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(преддипломной) практики. 

 

II. СОСТАВ ВЫПУСКНОЙ КВАЛИФИКАЦИОННОЙ РАБОТЫ 

1. Архитектурно-строительное проектирование экспертиза 

Раздел выполняется в составе пояснительной записки с теплотехническим расчетом 

ограждающих конструкций и графической части в количестве 1 листа формата А1: 

1.1 Проект планировки территории (генплан участка). 

1.2 Фасад, план, разрез, узлы. 

_____________________________________________________________________________ 

 

2. Техническая экспертиза и проектирование конструкций  

Раздел выполняется в составе пояснительной записки и 1 листа графической части, 

формата А1. 

2.1 Исходные данные для проектирования и экспертизы: 

_____________________________________________________________________________ 

  

2.2 Расчет и проектирование конструкций (1 элемент): 

_____________________________________________________________________________

_____________________________________________________________________________ 

 

2.3 Технико-экономическая оценка конструктивных решений: 

_____________________________________________________________________________ 

 

3. Организационно-технологическое проектирование и экспертиза 

В разделе выполняется обоснование организационно-технологической схемы 

возведения объекта, расчет продолжительности строительства и составление сводного 

календарного плана строительства, разработка общеплощадочного стройгенплана, расчет 

временного строительного хозяйства, обеспечение безопасности ведения строительно-

монтажных работ, техника безопасности и сохранение окружающей среды. 

Графическая часть включает календарный план строительства (1 лист, формата 

А1), общеплощадочный стройгенплан (1 лист, формата А1).  

_____________________________________________________________________________ 

 

4. Экономическая и правовая экспертиза 

В разделе отражаются этапы инвестиционно-строительной деятельности  и ее 

участники. Производится расчет эффективности инвестиций и управленческой 

деятельности в период эксплуатации объекта недвижимости. 



_____________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________ 

Графическая часть состоит из 1 листа, формата А1. 
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25 

4 Экономическая и правовая экспертиза 40 

5 Оформление, проверка текста на объем заимствований 10 

6 Защита  
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АННОТАЦИЯ 

Тема выпускной квалификационной работы: «Экспертиза инвестиционного 

проекта строительства многоквартирного жилого дома, г. Новосибирск ул. 

Заслонова». 

Объект исследования – 4-ех этажный многоквартирный жилой дом. 

Предмет исследования – экспертиза инвестиционного проекта 

строительства жилого дома. 

Пояснительная записка включает в себя проектную разработку, в которой 

рассматриваются следующие разделы: архитектурно-строительное 

проектирование и экспертиза; техническая экспертиза и проектирование 

конструкций; организационно-технологическое проектирование и экспертиза; 

экономическая и правовая экспертиза. 

Во введении определяется цель и задачи исследования и раскрывается 

актуальность проблемы. 

В первом разделе производится экспертиза объемно-планировочных 

решений проекта и формируется заключение. 

Во втором разделе производится проектирование и расчет пустотной панели 

перекрытия. По результатам расчета составляется техническая экспертиза. 

В третьем разделе составляется сводный календарный план строительства и 

общеплощадочный стройгенплан. По полученным данным рассчитываются 

технико-экономические показатели проекта. 

В четвертом разделе производится расчет сметной документации, анализ 

инвестиционной привлекательности проекта. Также разрабатываются 

мероприятия по управлению объектом недвижимости и рассматривается схема 

взаимодействия участников строительного процесса. 

В заключении подводятся итоги проведенного исследования.  
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Анализ эффективности инвестиционной политики предприятия, а, сле-

довательно, оценка инвестиционных проектов, занимает важное место в про-

цессе обоснования выбора альтернативных вариантов вложения предприятиями 

средств. 

Инвестиционная деятельность - весьма рискованный вид финансового 

управления. Наибольшей ответственности требуют долгосрочные инвестици-

онные вложения, которые приносят отдачу не сразу. Чтобы определить опти-

мальные направления вложений капитала и выявить наиболее эффективные 

способы его использования в течение достаточно длительного периода со ста-

бильной отдачей, необходима разработка стратегии инвестирования и успешная 

ее реализация. 

Тема данной квалификационной работы «Экспертиза инвестиционного 

проекта строительства многоквартирного жилого дома в г. Новосибирск по ул. 

Заслонова». 

Цель данной дипломной работы – разработка инвестиционного проекта 

строительства жилого дома, и обоснование экономической эффективности 

строительства. 

