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1. Общие положения
В решении проблемы повышения экономической эффективности строительства особое место принадлежит проектированию, в сфере которого реализуются научно-технические достижения, определяющие технико-экономический уровень производства.

На уровень качества разрабатываемых проектов непосредственное влияние оказывают методы обоснования принимаемых проектных решений, как общих, так и локальных, связанных с рациональными объемно-планировочными или конструктивными решениями.

Последовательная интенсификация производства на всех стадиях инвестиционного процесса и, в первую очередь, на стадии проектирования, обусловливает необходимость перехода, наряду с отбором лучших из имеющихся вариантов, к целенаправленному выявлению экономичности принимаемых решений.
Уровень технико-экономических показателей, построенных и вновь строящихся объектов, зависит как от проектировщиков, так и от строителей, от качества их работы, от совершенствования проектных решений всех объектов строительства.

Значительное влияние на эффективность строительства оказывает технический уровень проектных решений зданий и сооружений и уровень их экономических обоснований.

Выбор оптимальных или более эффективных вариантов проектных решений возможен на основе тщательных технико-экономических обоснований. Поэтому проблема совершенствования научных подходов, методов, практических приемов и организации технико-экономических обоснований проектных решений является важнейшей в экономике строительства.

В настоящее время определение и расчет технико-экономических показателей, приводимых в экономической части проекта, является завершающим этапом работы при проектировании объекта, не влияющим на совершенствование проектных решений. Анализ технико-экономических показателей по предприятию не даст возможности сделать вывод об эффективности принятых решений в определенных частях проекта. Необходим анализ технико-экономических показателей по вариантам решений во всех частях проекта, в том числе по вариантам строительных проектных решений.

В практике современных проектных организаций оценка принимаемых решений по отдельным частям проекта проводится без учета эксплуатационных расходов, без оценки энергоемкости зданий различных строительных систем и этажности, объемно-планировочных и конструктивных решений, с нарушением условий сопоставимости, что не обеспечивает выбор более экономичного решения. Применение тех или иных проектных решений в проектах основывается чаще всего на рекомендациях различных нормативных документов, или на инженерной  интуиции и опыте  отдельных проектировщиков, или на результатах обсуждения предлагаемых решений на технических советах или совещаниях.
Для улучшения положения с экономическим обоснованием выбора проектных решений необходимо:

– расширить применение вариантного и конкурсного проектирования с оплатой работ в зависимости от качества проекта;

– выпустить для применения в проектных организациях методические указания по технико-экономической оценке проектных решений предприятий, зданий и сооружений;

– создать группы по технико-экономическому обоснованию выбора проектных решений при проектировании конкретных, особенно сложных, объектов строительства.

– повысить уровень экономических знаний проектировщиков путем ознакомления их с современными методами оценки проектных решений и результатами исследований по обоснованию области эффективного применения различных типов зданий и сооружений, их объемно- планировочных и конструктивных решений;

– периодически издавать сборники технико-экономических показателей по зданиям различного функционального назначения для различных условий строительства, в том числе эталонных;

– определить условия финансирования работ при разработке вариантов проектов или проектных решений в отдельных частях проектов по проведению технико-экономических обоснований выбора эффективных решений;

– развивать формирование будущего специалиста на научно-обоснованных знаниях, умениях и навыках самостоятельного решения конкретных задач по перспективным вопросам развития технико-экономических обоснований.

Настоящие Указания служат методическим материалом для  выполнения технико-экономической оценки архитектурно-строительных решений зданий в соответствии с действующими нормами проектирования, а также «Инструкцией о составе, порядке разработки, согласования и утверждения проектно-сметной документации на строительство предприятий, зданий и сооружений» (ДБН Б.1-3-97).

2. Основные принципы, условия и этапы оценки
Технико-экономическая оценка проектных решений производиться на стадии проекта и рабочей документации (при проектировании в две стадии) и на стадии рабочего проекта (при проектировании в одну стадию).
На стадии проекта (рабочего проекта) технико-экономическая оценка производится для:

– установления соответствия основных показателей проекта заданию на проектирование, а также требованиям строительных норм (ДБН) и других нормативных документов в области проектирования жилых и общественных зданий;

– выявления влияния на технико-экономические показатели рассматриваемого проекта здания качественных различий по сравнению с эталонным или по сравнению с действующими, ранее реализованными, проектами в части объемно-планировочных и конструктивных решений, систем инженерного оборудования, качества отделки. Определить влияние на эти показатели природно-климатических, демографических, географических, геологических, производственно-технических, национально-бытовых и других местных условий районов применения сравниваемых проектов.

– определения технико-экономических преимуществ, социальных, экологических нового проектного решения по сравнению с проектами ныне действующих предприятий, с учетом выявленных различий в качественной  характеристике сравниваемых проектных решений.

На стадии рабочей документации технико-экономическая оценка проектов производится для:

– установления соответствия основных показателей рассматриваемого проекта на данной  стадии проектирования показателям, утвержденным на стадии проекта;

– определения технико-экономических показателей по вариантам объемно-планировочных и конструктивных решений, разрабатываемым в соответствии с заданием на проектирование (вариантов решения наружных стен при разных расчетных температурах, вариантов конструктивных решений крыши, полов, оконных заполнений, санитарных узлов и др.);
– выявления качества и долговечности строительных конструкций по совокупности свойств несущих, ограждающих, несуще-ограждающих или специальных конструктивных элементов, обусловливающих их пригодность удовлетворять нормативным требованиям строительства и эксплуатации зданий.

Основными принципами экономической оценки вариантов проектных решений, которые характеризуют выбранный подход с разных точек зрения, являются следующие:

– рассмотрение нескольких альтернативных вариантов (чем больше вариантов, тем больше вероятность достижения рационального решения);

– учет проектных ограничений социально-экономического характера. В качестве ограничений в конкретных условиях оценки могут быть: объем выделяемых инвестиций, материальные и топливно-энергетические ресурсы, продолжительность проектирования и строительства; возможности строительных предприятий; наличие  подъемно-транспортного оборудования требуемой мощности для конкретных условий строительства;

– общегосударственный подход – выбранный вариант проектного решения отвечает требованиям эффективности для общества в целом. В частности, это означает снижение прямых и сопряженных затрат на строительство, эксплуатационных издержек в период функционирования объекта, рациональное использование дефицитных экономических ресурсов, территорий, отводимых под строительство, соблюдение нормативных сроков строительства, получение социального эффекта, сохранение экологического равновесия.

– использование метода сравнительной  экономической эффективности – сопоставление и анализ альтернативных вариантов и установление наиболее эффективного из них при принятых для  решения данной задачи критериев оценки;
– комплексность рассмотрения проектных вариантов – следует оценивать как проектное архитектурно-строительное решение в целом, так и отдельные его элементы и части с целью определения рациональности их взаимосвязи. Оценка вариантов должна проводиться на всех основных стадиях их разработки. В процессе оценки необходимо детальное выявление всех факторов, влияющих на изменение качественных характеристик и уровня эффективности сопоставляемых вариантов;

– учет фактора времени, конкретным проявлением которого является динамика перспективных ценообразующих факторов и разновременности осуществления затрат и получения эффектов;
– обязательность соблюдения норм и стандартов, особенно для архитектурно-строительных решений повышенного класса требований (условия труда, надежность и безопасность, освещенность, высота помещений, влияние на окружающую среду, условия функционально-технологического процесса, расположение в существующей застройке и др.);

– при выборе состава технико-экономических показателей для оценки следует различать рассматриваемые проектные решения по масштабу экономических, социальных и экологических последствий. При этом должны учитываться все возможные условия функционального использования рассматриваемых вариантов и соответственно определяться пределы  изменения оценочных технико-экономических показателей.

Для оценки вариантов проектных решений необходимо соблюдать условия сопоставимости по ряду аспектов:

– по функциональному назначению, мощности (пропускной способности, вместимости) размещаемых предприятий;

– по уровню технических норм, правил проектирования, методов производства работ;

– по климатическим, грунтовым условиям, условиям строительства и эксплуатации;

– по величине полезных, ветровых и снеговых нагрузок;

– по величине сетки колонн;
– по уровню сопротивления теплопередаче и звукоизоляции;

– по исходным условиям экономической оценки (показатели стоимости следует определять для условий одного и того же района  строительства с применением единого уровня  цен на материалы, изделия и конструкции и единого уровня  сметно-нормативной базы); эксплуатационные расходы – с применением единого уровня цен на тепловую и электрическую энергию, холод, воду;

– по методам определения технико-экономических показателей.