Объектом исследования выступает многоквартирный 4-ех этажный жи-

лой дом. Для достижения поставленной цели необходимо решить ряд задач: 

– провести архитектурно – строительную, техническую, правовую и 

экономическую экспертизы; 

– освоить понятие экспертиз; 

 рассмотреть теоретические основы инвестиционного проекта; 

 разработать инвестиционный проект строительства жилого дома. 

Данная выпускная квалификационная работа включает в себя четыре 

главы, введение, заключение и список литературы. 
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В первой главе проводится экспертиза архитектурно-строительных ре-

шений. Во-второй главе - техническая экспертиза и расчет пустотной железобе-

тонной плиты перекрытия. В третьей главе - организационно-технологическое 

проектирование. В четвертой главе проводится правовая и экономическая экс-

пертиза, в ходе которой определяется, эффективен ли данный проект, расчет 

сметной документации, а также разработка мероприятий по управлению объек-

том недвижимости. 
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1. АРХИТЕКТУРНО-СТРОИТЕЛЬНАЯ ЭКСПЕРТИЗА И ПРОЕКТИРО-

ВАНИЕ 

 

1.1. Общие данные 

 

В качестве объекта является здание многоквартирного жилого дома с по-

мещениями общественного назначения по ул. Заслонова в Дзержинском районе 

г. Новосибирска. 

 

1.2. Характеристика района и площадки строительства 

 

1.2.1. Анализ планировочной организации земельного участка 

 

Исследуемая площадка расположена в Дзержинском районе г. Новоси-

бирска в квартале ул. Заслонова, Докучаева и Биатлонная. Участок строитель-

ства расположен в г. Новосибирск, Дзержинском районе.  

Исходя из карты градостроительного зонирования территории города Но-

восибирска (рисунок 1.1) на данном участке расположены зоны застройки ин-

дивидуальными и малоэтажными жилыми домами. 

В геоморфологическом отношении площадка расположена в пределах 

правобережного Приобского плато.  Общий уклон поверхности прослеживается 

в северном и восточном направлениях.  

Абсолютные отметки поверхности рельефа в городской системе высот из-

меняются от 182,18м до 200,29м.  

Западнее и севернее к площадке примыкают индивидуальные дома жи-

лого сектора. Вдоль западной границы участка проходит ЛЭП, вдоль восточной 

границы, в 70,0м, – трасса водовода.  

Физико-геологические процессы на площадке не прослеживаются. 
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Рисунок 1.1 – Карта градостроительного зонирования территории 

Климат региона резко континентальный, относится к 1-му климатическому 

району.  

Расчетная температура наиболее холодной пятидневки – минус 37С с 

обеспеченностью 0,92. 

Согласно картам районирования территории России по СП 20.13330.2011 

[1], климатические характеристики района строительства относят:  

1. По массе снегового покрова – IV 

2. По давлению ветра – I 

3. По средней скорости ветра за зимний период – 3,9 м/с 

4. По среднемесячной температуре воздуха: в январе    -18,8°С 

                                                                            в июле      +19°С 
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6. Нормативная глубина промерзания грунта – 1,95. 

7. Максимальный перепад высот на территории  –  1,5 м. 

8. Тип грунтовых условий по просадочности – I (первый). 

 

Рисунок. 1.2 - Ситуационный план участка 

 

1.2.2. Озеленение и благоустройство   

                                            

Участок озеленяется на трех уровнях: деревья, кустарники, газон.  

Расположение деревьев и кустарников регламентируется СанПиН 

2.1.2.2645-10 «Санитарно-эпидемиологические требования к условиям прожи-

вания в жилых зданиях и помещениях», пункт 2.4:  

«При озеленении придомовой территории жилых зданий необходимо учи-

тывать, что расстояние от стен жилых домов до оси стволов деревьев с кроной 

диаметром до 5 м должно составлять не менее 5 м. Для деревьев большего раз-
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мера расстояние должно быть более 5 м, для кустарников — 1,5 м. Высота ку-

старников не должна превышать нижнего края оконного проема помещений 

первого этажа». 

Согласно нормам озеленения, Новосибирск относится к лесостепной кли-

матической зоне, к Кургано-Новосибирскому озеленительному району. Ассор-

тимент деревьев и кустарников определяется по нормам озеленения, приложе-

нию 2. Возможные варианты сведены в табл.1.1. 

Таблица 1.1 – Районный ассортимент древесных и кустарниковых пород для г. 

Новосибирска 

 Основной ассортимент 
Дополнительный ассорти-

мент 

Деревья 

Береза : плакучая, пушистая; 

Ель сибирская; 

Липа сибирская; 

Лиственница сибирская; 

Рябина сибирская; 

Сосна кедровая сибирская; 

Тополь: бальзамический, души-

стый, лавролистный. 

Вяз гладкий; 

Ива : остролистная, пруто-

видная; 

Липа мелколистная; 

Пихта сибирская; 

Тополь: белый, Симона; 

Яблоня Палласа (сибирская). 

 

 

 

Кустарники 

Боярышник кроваво-красный; 

Вишня войлочная; 

Жимолость; 

Сирень венгерская; 

Роза майская. 

Боярышник Максимовича; 

Курильский чай кустарнико-

вый; 

Ольха кустарниковая; 

Рябинник. 
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Вдоль улиц, по периметру участка проектируются рядовые посадки дере-

вьев и кустарников для защиты пешеходов и зданий от шума, пыли, избытка 

солнечной радиации, т.е. улучшения санитарно-гигиенических условий на 

улице и внутри зданий.  

Планируемое озеленение и разбивка дворовых территорий сопровожда-

ется делением пространства на функциональные зоны. Между групповыми пло-

щадками возможны рядовые посадки неягодных кустов. 

Выбранные породы деревьев и кустарников не требуют дополнительного 

ухода в зимний период, неприхотливы к сибирскому климату. Не заасфальти-

рованные территории, свободные от посадок деревьев и кустарников, планиру-

ется высадить газоном. 

Проектом предусматривается благоустройство прилегающей территории. 

В границах благоустройства запроектированы две парковки на 14 и 46 парко-

вочных мест. 

Санитарные разрывы при размещении зданий и сооружений соблюдены. 

Проектом предусмотрено полное благоустройство территории комплекса 

и прилегающей территории: 

 устройство проездов и парковок для легковых автомобилей, с асфаль-

тобетонным покрытием; 

 устройство тротуаров и отмосток с твердым покрытием, для удобства 

передвижения маломобильных групп населения предусмотрены пан-

дусы; 

 предусмотрены площадки для игр детей дошкольного и младшего 

школьного возраста, для отдыха взрослого населения, для занятий физ-

культурой и спортом, баскетбольная площадка. 

 

1.2.3. Правила землепользования. Градостроительный регламент 

Виды разрешенного использования земельных участков и объектов ка-

питального строительства в зоне застройки жилыми домами смешанной 
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этажности различной плотности застройки приведены в таблице 1.2: 

Таблица 1.2 – Виды разрешенного использования земельных участков 

и объектов капитального строительства 

N 

п/п 

Наименование вида раз-

решенного использова-

ния земельного участка 

Наименование вида разрешенного использования объектов ка-

питального строительства 

1 2 3 

1. Основные виды разрешенного использования 

1.1 Среднеэтажная жилая 

застройка 

 

Многоквартирные среднеэтажные дома; 

подземные гаражи; 

автостоянки; 

объекты обслуживания жилой застройки во встроенных, при-

строенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквар-

тирного среднеэтажного дома, если общая площадь таких поме-

щений в многоквартирном доме не составляет более 20% общей 

площади помещений дома 

 

1.2 

Многоэтажная жилая 

застройка (высотная за-

стройка)  

Многоквартирные многоэтажные дома; 

подземные гаражи; 

автостоянки; 

объекты обслуживания жилой застройки во встроенных, при-

строенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквар-

тирного многоэтажного дома в отдельных помещениях дома, 

если площадь таких помещений в многоквартирном доме не со-

ставляет более 15% от общей площади дома 

1.3 Коммунальное обслу-

живание  

Котельные; водозаборы; очистные сооружения; 

насосные станции; водопроводы; линии электропередачи; 

трансформаторные подстанции; распределительные пункты; 

газопроводы; линии связи; телефонные станции; канализация; 

стоянки; гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и 

аварийной техники; объекты для приема физических и юриди-

ческих лиц в связи с предоставлением им коммунальных услуг; 

сооружения связи; общественные уборные; иные объекты капи-

тального строительства в целях обеспечения физических и юри-

дических лиц коммунальными услугами 

1.4 Социальное обслужива-

ние  

Объекты для оказания гражданам социальной помощи; 