Сравнение вариантов следует проводить в части отличающихся признаков, т.е. одинаковые элементы в рассмотрение не должны включаться. В случаях, когда особенности рассматриваемых вариантов обусловливают изменения в смежных элементах или частях проекта, следует учитывать разницу в затратах на строительство и текущих издержках по изменяемым смежным частям. Так, например, для вариантов объемно-планировочного решения здания изменяемыми смежными решениями могут быть: территория и ее инженерное обустройство (при сравнении разноэтажных зданий, вариантов по блокировке), подъемно-транспортное оборудование, технологические решения и др. При сравнении конструктивных систем здания объемно-планировочные решения должны приниматься одинаковыми или экономически оптимальными для каждой конструктивной системы.

Вывод об экономической целесообразности и окончательное решение о выборе лучшего варианта можно делать только по результатам сопоставления вариантов, разработанных с одинаковой степенью детализации и законченности. Если вариант, разработанный на  более  ранней стадии проектирования, окажется по показателям лучше, чем более детально проработанный вариант, то это дает основание для дальнейшей его разработки.

Экономическая оценка проектных решений в общем случае состоит из определенной  последовательности составляющих, представленных на схеме  (рис. 1).

При расчете инвестиций в процессе оценки, кроме единовременных затрат, следует принимать во внимание эксплуатационные и реновационные  (восстановительные) затраты, возникающие в процессе эксплуатации объекта. Их величина в значительной степени определяет эффективность проектных предложений. Процесс выполнения работ для осуществления строительства (прединвестиционный цикл) можно представить в виде следующих этапов:
I этап – задание на проектирование, выявляющее, каким образом можно удовлетворить потребности заказчика;

II этап – проектное задание (программа проектных работ), которое является основанием для проектирования;

III этап – строительное проектирование, при котором решаются технические задачи строительства объекта. На основании строительного проектирования принимается решение о начале строительства;

IV этап – подготовка строительства – рассмотрение  предложений строительных организаций по осуществлению строительно-монтажных работ и принятие решений о сроках начала и завершения строительства.

V этап – строительство.

Постоянными требованиями к системе расчетов и оценки являются: надежность, вариантность, управляемость и непрерывность. Надежность зависит от имеющейся информации, проектных материалов, полноты исходных данных, методов их использования и предвидения результатов.
Вариантность – выявление и учет новых факторов, возникающих в процессе проектирования и строительства.

Такой подход к оценке имеет существенное значение для управления проектированием, поскольку позволяет выявить альтернативные варианты проектных решений с точки зрения их экономичности.

В зависимости от назначения объекта и уровня точности расчетов система оценки содержит следующие данные:

1. Определение совокупности факторов, которые следует учесть при оценке, когда производится оценка для сложных объектов высокого уровня. Например, при проектировании населенных пунктов определение и учет факторов представляет собой очень сложную задачу (Приложение II, рис. 2).

2. Расчленение системы оценки на части, определяющие локальные (частные) задачи (Приложение II, рис. 1).

3. Составление вариантов инвестиций и выявление возможностей финансирования, т.е. для составления заданий на проектирование  и подготовительных мероприятий заказчика.


[image: image1.emf]Задание на проектирование
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Рис. 1 – Этапы экономической оценки проектных решений
3. Факторы, влияющие на экономику проектных решений
Многообразие условий развития территорий, отдельных объектов и комплексов определяют неоднородность их экономических проблем, требует дифференцированного подхода к технико-экономической оценке проектных решений. При этом сказывается влияние экономических, социальных, исторических факторов, а также природно-климатических, демографических условий, национальных традиций, бытового уклада населения.
Выбор территории для строительства – первоначальный и наиболее ответственный этап проектной работы. От обоснованности выбора во многом зависят затраты на строительство и эксплуатацию объектов городского хозяйства. Вариантное сравнение и технико-экономическая оценка различных площадок под застройку основывается на всестороннем обследовании и анализе существующих условий расселения. Для этого выполняются: инженерно-геологические, гидрогеологические и др. технические изыскания; архитектурно-ландшафтные, конструктивные, санитарно-гигиенические, социально-экономические обследования; оценка существующих региональных  особенностей, потенциальных возможностей участка территории, территориально-структурной организации обслуживания населения и др.
При проведении экономических обследований следует дать характеристику сложившемуся фонду зданий, инженерным сооружениям, дорожной сети, топливно-энергетическим ресурсам, размерам возможных затрат на освоение и инженерную подготовку территории. От природных условий, рельефа, расположения строительной площадки в структуре города  будут зависеть затраты на инженерное освоение территории, связанные с нейтрализацией неблагоприятного воздействия внешних факторов и факторами в пределах выбираемой площадки (затоплением, подтоплением, понижением уровня грунтовых вод, ликвидацией просадочности и др. мероприятий); инженерное оборудование и благоустройство, озеленение территории; строительство и эксплуатацию объектов городского хозяйства.

Сравнительная оценка вариантов выбора территории проводится обоснованным расчетом на основе системы технико-экономических показателей.

Необходимость более эффективного использования городских территорий определяет тенденцию поиска лучших решений отдельных зданий или комплексов на основе объективного выбора варианта в процессе углубленной сравнительной технико-экономической оценки.

Действующие методологические положения устанавливают основные направления технико-экономической оценки проектных решений жилых и общественных зданий; сравнение объемно-планировочных решений проектов; сравнение различных конструктивных решений; сравнение зданий с различными системами инженерного оборудования.
Факторы, влияющие на экономичность проектных решений жилых и общественных зданий, представлены на рис. 2.

При анализе проектных решений жилых домов основными факторами, влияющими на стоимостные показатели экономической эффективности, являются следующие:

– планировочные решения квартир и их размер;
– планировка секций и их ориентация;

– планировочные решения жилого дома в целом, его длина  и ширина, конфигурация в плане;

– высота этажа, этажность здания;

– конструктивные решения;

– уровень санитарно-технического оборудования и характер отделки здания;

– местные условия строительства и эксплуатации.
Многие из перечисленных факторов взаимосвязаны. Например, планировка секций и планировка квартир, ширина здания и его ориентация по странам света, этажность и конструктивная схема и др.

Однако для удобства изучения влияние указанных факторов на эффективность проектных решений рассматривается раздельно.


[image: image2.emf]Факторы, влияющие на эффективность и выбор проектных решений
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Рис. 2 – Укрупненная классификационная схема факторов, влияющих на сравнительную эффективность и выбор  
проектных решений

3.1 Размер квартир и их планировка. Показатели экономичности объемно-планировочных решений жилых зданий характеризуют (Приложение II,табл. 1-4):
– планировочные характеристики типов квартир и секций;

– средние показатели жилой и общей площади – по каждому типу квартир;

–средние размеры квартир;

– сравнительная оценка площадей квартир;

– соотношение жилой площади и подсобно-вспомогательной, конструктивной, пощади лестничных клеток, лифтов и внеквартирных коридоров и др. помещений, их удельного веса в пределах одного этажа, в общей площади застройки.
Изменение стоимости 1 м2 общей площади квартиры в зависимости от ее размеров может выражаться следующей зависимостью: чем больше квартира, тем ниже стоимость 1 м2 площади, так как затраты на некоторые конструктивные элементы и санитарно-техническое оборудование остаются почти неизменными для квартир любой площади (входные двери в квартиру, оборудование кухонь, санузлов и др.). В то же время стоимость междукомнатных перегородок, комнатных дверей, отделочных работ, электрооборудования и др. зависит от числа комнат в квартире. Поэтому строительство однокомнатных квартир и деление больших квартир на мелкие комнаты экономически не оправдано (Приложение II, табл. 5-10).

В планировке секций важное экономическое значение имеет решение лестнично-лифтового узла. Удельный вес затрат, связанных с устройством лестнично-лифтового узла, составляет в пятиэтажных домах 3-5%, в 9-этажных – 10-15%, в 16-этажных – 12-18%. Наиболее экономичным вариантом для четырехквартирных секций 9-ти этажных домов является размещение лестнично-лифтового узла в узком шаге с расположением лифта на поэтажной площадке против лестницы. В восьмиквартирных секциях лестнично-лифтовой узел может планироваться более просторным, в широком шаге. Учитывая высокую стоимость лестнично-лифтового узла, следует распределять ее на возможно большую площадь квартир, предпочтительны планировочные решения секций с выходом на лестницу 6-8 квартир (табл. 1).
При увеличении общей площади квартир, размещаемых на лестнично-лифтовом узле, происходит снижение стоимости этой площади за счет уменьшения удельной стоимости лестниц и стен, которое перекрывает некоторое удорожание, вызванное увеличением внеквартирных коридоров.

Преимущества восьмиквартирных секций в домах повышенной этажности заключается еще в том, что исходя из загрузки, в них может быть запроектирован второй лифт даже для девятиэтажных зданий. Это повысит стоимость 1 м2 общей площади на 4-3%, но все же она будет не выше, чем в четырехквартирной секции с одним лифтом. Поэтому, восьмиквартирные секции обеспечивают повышенный комфорт для жителей без увеличения стоимости общей площади.

Экономичность жилых зданий зависит от их ориентации – в меридиональном или широтном направлении. Меридиональные секции позволяют увеличить в сравнении с широтными нагрузку площади на лестнично-лифтовой узел. В таких секциях возможно увеличение общей площади да 400 м2 в составе восьми квартир. Следовательно, меридиональные секции более экономичны по строительным и эксплуатационным затратам, приходящимися на 1 м2 общей площади, за счет проектных решений лестнично-лифтового узла.
Таблица 1

	Количество квартир
	5-этажные
	9-этажные
	12-этажные
	16-этажные

	
	Многосекционные
	Многосекционные
	Односекционные
	Односекционные
	Многосекционные

	4
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	К о р и д о р н ы е        д о м а


	Жилая площадь квартир, м2
	30
	107
	
	
	111

	
	25
	108
	
	
	110


3.2 По планировочной структуре жилые дома делятся на 2 группы: секционные (односекционные и многосекционные) и дома с горизонтальными коммуникациями (галерейные и коридорного типа). В практике проектирования выявлено, что на стоимость 1 м2 общей площади, наряду с другими факторами, влияет протяженность здания.
С ростом протяженности здания происходит снижение стоимости общей площади за счет экономии на торцевых наружных стенах, поскольку межсекционные стены имеют более низкую стоимость, чем наружные, так как не рассчитываются на теплозащиту. Фактор протяженности при увеличении длины здания более 6 секций (130-150 м) обычно перестает действовать. Увеличение секционности с 7 до 10 секций практически не дает никакого эффекта (табл. 2), так как в таких домах по нормам необходимо устраивать сквозные проезды и проходы, а также температурные и осадочные швы с двойными внутренними поперечными стенами, которые требуют дополнительных затрат. Кроме того, дома большой протяженности вызывают необходимость в увеличении затрат за счет уклона местности (изменение рельефа). 

Таблица 2

Зависимость сметной стоимости 1 м2 общей площади жилых домов от их протяженности

	Протяженность домов, м
	Изменение стоимости, %, при этажности домов
	Протяженность домов, м
	Изменение стоимости, %, при этажности домов

	
	4-5
	9 и более
	
	4-5
	9 и более

	25
	102
	104,5
	85
	99,1
	99,4

	35
	101,2
	102,7
	95
	98,9
	99,1

	45
	100,6
	101,2
	105
	98,7
	98,8

	55
	100
	100,6
	125
	98,5
	98,5

	65
	99,7
	100
	145
	98,3
	98,3

	75
	99,4
	99,7
	
	
	


По зарубежным данным, увеличение количества квартир с 2 до 8, выходящих на площадку лестничной клетки, обеспечивает снижение удельной стоимости лифтовых устройств в 6-ти этажном доме с 9 до 2,5%, а в 9ти этажном доме с 5 до 1%.
Анализ нашей  практики показывает, что в многосекционных домах увеличение числа квартир в 9-ти этажной секции с 4 до 6 обеспечивает снижение единовременных затрат на 2%, а с 4 до 8 – на 4%.

В 16-ти этажных многосекционных домах достигается снижение затрат соответственно на 3 и 2%. (табл. 1)

Характерно, что если экстраполировать данные рисунка до одной секции, то предполагаемое увеличение стоимости общей площади по отношению в 6-секционному дому составит около 7%. (табл. 3).

Таблица 3

Зависимость сметной стоимости 1 м2 общей площади жилых домов от их протяженности

	Тип домов
	Единица измерения
	Изменение стоимости, %, при числе квартир или секций

	
	
	1
	2
	3
	4
	Более 4

	Секционные 2-этажные
	Секция
	100
	96
	93
	91,5
	90,7

	Усадебные 2-этажные с квартирами в двух уровнях
	Квартира
	100
	96
	94
	92
	90,5

	Одноэтажные с мансардой
	Квартира
	100
	95
	–
	–
	–

	Одноэтажные
	Квартира
	100
	92
	89
	86
	85


Практически дома башенного типа дороже лишь на 3%, что связано с возможностью увеличения ширины здания из-за более развитого светового фронта, а также увеличения количества квартир, выходящих на один лестнично-лифтовой узел.

Дома коридорного типа в практике строительства применяют небольшой протяженности, преимущественно с однокомнатными и частично (в торцах) с 2-х и 3-х комнатными квартирами. Сравнение затрат на 1 м2 общей площади по 9-этажным секционным домам восемью квартирами на этаже и домами коридорного типа при средней общей площади квартир порядка 50 м2 показывает, что коридорные дома на 2-3% дороже секционных за счет дополнительной стоимости внутренних стен и коридоров при почти одинаковой площади квартир, приходящейся на один лифт.

Более эффективна планировка коридорного типа в 16-этажкных домах, где увеличивается  нагрузка (в общей площади квартир) на лестнично-лифтовой узел. Поэтому суммарные затраты (строительные и эксплуатационные) на 1 м2 общей площади ниже на 2-3% в 16-этажных домах коридорного типа по сравнению с секционными, при средней площади квартир около 50 м2. При уменьшении этой  площади разница в общих затратах на 1 м2 общей площади будет еще больше, на 5-6%.
В коридорных домах более экономично используется узел вертикального транспорта в связи с тем, что можно допустить больший, чем в секционных домах, «выход» общей площади на один транспортный узел. Однако нормативные требования ограничивают количество квартир, приходящихся на один транспортный узел, и непосредственно влияют на экономичность проектных решений.
Расчеты показывают, что экономически более целесообразны коридорные жилые дома высотой в 16 этажей, в которых стоимость транспортного узла имеет больший удельный вес, чем в 6-9-этажных домах, но и количество общей площади, приходящейся на этот узел, увеличивается.
Если стоимость жилой и общей площади в 9-этажном коридорном доме ниже, чем в секционном (с секциями по 4 квартиры), всего лишь на 2%, то в 16-зтажном доме она ниже на 6%. Следует обратить внимание, что в квартирах небольшой площади, разница в стоимости секционных и  коридорных домов еще больше и в квартирах с жилой площадью не 30 м2, а 25 м2 стоимость жилой площади в коридорном 16-этажном доме почти равна стоимости в секционном 9-этажном доме с секциями по четыре квартиры.

	В коридорных домах квартирного типа к коридору примыкают квартиры, состоящие из 1-2-3 комнат, санитарных узлов и кухни (рис. 3). 

Коридорные дома гостиничного типа, как правило, рассчитаны для проживания небольших семей в 1-2 человека. В состав коридорных домов гостиничного типа входят небольшие 1-2 комнатные квартиры с санитарным узлом: совмещенный туалет и ванная или туалет и душ (рис. 4).

Коридорные дома гостиничного типа экономически более целесообразны при небольших квартирах, рассчитаны на небольшие семьи. Такие типы  домов  предусматривают развернутый состав обслуживающих помещений общего пользования (детская комната, обеденный зал, читальный зал, кафетерий и др.).
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	Рис. 3 – План коридорного дома квартирного типа
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Рис. 4 – План дома гостиничного типа
Сокращение длины коридоров можно достичь за счет устройства входного коридора через этаж (через 2 этажа), размещая квартиры в 2-3-х уровнях. Преимуществом таких квартир является возможность организации их двусторонней ориентации и сквозного проветривания.
Галерейные дома позволяют одним лестнично-лифтовым узлом обслужить большую площадь квартир.

Протяженность галерейного дома с одной лестничной клеткой ограничивается лишь противопожарными нормами. Исходя из норм максимального расстояния от входа в квартиру до лестничной клетки, протяженность девяти этажных домов с одним лестнично-лифтовым узлом ограничивается в пределах 50 м. 

Для уменьшения протяженности галерей и увеличения нагрузок на лестнично-лифтовой узел применяют галерейно-секционную планировку домов повышенной этажности с галереей через несколько этажей. Промежуточные этажи организовываются как секционные с 2-х и 3-х квартирными секциями.
Недостатком домов галерейного типа является их малая ширина, что приводит к увеличению теплопотерь. Поэтому такие дома целесообразно строить в городах с теплым климатом (табл. 4).