объекты для размещения отделений почты и телеграфа; 

объекты для размещения общественных некоммерческих орга-

низаций: благотворительных организаций, клубов по интересам 

1.5 Бытовое обслуживание  Объекты для оказания населению или организациям бытовых 

услуг 

1.6 Здравоохранение  Объекты для оказания гражданам медицинской помощи 
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Продолжение Таблицы 1.2 

1.7 Образование и просве-

щение  

Объекты для воспитания, образования и просвещения 

1.8 Культурное развитие  Объекты для размещения музеев; выставочные залы; художе-

ственные галереи; дома культуры; библиотеки; кинотеатры, ки-

нозалы; театры; филармонии; планетарии; объекты для разме-

щения цирков, зверинцев, зоопарков, океанариумов 

1.9 Общественное управле-

ние 

Объекты для размещения органов государственной власти, ор-

ганов местного самоуправления, судов, а также организаций, 

непосредственно обеспечивающих их деятельность; 

объекты для размещения органов управления политических 

партий, профессиональных и отраслевых союзов, творческих 

союзов и иных общественных объединений граждан по отрас-

левому или политическому признаку; 

объекты для дипломатических представительств иностранных 

государств и консульских учреждений в Российской Федерации 

1.10 Магазины  

 

Объекты для продажи товаров, торговая площадь которых со-

ставляет до 5000 кв. метров 

1.11 Общественное питание  Рестораны; кафе; столовые; закусочные; бары 

1.12 Железнодорожный 

транспорт  

Железнодорожные пути; 

железнодорожные вокзалы, железнодорожные станции; 

объекты, необходимые для эксплуатации, содержания, строи-

тельства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зда-

ний, сооружений, устройств и других объектов железнодорож-

ного транспорта; 

погрузочно-разгрузочные площадки; 

прирельсовые склады (за исключением складов горюче-смазоч-

ных материалов и автозаправочных станций любых типов, а 

также складов, предназначенных для хранения опасных ве-

ществ и материалов, не предназначенных непосредственно для 

обеспечения железнодорожных перевозок); 

иные объекты железнодорожного транспорта при условии со-

блюдения требований безопасности движения, установленных 

федеральными законами; 

наземные сооружения метрополитена, в том числе посадочные 

станции, вентиляционные шахты; 

наземные сооружения для трамвайного сообщения и иных спе-

циальных дорог (канатных, монорельсовых, фуникулеров) 
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Продолжение Таблицы 1.2 

1.13 Историко-культурная 
деятельность  

Объекты культурного наследия (памятники истории и культуры) 
народов Российской Федерации; 
объекты для сохранения и изучения объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Россий-
ской Федерации 

1.14 Водные объекты Поверхностные водные объекты 

1.15 Общее пользование 
водными объектами 

Объекты для обеспечения пользования водными объектами 

1.16 Гидротехнические со-
оружения 

Гидротехнические сооружения: плотины, водосбросы, водоза-
борные, водовыпускные и другие гидротехнические сооруже-
ния 

1.17 Земельные участки 
(территории) общего 
пользования 

Объекты улично-дорожной сети; автомобильные дороги; 
пешеходные тротуары; пешеходные переходы; защитные до-
рожные сооружения; элементы обустройства автомобильных 
дорог; искусственные дорожные сооружения; развязки, мосты, 
эстакады, путепроводы, тоннели; транспортно-пересадочные 
узлы; парки; скверы; площади; бульвары; набережные; 
береговые полосы водных объектов общего пользования; 
проезды; малые архитектурные формы благоустройства 

 

Предельные размеры земельных участков и предельные параметры раз-

решенного строительства, реконструкции объектов капитального строитель-

ства подзоны застройки жилыми домами смешанной этажности различной 

плотности застройки (Ж-1.1): 

1) предельный минимальный размер земельного участка с видом разре-

шенного использования "малоэтажная многоквартирная жилая застройка" - 

0,1 га – соответствует; 

2) минимальный отступ от границ земельного участка для объектов ка-

питального строительства с иным видом разрешенного использования - 3 м 

(для проекций балконов, крылец, приямков - 1 м) – соответствует; 

3) предельное максимальное количество надземных этажей зданий, 

строений, сооружений для объектов капитального строительства с видом раз-

решенного использования "малоэтажные многоквартирные дома" - 4 этажа – 

соответствует; 
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4) минимальный процент застройки в границах земельного участка для 

объектов капитального строительства с видом разрешенного использования 

"малоэтажные многоквартирные дома" - 20% (без учета эксплуатируемой 

кровли подземных, подвальных, цокольных частей объектов) – соответ-

ствует. 