Таблица 4

Сопоставление стоимости 1 м2 общей площади галерейных и секционных домов (по зарубежным данным)

	Тип дома
	Общая площадь квартиры, м2
	Число этажей

	
	
	5
	6
	9
	12
	16

	Галерейный

Секционный
	37

37
	100

109
	113

140
	126

145
	129

148
	131
152

	Галерейный 

Секционный  
	56

56
	84

89
	94,5

111
	108

117
	111

120
	115

125

	Галерейный

Секционный 
	84

84
	74

76
	85

92
	89

97
	98

100
	96

105


3.3 Ширина здания оказывает влияние как на строительные, так и на эксплуатационные затраты. При неизменной площади застройки с увеличением ширины здания длина продольных стен уменьшается, а  торцевых и внутренних поперечных – увеличивается. 
При этом уменьшение длины продольных стен происходит в большей степени, чем увеличение длины торцевых, а внутренние поперечные стены дешевле наружных. Таким образом, с увеличением ширины здания происходит уменьшение стоимости 1 м2 общей площади жилого дома. Наиболее значимые изменения происходят в зданиях с продольными несущими стенами, а также в зданиях с широким шагом поперечных несущих стен.

Ширина здания влияет и на затраты по отоплению. Расчеты показывают, что при уменьшении ширины 9-ти этажного жилого дома с 11 до 9 м удельные затраты на отопление возрастают до 14%, а при увеличении ширины здания до 15 м происходит снижение затрат на 15%. 

Изменение ширины здания связано с изменением внутренней планировки секций  и размеров квартир. Поэтому каждому типу секции соответствуют оптимальные размеры ширины здания (табл. 5).

Таблица 5 

Зависимость сметной стоимости 1 м2 общей площади дома от ширины корпуса
	Ширина корпуса
	Изменение стоимости, %, при этажности домов

	
	с поперечными несущими стенами
	с продольными несущими стенами

	
	4-5
	9 и более
	4-5
	9 и более

	9
	102,8
	103,7
	103,2
	104

	10
	101,1
	101,5
	101,5
	101,8

	11
	100
	100
	100
	100

	12
	99,2
	99,1
	98,5
	98,4

	13
	98,7
	98,6
	97,5
	97,5


Таблица 6 

Зависимость сметной стоимости 1 м2 общей площади дома от ширины корпуса

	Ширина корпуса, м
	Изменение стоимости, %, в домах

	
	с поперечными несущими стенами
	с продольными несущими стенами

	
	Одно-квартир-ных
	блокированных
	Одно-квартир-ных
	блокированных

	
	
	Одно-этажных
	с квартирами в двух уровнях
	
	одно-этажных
	с квартирами в двух уровнях

	7,2
	102,3
	102,6
	102,9
	102,3
	102,7
	103

	9
	101,1
	101,3
	101,5
	101,1
	101,4
	101,6

	9,6
	100,5
	100,6
	100,7
	100,5
	100,7
	100,8

	10,8
	100
	100
	100
	100
	100
	100

	12
	99,5
	99,4
	99,3
	99,5
	99,4
	99,3

	13,2
	99,2
	99
	98,8
	99,2
	99
	98,9


При составлении проектов домов с различной средней площадью квартир необходимо учитывать, что при увеличении средней площади квартир затраты труда и расход стали снижаются, при уменьшении – возрастают. 

В Швеции было установлено, что увеличение ширины корпуса на 1 м при постоянной площади квартиры уменьшает сметную стоимость на 1,3%, а  эксплуатационные расходы на 1,1%.

В Финляндии в результате анализа выявлено, что увеличение ширины корпуса на 1 м обеспечивает снижение стоимости на 1,5%.

Высота этажа влияет на величину строительных и эксплуатационных затрат. Повышение высоты этажа обусловливает увеличение объема всех вертикальных конструктивных элементов здания и внутренних санитарно-технических систем. Увеличение площади наружных стен вызывает возрастание теплопотерь здания, и соответственно, расходов на отопление. Изменение строительной высоты этажа на каждые 10 см приводит к  изменению стоимости общей площади на 1,2% и расходов по отоплению на 2-3%. 
3.4 Конфигурация здания в плане. В стоимости жилых домов несущие стены занимают около 15%. Теплопотери здания в зимний период через наружные стены составляют порядка 40%. Поэтому поиск рационального соотношения между протяженностью наружных стен и заключенной между ними площадью застройки является существенным фактором. Это соотношение измеряется коэффициентом 
[image: image18.wmf]4
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– отношение периметра здания к площади застройки. Наиболее выгодным является здание круглое или квадратное.

Торцевые секции имеют преимущество в части планировки квартир, они дают дополнительный фронт наружной стены, в которой удобно разместить оконные проемы и тем самым обеспечить освещенность комнат, примыкающих к торцевой стене. 
Торцевые Т-образные секции малоэффективны, решения квартир в таких секциях вызывает увеличение вспомогательной площади, в связи с чем стоимость общей площади в Т-образных торцевых секциях выше., чем в рядовых, на 4-5%. Угловые секции экономически также нецелесообразны, стоимость 1 м2 общей площади в таких домах выше, чем в рядовых, на 6-7%.

В основе сложных схем блокировки применяют Т-образные и угловые секции, стоимость которых выше, чем рядовых. Кроме того, сложная конфигурация жилого дома вызывает большие трудности в организации строительно-монтажных работ, в организации строительной площадки, что увеличивает стоимость строительства.

Сложные, изрезанные планы жилых зданий ведут к росту строительных и эксплуатационных затрат и должны обосновываться или спецификой градостроительной ситуации, или общим архитектурным замыслом.

Жилая секция состоит из лестничной клетки и квартир, примыкающих к ней. 

В секции домов средней этажности на лестничную площадку каждого этажа выходят от двух до четырех, а иногда и до шести квартир.

На рис. 5 показана сравнительная оценка 5-этажных секций широко распространенной серии I-464 А, применявшейся в 60-70 годах. Секционные жилые дома проектируются в 2 и более секций; промежуточные секции называются рядовыми, крайние – торцевыми.
К жилым домам средней этажности относятся дома высотой 3-5 этажей. Наиболее распространенным типом этих домов являются секционные.

3.5 Этажность жилых домов оказывает влияние на их планировку, конструктивные решения, оборудование методы возведения, выбор средств механизации для выполнения строительно-монтажных работ, что в свою очередь отражается на строительных и эксплуатационных затратах. 
Сопоставляя удельные показатели сметной стоимости и эксплуатационных затрат в домах от двух до пяти этажей можно установить их изменения. Наиболее эффективными являются пятиэтажные дома; особенно неэкономичны 2-х этажные.

При застройке домами ниже пятиэтажных удорожание общей площади здания обычно происходит за счет повышения удельной стоимости крыши и подземной части здания, включая вводы и выпуски инженерных коммуникаций. При увеличении этажности затраты на эти части здания работают как удешевляющие факторы, вызывая снижение стоимости общей площади по отношению к пятиэтажным домам: в 9-этажных зданиях на 4-5%, в 16-этажных – на 6-7%.

Наиболее существенным удорожающим фактором при повышении этажности является устройство лифтов, необходимость которых обусловлена  требованиями норм проектирования, начиная с шести этажей.

Увеличение стоимости в зданиях повышенной этажности связано с необходимостью усиления несущих конструкций, увеличением удельной стоимости лестнично-лифтового узла, объемов стен и перегородок, устройством временных грузо-пассажирских лифтов в процессе возведения зданий (рис. 5).
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Рис. 5 – Изменение стоимости 1 м2 общей площади в домах с 4-квартирными секциями высотой 10 и 16 этажей по сравнению с 5-этажными, принятыми за 100%
С ростом этажности здания происходят потери общей площади, связанные с расширением лестнично-лифтового узла. В пятиэтажных домах на одной лестничной клетке возможно разместить до четырех квартир. В 6-10 этажных домах в связи с необходимостью устройства лифта в продольном шаге для размещения четырех квартир приходится делать с обеих сторон лестничной площадки «карманы», что ведет к увеличению внеквартирных площадей, соответственно за счет уменьшения общей площади квартир. При росте этажности выше 10 этажей и устройством второго лифта для лестнично-лифтового узла приходится выделять уже два продольных шага, что вызывает уменьшение общей площади квартир на секцию примерно до 11% с соответствующим ее удорожанием. При дальнейшем повышении этажности (до 16 этажей и выше) возникает необходимость устройства незадымляемой лестничной клетки, лифтов повышенной грузоподъемности для подъема крупногабаритных грузов, а иногда и технического этажа, пожарных переходов из секции в секцию, пожарного водопровода, начиная с 12-этажных домов, и т.п.