 

1.3. Анализ объемно-планировочных и конструктивных решений зда-

ния 

 

1.3.1. Объемно-планировочные решения 

 

Объектом проектирования является 2-х секционный многоквартирный 

малоэтажный жилой дом меридиональной ориентации с встроенными поме-

щениями общественного назначения (рисунок 1.3). Этажность здания – 4 

этажа, под всем зданием предусмотрен подвальный этаж. Основные габарит-

ные размеры здания в плане (в осях) 67,68 х 14,8 м. 

Пространственная и планировочная организация здания определена ме-

стоположением объекта в системе проекта планировки и межевания участка 

застройки. 

 

Рисунок 1.3−Схема здания 
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В основу объемно-пространственного решения здания положен принцип 

комфортного проживания с учетом градостроительных факторов, влияющие на 

его планировочную структуру и соблюдения требований по инсоляции, есте-

ственной освещенности проектируемого здания и окружающей застройки, со-

блюдение санитарных и бытовых разрывов. Объемно-планировочные решения 

жилого здания приняты с учетом обеспечения расчетных показателей по плот-

ности населения, плотности застройки, численности населения и жилищной 

обеспеченности. 

Высота жилых этажей – 3,0 м (в конструкциях), высота 1 этажа – 4,2 м, 

из-за сложного рельефа высота подвального этажа переменная: в первой секции 

– 3,0 м (в конструкциях); во второй секции – 3,0 м, 3,6 м и 4,2 м. 

Квартиры располагаются на 2 – 4 этажах. В первой секции на 1 этаже рас-

полагаются офисы, во второй секции – предприятие торговли. Под всеми сек-

циями расположен подвальный этаж, в первой секции в подвальном этаже рас-

положены инженерно-технические помещения (электрощитовая, помещение 

узла учета), так же в подвальном этаже обеих секций расположены хозяйствен-

ные кладовые. 

Квартиры запроектированы в соответствии с разделом 5 СП 54.13330-

2016 «Требования к квартирам и их элементам». 

 

1.3.2. Конструктивные решения здания 

 

В качестве фундамента здания запроектирована монолитная плита на 

естественном основании. Монолитная плита толщиной 500мм выполняется из 

бетона кл. В25 F150 W6 и армируется отдельными стержнями арматуры А500С. 

Под фундаментной плитой запроектирована бетонная подготовка из бе-

тона В7,5, толщиной 100 мм. 

Стены подвала монолитные толщиной 400 мм выполняются из бетона кл. 

В15 F150 W6 и армируется отдельными стержнями арматуры А500С. 
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Наружные стены выполнены в конструкциях трехслойной кладки с вен-

тилируемым зазором. Внутренний слой – кладка толщиной 380мм из кирпича 

марки КР-р-по 250х120х65/1НФ/125/2,0/35 на цементно-песчаном растворе 

М100, утеплитель – «ТЕХНОБЛОК Стандарт» толщиной 120мм, вентилируе-

мый зазор толщиной 20мм, наружная верста толщиной 120мм из лицевого кир-

пича марки КР-л-по 250х120х65/1НФ/125/2,0/75/ГОСТ 530-2012 на цементно-

песчаном растворе М100.Опирание лицевой версты предусмотрено поэтажное 

на сборные несущие балки из керамзитобетона по серии 2.030-2.01. 

Внутренние стены – кладка толщиной 250 - 380мм из кирпича марки КР-

р-по 250х120х65/1НФ/125/2,0/35 на цементно-песчаном растворе М100. 

Жесткость и общая устойчивость здания обеспечивается совместной ра-

ботой несущих продольных и поперечных кирпичных стен, объединенных го-

ризонтальными дисками перекрытий (посредством их анкеровки в несущие 

стены) в единую пространственную систему. 

Перекрытие здания устроено из – сборных железобетонных пустотных 

плит по серии 1.141-1 и 1.241-1 «Панели перекрытий железобетонные многопу-

стотные». Покрытие – сборные железобетонные плиты (δ=220мм, А=1,92 

Вт/м·°С), пароизоляция, гравий керамзитовый (= 30-170мм, А = 0,13 Вт/м·°С) 

пролитый цементным «молочком», утеплитель – плиты из экструзионного пе-

нополистирола (ЭПП) «Пеноплэкс Кровля» (=120мм, А= 0,031 Вт/м·°С), гид-

роизоляция – мембрана ТПО, утеплитель – плиты ЭПП «Пеноплэкс Кровля» 

(=50мм, А = 0,031Вт/м·°С), один слой геотекстиля, балласт – засыпка щебнем 

крупностью 20-40 мм (=50мм). 