В общем виде тенденция изменения стоимости общей площади жилых домов при росте этажности представлена на рисунке 6 и таблице 7.
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Рис. 6 – Тенденция изменения стоимости 1 м2 общей площади в крупнопанельных домах в зависимости от этажности, %
Проведенный анализ позволяет сделать следующее заключение. Многоэтажные здания, строящиеся в нашем регионе, делятся на 2 группы:

1) дома высотой 6-9 этажей, в которых по нормам допускается устройство одного лифта на секцию и  обычной лестницы;

2) дома высотой 10-16 этажей, в которых требуется установка не меньше 2-х лифтов в секции и устройство незадымляемой лестницы.
Наиболее экономичными в этих группах являются дома в 9 и 16 этажей, так как 9 этажей – предел, допускающий устройство одного лифта, а 16 этажей – предел этажности, до которого не требуется проведения специальных мероприятий, усложняющих и удорожающих строительство и эксплуатацию зданий.

С повышением этажности в каждой из групп домов происходит снижение удельных затрат по устройству нулевого цикла, крыши, лифтов и мусоропроводов, так как они распределяются на большую общую площадь. Вместе с тем происходит удорожание наружных и внутренних стен из-за увеличения их толщины, повышается марка бетона и расход арматуры.

Растут удельные затраты по устройству водопровода, систем отопления, горячего водоснабжения и вентиляции.

Для зданий выше 16-17 этажей к факторам роста затрат следует добавить устройство специальных установок водоснабжения, отопления и других систем инженерного оборудования, размещаемых в технических этажах.

В структуре эксплуатационных расходов наибольший удельный вес приходится на эксплуатацию лифтов, составляющий в 9-этажных домах 20%, в 16-этажных – 24%, в 22-24-этажных – до 30%. (Приложение III).
Изменение годовых эксплуатационных расходов на 1 м2 общей площади по статьям затрат в 9-10 и 16-17-этажных домах в процентах от расходов по сравнению с пятиэтажными приводится в таблице 7.
Таблица 7

	Статьи расходов
	9-10-этажные дома
	16-17-этажные дома

	
	Удешев-ление 
	Удоро-жание
	Удешев-ление 
	Удоро-жание 

	Отопление 
	1
	–
	1,5
	–

	Капитальный и текущий ремонты 
	–
	0,2
	–
	2,5

	Административно-управленческие расходы
	0,2
	–
	0,5
	–

	Содержание мест общего пользования (лестниц, лифтов)
	–
	22
	–
	28,5

	Общие расходы по содержанию дома
	–
	21
	–
	29


Расходы на отопление снижаются за счет уменьшения удельного веса теплопотерь через горизонтальные ограждающие конструкции. Рост расходов на ремонт объясняется более высокой балансовой стоимостью домов  и наличием лифтов. Снижение административно-управленческих расходов при повышении этажности зданий достигается за счет укрупнения ЖЭКов.
Динамика изменения единовременных, текущих и суммарных затрат при изменении этажности от 5 до 25 приведена на рисунке 7.
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Рис. 7 – Динамика изменения стоимостных показателей по жилым домам, в зависимости от этажности на 1м2 общей площади, %
3.6 Конструктивные факторы. В жилищном строительстве применяются три принципиальные схемы передачи нагрузок с отдельными модификациями внутри каждой из них: поперечная схема (с узким шагом 3-3,2 м и широким шагом поперечных стен 6-7,2 м); продольная схема – три продольных несущих стены (две наружных и одна внутренняя) или с неполным каркасом (внутренняя стена заменяется каркасом с продольным ригелем); каркасная схема.

Поперечная схема с применением наружных навесных, само несущих или несущих стеновых панелей является наиболее экономичной для зданий до 16 этажей. Здесь следует, однако, иметь в виду, что применение узкого шага поперечных несущих стен ограничивает планировочную маневренность архитектора. В этом отношении более эффективным является схема с широким шагом, хотя она и ведет к некоторому единовременному удорожанию общей площади, которое в перспективе перекрывается экономией на приведение домов  в соответствие с меняющимися стандартами жилища.
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Рис. 8 – Влияние конструктивной схемы и стенового материала на стоимость 1м2 общей площади жилых зданий

Продольная конструктивная схема, не имеющая жестко закрепленных поперечных стен, обладает значительно большей планировочной гибкостью, однако наружные стены вносят определенные ограничения на величину световых проемов, а  применяемые для этой схемы материалы наружных стен с жесткими параметрами лимитируют также и высоту здания.

При имеющихся характеристиках жилые дома с продольной схемой экономически предпочтительно проектировать высотой до 14 этажей.
Представленные на рисунке 8 данные характеризуют экономичность различных конструктивных схем непосредственно по жилой части зданий. При этом оценка каркасных схем по сравнению с бескаркасными строится на том, что они  требуют на 30-40% больше затрат труда, на 30% – расхода стали, на 30-35% – количества монтажных элементов.

Особое место в строительстве в настоящее время придается  индустриальному монолитному домостроению в переставной или скользящей опалубке. При большей трудоемкости строительно-монтажных работ на площадке, по суммарным затратам труда монолитные дома не  уступают полносборным. В сравнении с кирпичными домами с внутренним железобетонным каркасом стоимость общей площади в монолитных зданиях на 7% ниже, суммарные затраты труда меньше на 25-30%, расход стали снижается на 15-20%.

Особенно эффективно применение монолитного железобетона на стесненных участках, при необходимости возведения зданий сложной конфигурации высотой более 16 этажей.

4. Факторы, влияющие на экономику проектных решений 
общественных зданий
К числу факторов, которые оказывают влияние  на экономичность проектных решений общественных зданий относятся: 
– градостроительные (размещение в планировочной структуре города, вместимость, частота посещений, транспортная доступность);
– объемно-планировочные решения (компактность здания и его форма, этажность, функциональное зонирование, система эвакуации, кооперирование и блокировка зданий);

– конструктивные решения (конструктивная схема, выбор рациональных материально-технических ресурсов, энергоемкость здания, теплозащитные свойства здания, площадь ограждающих конструкций и конструктивная площадь, решение световых проемов);
– уровень санитарно-технического оборудования и характер отделки здания.

Учреждения и предприятия культурно-бытового назначения в зависимости от вида обслуживания, численности обслуживаемого населения, частоты посещений и положения в градостроительной структуре города подразделяются на учреждения и предприятия первичной группы, приближенного обслуживания – для жителей крупного жилого дома или группы домов с населением до 3 тыс. человек, а также обслуживающие население микрорайонов; учреждения периодического пользования – для жилых районов; учреждения городского значения, обслуживающие население города и прилегающих планировочных районов.
В отличие от ступенчатой организации культурно-бытового обслуживания, которая до недавнего времени была основной в практике градостроительного проектирования и привела к измельченности сети предприятий и учреждений культурно-бытового назначения, в настоящее время наблюдается тенденция к укрупнению предприятий обслуживания, концентрации в крупных комплексах с другими учреждениями и предприятиями сферы обслуживания.

При экономическом обосновании размещения на генеральном плане города объектов торговли, общественного питания и зрелищных предприятий и при сравнении различных проектных вариантов выбор производится на основе общей методологии оценки, т.е. с учетом капитальных вложений, текущих затрат, а также затрат времени населением при потреблении услуг этих предприятий. Обычно такие  предприятия, размещенные в общегородском центре и в районах, имеющих удобные транспортные связи, имеют четко выраженную рентабельность по сравнению с периферийными территориями. 
Важным направлением повышения эффективности капитальных вложений в строительство ряда общественных зданий является использование подземной урбанистики.

При определении номенклатуры объектов городского строительства для размещения в подземном пространстве главным должен быть принцип относительной кратковременности пребывания там людей. Помимо транспортных коммуникаций и сооружений, объектов инженерного оборудования и складского хозяйства, в подземном пространстве целесообразно размещать предприятия коммунально-бытового обслуживания и связи (парикмахерские, ломбарды, бани, фабрики-прачечные, ателье проката, почтамты, транспортные агентства и др.); зрелищные, спортивные здания и сооружения; предприятия торговли и общественного питания (торговые центры, рынки, универмаги, рестораны, кафе, объекты мелко- розничной торговли в сочетании с подземными переходами).

Экономический эффект подземной урбанистики проявляется в экономии городских территорий, которые могут быть использованы для других целей; уменьшение общих размеров территорий городов, а отсюда и в общем снижении капитальных затрат на инженерные и транспортные коммуникации; увеличение долговечности основных конструктивных элементов и ограниченном применении конструкций с небольшими сроками службы (крыши, окна, витрины и т.п.).  
Расположение зрелищных и торговых предприятий в подземном пространстве на оживленных участках города, а не в глубине жилой застройки, ведет к приближению обслуживания к потребителю и дает экономический эффект в виде увеличения прибылей.

Одновременно достигается экономия времени у потребителей на посещение объектов торговли и бытового обслуживания, что также может быть оценено в стоимостной форме.

Экономичность проектного решения в значительной мере зависит от компактности зданий. Усложнение и изрезанность плана и объемной компоновки объекта ведет к увеличению периметра стен, площади ограждающих конструкций, затрудняет применение типовых сборных элементов и организацию производства строительных работ.
Важное значение имеет и запроектированное соотношение между рабочей и подсобно-вспомогательной площадью зданий. Увеличение удельного веса площади основного назначения обеспечивает более эффективное использование объекта, снижает как единовременные, так и эксплуатационные затраты.

В этом отношении павильонная застройка значительно увеличивает строительный объем объекта, площадь их застройки, протяженность внешних инженерных коммуникаций, снижает эффективность использования городских территорий.

Для рационального решения проекта большое значение имеет блокировка зданий и правильный выбор этажности.

Применительно к объектам сферы обслуживания проектные решения в двух- и трехэтажном исполнении уменьшают площадь застройки и снижают относительную стоимость фундаментов и кровли. Общественные центры микрорайонов, решенные в виде одноэтажных блоков и зданий с внутренними двориками, являются менее экономичными по сравнению с двухэтажной компактной схемой. Стоимость общестроительных работ при этом возрастает  на 10-15%, стоимость общей площади – на 3-5%; возрастает также стоимость благоустройства участка и его размеры.
Блокировка зданий как прием более компактного решения ведет к экономии территории до 20%, сокращению объема земляных работ на 30%, протяженности дорог до 35% и стоимости строительства до 17-35%.

Важное значение для повышения эффективности проектных решений имеет укрупнение и кооперирование зданий.

При кооперировании зданий представляется возможным взаимное использование помещений основного назначения, например трансформируемого зала для клуба и кинотеатра, административно-бытовых помещений (контор, гардеробов, санузлов), вестибюлей, залов ожидания и т.п. Наряду с этим уменьшается площадь коридоров, тамбуров и технических помещений, затраты на инвентарь и технологическое оборудование.

Кооперирование в одном здании кинотеатра, кафе и танцевального зала в сравнении с показателями отдельно стоящих учреждений снижает площадь на 35%, сметную стоимость строительно-монтажных работ на 10-12%, стоимость благоустройства на 30-35%. Численность обслуживающего персонала сокращается на 15%.

При кооперировании разнородных учреждений эффект резко снижется. Сокращение затрат достигается лишь за счет небольшого уменьшения некоторых административно-хозяйственных и обслуживающих помещений.

Наиболее эффективно кооперирование первого вида, так как позволяет лучше использовать площади помещений и основное технологическое оборудование, объединить вспомогательные службы и сократить непроизводственный персонал. Второй вид кооперирования позволяет сократить только площадь однородных вспомогательных помещений и частично площадь коммуникаций, что дает меньший экономический эффект, но вполне себя оправдывающий. В обеих случаях уменьшается площадь наружных стен, в результате снижаются строительные и эксплуатационные затраты.
Увеличение вместимости общественных зданий связано с радиусом обслуживания населения. Пределами укрупнения общественных зданий является плотность населения и максимально допустимый радиус обслуживания.

При определении оптимальных конструктивных решений проектировщикам, как правило, приходится решать две задачи – выбор наиболее рациональной конструктивной схемы и выбор наиболее экономичного материала основных несущих и ограждающих конструкций.

В современных условиях наиболее широкое применение находят крупнопанельные конструкции, обеспечивающие меньшие, по сравнению с каркасными, сметные затраты, трудоемкость и расход стали. Однако в ряде случаев применяется и каркасная конструктивная схема, которая в наибольшей степени отвечает требованиям свободной планировки, позволяет относительно просто осуществлять перепланировку помещений в связи с изменением технологии предоставления услуг и режимом функционирования учреждений и предприятий.
При проектировании каркасных зданий рационально применять укрупненную сетку колонн, которая наряду  с  улучшением планировочных решений здания, позволяет снизить трудоемкость возведения. При этом вместо ж/б балок и ферм с короткими настилами по ним целесообразно применять большепролетные плиты 9, 12 и более м. Это позволяет снизить строительную высоту помещений, улучшить интерьер и внешний вид зданий, наряду со снижением их стоимости.
Для таких зданий как рынки, выставочные павильоны и др. более эффективны конструктивные решения без внутренних опор в виде сводов-оболочек и других большепролетных покрытий.

Несмотря на то, что общественные здания очень разнообразны по планировке, размером помещений, нагрузке и этажности, исследованиями установлена возможность рациональных решений для всей номенклатуры общественных зданий. Рационально применение в проектах общественных зданий смешанной каркасно-панельной конструктивной схемы, обеспечивающей возможность различных планировочных решений при единой номенклатуре изделий на основе унифицированного каркаса и железобетонных деталей с сеткой колонн 3х6 и 9 м и высотой этажа 3,3-4,4 м.

По сравнению с кирпичными каркасно-панельные общественные здания характеризуются меньшей массой, меньшими трудоемкостью и сроками возведения (примерно на 20%), позволяет лучше решать технологию, интерьер, освещенность и внешний облик зданий.

Для большепролетных общественных зданий экономически выгодно применять пространственные конструкции в виде оболочек, складок, клееные деревянные конструкции. Целесообразно также для покрытий и ограждений общественных зданий облегченного типа применять пневматические конструкции на основе использования синтетических тканей, пленок.

Для наружных ограждений все более широкое применение получают навесные комбинированные панели из эффективных материалов: стали, алюминиевых сплавов, асбестоцементных и стекловолокнистых плит, высокоэффективной теплоизоляции из пенопластов и других легких утеплителей, что обеспечивает значительное повышение теплозащитных свойств здания. Внедрение таких ограждающих конструкций позволяет существенно снизить массу зданий, также трудоемкость строительства.

Одним из важнейших направлений совершенствования и повышения экономического уровня проектов общественных зданий является снижение энергоемкости проектируемых зданий как на стадии изготовления конструкций, так и на стадии сооружения и эксплуатации.

Наиболее материалоемкими конструкциями зданий являются ограждающие – наружные стены и покрытия. Они же несут функции обеспечения необходимого теплового режима внутри помещения. Вместе с тем при проектировании и изготовлении конструкций этого назначения допускается нарушение технических условий, в частности, принимаются  необоснованные большие размеры и нерациональные конструктивные типы световых проемов, что обусловливает значительные сверхнормативные потери тепла зданиями. Следовательно, особое внимание при проектировании общественных зданий следует обращать на соотношение световых проемов и глухих участков стен. Остекленные участки значительно превышают глухую стену по единовременным затратам и обладают меньшим сопротивлением теплопередаче в 2,5-3 раза, что нарушает тепловой режим помещений и ведет к резкому увеличению эксплуатационных расходов.

5. Исходные данные для оценки проектных решений
I. Объемно-планировочная характеристика объектов строительства

А. Жилые дома:

– число этажей;

–тип здания;

– количество квартир (число мест для общежитий);

– тип квартир;

– число секций;

– строительный объем дома с выделением объема подземной части здания и встроенных в дома нежилых помещений (размещение в домах объектов обслуживания);

– площадь застройки здания;

– общая площадь (жилой и нежилой частей дома);

– жилая площадь;

– площадь летних помещений квартир (балконов, лоджий, террас, веранд);

– поэтажная площадь внеквартирных помещений (лестничных клеток, лифтовых холлов, тамбуров, внеквартирных коридоров, галерей, вестибюлей);

– высота жилого этажа (нежилой части);

– ширина и длина корпуса;

– площадь земельного участка, отводимого под строительство. 
Б. Общественные здания:

– этажность здания;
– вместимость (мощность или пропускная способность) здания;
– строительный объем (с выделением объема подземной части здания и объема неотапливаемых помещений);

– площадь застройки здания;

– общая площадь здания;

– полезная площадь здания;

– расчетная площадь здания с разбивкой по функциональным группам помещений;

– площадь летних помещений (лоджий, веранд, балконов);

– площадь лестничных клеток, лифтовых холлов, галерей;

– высоты этажей;

– ширина и длина корпуса;

– площадь участка.

Технологические особенности зданий определяются:

– степенью кооперирования предприятий, размещаемых в зданиях;

– режимом работы (дневные и круглосуточные, летние и круглогодичные и др.);

– формой обслуживания;

– технологией и оборудованием.   

II. Конструктивная характеристика объектов строительства

– конструктивный тип здания (крупнопанельные, крупноблочные, кирпичные, сборно-монолитные, каркасно-панельные);
– конструктивная схема здания (с несущим каркасом, с поперечными или продольными несущими стенами с указанием размеров пролетов и шага между несущими вертикальными конструкциями);

– шаг или пролет основных несущих конструкций;

– материал основных несущих и ограждающих конструкций, фундаментов (с указанием их типа); наружных стен; внутренних стен (с указанием уровня звукоизоляции); перекрытий, включая конструктивное решение полов первого этажа; перегородок; крыши;

– материал заполнения оконных проемов, витрин или витражей.

III. Характеристика отделки здания
– вид отделки фасадов;

– характер внутренней отделки стен и перегородок;

– тип полов (паркет, линолеум, дощатый пол и т.д.);

IV. Характеристика инженерного оборудования
– типы систем водоснабжения и канализации;
– типы отопительных систем и источники теплоснабжения;

– наличие газоснабжения;

– типы  вентиляционных устройств;

– типы систем электроосвещения;

– наличие установок для кондиционирования воздуха;

– системы мусороудаления;

– наличие лифтов (пассажирских и грузовых);

– другие инженерные системы (слаботочные, сигнализация и др.);

– краткая характеристика технологического оборудования.

6. Состав технико-экономических показателей и расчетные единицы измерения

Показатели экономичности проектных решений делят на 2 группы: общие (или основные) и частные (или дополнительные). Общие показатели характеризуют экономичность проекта в целом, а частные – экономичность проектного решения той или иной частной задачи.
Показатели проектных решений отражают не только экономичность строительства проектируемого здания, но и экономичность эксплуатации. В этих целях они делятся на строительные и эксплуатационные. 

По способу выражения различают стоимостные, натуральные и относительные показатели. 

Стоимостные показатели отражают затраты общественного труда в процессе строительства и эксплуатации. Они являются важнейшими, обобщающими и относятся к общим или основным.

Натуральные показатели в большинстве случаев относятся к дополнительным, однако, имеют важное значение в экономическом обосновании проекта.
Относительные показатели – выражение в процентах или коэффициентах, характеризуют экономичность или рациональность проекта в целом или отдельного проектного решения.

Номенклатура технико-экономических показателей зависит от поставленных задач при выборе вариантов проектных решений, а также от степени детализации экономического анализа на разных стадиях проектирования. 

В зависимости от условий и поставленной задачи показатели определяют либо в абсолютных суммах, либо в виде удельных величин, исчисленных на расчетную единицу измерения.

6.1. Технико-экономические показатели проектов жилых домов и общественных зданий (рекомендующиеся)
I. Объемно-планировочные показатели 

	А. Жилые дома:
	

	1. Этажность
	эт

	2. Секционность
	

	3. Число квартир 
	кв

	Состав квартир
	

	– однокомнатных
	кв/%

	– двухкомнатных
	кв/%

	– трехкомнатных 
	кв/%

	– четырехкомнатных
	кв/%

	– пятикомнатных
	кв/%

	5. Площадь застройки
	м2

	6. Строительный объем дома
	

	в том числе: 
	м3

	– жилой части
	м3

	– нежилой части (встроенные или пристроенные учреждения обслуживания)
	м3

	7. Площадь дома
	

	– общая площадь квартир с учетом балконов, лоджий, террас
	м2

	– то же без учета балконов, лоджий, террас
	м2

	– жилая площадь 
	м2

	8. Средняя площадь квартиры 
	

	– общая площадь с учетом балконов, лоджий, террас
	м2

	
– то же без учета балконов, лоджий, террас
	м2

	9. Длина дома
	м

	10. Ширина дома
	м

	11. Удельные показатели по типовому этажу, отнесенные к общей площади типового этажа 
	

	– площадь балконов, лоджий, террас 
	м

	
– площадь внеквартирных помещений 
	м

	
– периметр наружных стен 
	м

	12. Общая площадь квартир, приходящихся на один лестнично-лифтовой узел по типовому этажу
	м2

	Б. Общественные здания
	

	1. Этажность 
	эт

	2. Вместимость (пропускная способность)
	

	3. Нормируемая (расчетная) площадь на единицу вместимости
	м2

	4. Полезная площадь на единицу вместимости
	м2

	5. Общая площадь на единицу вместимости 
	м2

	6. Строительный объем на единицу вместимости
	м2

	7. Отношение нормируемой (расчетной) площади здания к полезной площади 
	К1

	8. Отношение строительного объема к нормируемой (расчетной) площади 
	К2

	9. Отношение площади наружных ограждающих конструкций к общей площади здания 
	К3

	
	

	II.  Показатели сметной стоимости строительства

	А. Жилые дома
	

	1. Сметная стоимость строительства здания 
	

	всего 
	тыс.грн.

	– стоимость 1 м2 общей площади
	грн.

	– средняя стоимость квартиры
	тыс.грн.

	2. Затраты на инженерное оборудование и благоустройство территории на 1 м2 общей площади
	грн.

	Б. Общественные здания
	

	Сметная стоимость строительства здания 
	тыс.(млн).грн.

	всего: 
	

	– на 1 м2 полезной площади 
	грн

	– на единицу вместимости 
	грн

	– в том числе строительно-монтажных работ:
	

	всего
	

	на 1 м2 полезной площади
	грн

	на единицу вместимости 
	грн

	оборудования и инвентаря на единицу вместимости
	Грн

	
	

	III. Показатели эксплуатационных затрат на 1 м2 общей площади жилых домов или на 1 м 2 полезной площади общественных зданий

	1. Затраты на эксплуатацию систем инженерного оборудования зданий 
	

	– на отопление, освещение и водоснабжение 
	грн/год

	– содержание лифтов
	грн/год

	2. Затраты на содержание внешних инженерных сетей
	грн/год

	Примечание. Показатели затрат по позиции 2 учитываются при оценке проектов домов разной этажности и при оценке новых типов общественных зданий.

	
	

	IV. Показатели затрат труда на 1 м2 общей площади жилых домов или на 
1 м 2 полезной площади общественных зданий

	Затраты труда 
	

	– на строительной площадке 
	чел-час

	– на транспортировке
	чел-час

	– на заводе
	чел-час

	– общие
	чел-час

	
	

	
	

	V. Показатели потребности в основных строительных материалах на 1 м2 общей площади жилых домов или на 1 м 2 полезной площади общественных зданий

	1. Бетон и железобетон, всего
	м3

	– в том числе 
	

	– монолитный
	м3

	– сборный
	м3

	в том числе 
	

	– тяжелый
	м3

	– легкий
	м3

	2. Сталь 
	

	– в натуральном исчислении, всего
	кг

	– приведенная к классу А-1, всего
	кг

	3. Цемент (приведенный к марке 400), всего
	кг

	4. Лесоматериалы (в переводе на круглый лес)
	м3

	5. Эффективные теплоизоляционные материалы (с указанием их объемной массы)
	м3

	Примечание. Номенклатура показателей может быть дополнена с учетом применяемых в проекте основных материалов.

	
	

	VI. Показатели расхода на 1 м2 общей площади жилых домов или на 1 м 2 полезной площади общественных зданий

	– тепла 
	ккал/час

	– воды
	л/с

	– газа
	м3/час

	– электроэнергии
	кВт

	
	

	VII. Продолжительность строительства 

	– объекта в целом
	мес

	– на 1000 м2 общей площади
	мес


6.2 Расчетные единицы измерения
А. Расчетные единицы измерения при оценке проектов жилых домов, общественных зданий и сооружений
Таблица 8

	Наименование жилых домов, общественных зданий
	Расчетные единицы измерения

	1
	2

	Жилые дома
	1 м2 общей площади

1 квартира

	Общежития
	1м2 общей площади

1 человек

	Школы общеобразовательные и специализированные
	1 ученическое место

	Детские дошкольные учреждения (детские сады и ясли-сады)
	1 место

	Профессионально-технические училища и средние специальные учебные заведения
	1 учащийся

	Высшие учебные заведения
	Единица расчетного контингента

	Предприятия торговли
	1 м2 площади торгового зала

	Предприятия общественного питания
	1 место в зале (или приведенное место)

	Предприятия бытового обслуживания
	1 рабочее место

	Зрелищные учреждения (кинотеатры, театры, цирки, концертные залы)
	1 место в зрительном зале

	Клубы и Дома культуры
	1 посетитель

	Библиотеки
	1000 томов

	Архивы
	1000 ед. хранения

	Административные здания
	1 сотрудник 

	Больницы
	1 койка

	Поликлиники, диспансеры
	1 посещение в смену

	Санатории, дома отдыха, пансионаты, мотели, гостиницы
	1 место

	Прачечные, химчистки
	100 кг сухого белья в смену

	Бани 
	1 место

	Спортивные залы
	1 м2 площади зала

	Крытые спортивные бассейны 
	1 м2 площади водной поверхности



	Продолжение табл. 8

	1
	2

	Торговые и общественные центры
	1 м2 полезной площади

	Общественные здания кооперированного типа
	1 житель


Примечание. Помимо указанных, все показатели по проектам общественных зданий приводятся на 1 м2 полезной пощади.

Б. Расчетные единицы измерения при оценке отдельных конструктивных элементов

Таблица 9

	Наименование конструктивных элементов
	Расчетные единицы измерения

	Стены наружные и внутренние
	1 м2 поверхности за вычетом проемов

	Перекрытия
	1 м2 поверхности

	Перегородки
	1 м2 поверхности за вычетом проемов

	Крыши и покрытия 
	1 м2 горизонтальной проекции 

	Лестничные марши и площадки
	1 м2 горизонтальной проекции

	Окна и двери
	1 м2 площади проема, измеренного по наружному обводу коробок


7. Определение и порядок расчета технико-экономических
показателей 
А. Жилые здания
1. Общая площадь квартир в домах квартирного типа определяется как сумма площадей всех жилых и подсобных помещений квартир, включая площадь встроенных шкафов, внутриквартирных коридоров и шлюзов, а также площадь летних помещений со следующими понижающими коэффициентами: для лоджий – 0,5; для балконов и террас – 0,3; для веранд – 4; холодных кладовых – 1.
Общая площадь общежитий определяется как сумма площадей жилых комнат, подсобных помещений, включая площадь встроенных шкафов и шлюзов – передних при жилых комнатах, помещений культурно-бытового назначения и медицинского обслуживания, а также лоджий, балконов и веранд с понижающими коэффициентами.

Площадь лестничных клеток, лифтовых холлов, тамбуров, коридоров (кроме внутриквартирных) и галерей, а в  квартирных домах и вестибюлей в общую площадь дома не включается.

Площадь встроенных нежилых помещений подсчитывается отдельно от площади жилой части здания.

2. Жилая площадь квартирных домов и общежитий определяется как сумма площадей жилых комнат.

3. Строительный объем надземной части здания с неотапливаемым чердачным помещением определяется умножением площади горизонтального сечения по внешнему обводу здания на уровне первого этажа выше цоколя на полную высоту здания, измеренную от уровня чистого пола первого этажа для зданий без встроенных помещений, а в зданиях со встроенными помещениями – от уровня чистого пола этих помещений до верхней плоскости теплоизоляционного слоя чердачного перекрытия; при плоских совмещенных крышах – до средней отметки верха крыши.

4. Строительный объем подземной части здания  определяется умножением горизонтального сечения по внешнему обводу здания на уровне первого этажа выше цоколя на высоту, измеренную от уровня чистого пола первого этажа до уровня пола подвала или цокольного этажа.

5. Строительный объем мансардного этажа определяется умножением площади вертикального сечения по внешнему обводу стен, ограждающих мансардный этаж (до верхней плоскости теплоизоляционного слоя чердачного перекрытия или при отсутствии чердачного перекрытия – до верхней плоскости кровельного покрытия) на длину здания.

6. Строительный объем световых фонарей или куполов, выступающих над плоскостью кровли, следует включать в объем здания.

7. Строительный объем здания, состоящего из отдельных частей, отличающихся высотой, конфигурацией в плане или конструкциями, должны определяться как сумма объемов этих частей. При определении отдельных объемов здания стена, разграничивающая части здания, относится к той части, которой она соответствует по высоте или конструкции.

8. Строительный объем эркеров, тамбуров, застекленных галерей и лоджий, размещаемых в габаритах здания, должны включаться в общий объем здания.

Объем портиков, проездов, летних помещений, размещаемых вне габаритов здания, пространств не ограниченных стенами (дом на столбах), в общий объем здания не включается.

Б. Общественные здания

1. Общая площадь общественного здания определяется как сумма площадей всех этажей (включая технические, мансардный, цокольный и подвальные).

Площадь этажей зданий измеряется в пределах внутренних поверхностей наружных стен.

Площадь антресолей, переходов в другие здания, остекленных веранд, галерей и балконов зрительных и других залов следует включать в общую площадь здания. Площадь многосветных помещений следует включать в общую площадь здания в пределах только одного этажа.

При наклонных наружных стенах площадь этажа измеряется на уровне пола.

2. Полезная  площадь общественного здания определяется как сумма площадей всех размещаемых в нем помещений, а также  балконов и антресолей в залах, фойе и т.п. за исключением лестничных клеток, лифтовых шахт, внутренних открытых лестниц и пандусов. 

3. Расчетная (нормируемая) площадь общественного здания определяется как сумма площадей всех размещаемых в нем помещений, за  исключением коридоров, тамбуров, переходов, лестничных клеток, лифтовых шахт, внутренних открытых лестниц, а также помещений, предназначенных для размещения инженерного оборудования и инженерных сетей.

Площадь коридоров, используемых в качестве рекреационных помещений в зданиях учебных заведений, а в зданиях больниц, санаториев, домов отдыха, кинотеатров, клубов, центров культуры и досуга и других учреждений, предназначенных для отдыха или ожидания обслуживаемых, включается в расчетную площадь.

Площади радиоузлов, коммутационных, подсобных помещений при эстрадах и сценах, киноаппаратных, ниш шириной не менее 1 м и высотой 1,8 м и более (за исключением ниш инженерного назначения), а также встроенных шкафов (за исключением встроенных шкафов инженерного назначения) включаются в расчетную площадь здания.

4. Площадь чердака (технического чердака), технического подполья при высоте от пола до низа выступающих конструкций менее 1,8 м, а также лоджий, тамбуров, наружных балконов, портиков, крылец, наружных открытых лестниц в общую, полезную и расчетную площади зданий не включаются.
5. Площади помещений зданий следует определять по их размерам, измеряемым между отделанными поверхностями стен и перегородок на уровне пола (без учета плинтусов). При определении площади мансардного помещения учитывается площадь этого помещения с высотой  наклонного потолка не меньше 1,9 м.
6. Строительный объем здания определяется как сумма строительного объема выше отметки 
[image: image23.wmf]±

0,00 (надземная часть) и ниже этой отметки (подземная часть).

Строительный объем надземной и подземной частей здания определяется в пределах ограничивающих поверхностей с включением ограждающих конструкций, световых фонарей, куполов и др., начиная с отметки чистого пола каждой из частей здания, без учета выступающих архитектурных деталей и конструктивных элементов, подпольных каналов, портиков, террас, балконов, объема проездов и пространства под зданием на опорах (в чистоте).

7. Площадь застройки здания определяется как площадь горизонтального сечения по внешнему обводу здания на  уровне цоколя, включая выступающие части, имеющие перекрытия. Площадь под зданием, расположенным на опорах, а также проезды под зданием включаются в площадь застройки.
8. При определении этажности надземной части здания в число этажей включаются все надземные этажи, в том числе технический этаж, мансардный, а также цокольный этаж, если верхний уровень перекрытия находится выше средней планировочной  отметки земли не менее чем на 2 м.
Технический этаж, расположенный над верхним этажом, при определении этажности здания не учитывается.

При различном числе этажей в разных частях здания, а также при размещении здания на  участке с уклоном, когда за счет уклона  увеличивается число этажей, этажность определяется отдельно для каждой  части здания.

9. Торговая площадь магазина определяется как сумма площадей торговых залов, помещений приема и выдачи заказов, зала кафетерия, площадей для дополнительных услуг покупателям.

10. Площадь наружных стен исчисляется произведением периметра, измеренного по наружному обводу, на общую высоту здания от планировочной отметки земли до  верха утеплителя чердачного перекрытия (совмещенной крыши) без вычета проемов. Периметр наружных стен определяется с учетом выступающих частей здания и заглублений, включая эркеры, лоджии.

10. Площадь наружных ограждающих конструкций в зданиях определяется как сумма площадей наружных стен и верхних покрытий (ДБН Б.2.2-9-99). 

Основой для определения показателей, как на стадии проекта (рабочего проекта), так и на стадии рабочей документации являются графические проектные материалы, выполненные в составе, предусмотренном ДБН.
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