Лестницы – сборные железобетонные ступени по ГОСТ 8717.0-84 по ме-

таллическим косоурам. 

Перемычки сборные железобетонные брусковые по серии 1.038.1-1.   

Полы запроектированы в соответствии со СП 29.13330.2017 – Полы.  

Тип и конструкцию пола определяют исходя из назначения помещения, и 

предъявляемым требованиям к полам. 
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В помещениях полы примыкают к стенам. Для того чтобы не было зазоров 

между полом и стенами, по всему периметру помещения прибиваются плин-

туса. В помещениях, где поверхностью пола служит керамическая плитка, ис-

пользуется плинтус из фасонной керамической плитки. 

Для заполнения оконных проемов применены блоки оконные из поли-

винилхлоридных профилей.  

Двери в здании запроектированы как однопольные, так и двупольные 

высотой 2,1 м 2,3 м, шириной 0,7; 0,9 и 1,3 м. 

Двери открываются в сторону по пути эвакуации. Во избежание нахожде-

ния двери в открытом состоянии или хлопанья устанавливают специальные 

пружинные устройства, которые держат дверь в закрытом состоянии и плавно 

возвращают дверь в закрытое состояние без удара. Двери оборудуются ручками, 

защелками и врезными замками.  

 

1.3.3 Теплотехнический расчет ограждающих конструкций  

 

Расчет произведен в соответствии с требованиями следующих норматив-

ных документов: 

СП 50.13330.2012 Тепловая защита зданий; 

СП 131.13330.2012 Строительная климатология; 

СП 23-101-2004 Проектирование тепловой защиты зданий. 

Исходные данные: 

- район строительства – г. Новосибирск; 

- тип здания или помещения - жилые; 

- ограждающая конструкция – наружная стена из полнотелого керамиче-

ского кирпича и керамического облицовочного кирпича с утеплителем из мине-

раловатных плит; 

- расчетная температура внутреннего воздуха tв=20°C, относительная 

влажность воздуха: φв=55%; 
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- температура наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 0,92  

tн5= -37°C; 

- средняя температура наружного воздуха tот= - 8,1 °С, принимаем по табл. 

1 [2], для периода со средней суточной температурой наружного воздуха не бо-

лее 8°С; 

- продолжительность отопительного периода zот=221 сут. принимаемая по 

табл. 1 [2], для периода со средней суточной температурой наружного воздуха 

не более 8 °С; 

- влажностный режим помещения устанавливается, как нормальный со-

гласно табл.1 [2], при температуре внутреннего воздуха здания tint=20°C и отно-

сительной влажности воздуха φint=55%;  

Расчет: 

Определим базовое значение требуемого сопротивления теплопередаче 

Roтр исходя из нормативных требований к приведенному сопротивлению теп-

лопередаче п. 5.2 [1], согласно формуле: 

                                            Roтр=a·ГСОП+b                                                

(1.1) 

где а и b- коэффициенты, значения которых следует приниматься по дан-

ным табл. 3 [1], для соответствующих групп зданий. 

Так для ограждающей конструкции вида- наружные стены и типа здания 

- жилые, а=0,00035; b=1,4. 

Определим градусо-сутки отопительного периода ГСОП, 0С·сут по фор-

муле (5.2) [1]: 

                                          ГСОП=(tв-tот)zот                                                                             (1.2) 

ГСОП=(20-(-8,1))×221=6210,1 °С·сут 

По формуле в табл. 3 [1], определяем базовое значение требуемого сопро-

тивления теплопередачи Roтр (м2·°С/Вт). 

Roтр=0,00035·6210,1+1,4=3,57м2°С/Вт 
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Поскольку населенный пункт Новосибирск относится к зоне влажности - 

сухой, при этом влажностный режим помещения - нормальный, то в соответ-

ствии с табл. 2 [1], теплотехнические характеристики материалов ограждающих 

конструкций будут приняты, как для условий эксплуатации A. 

Схема ограждающей конструкции показана на рисунке 1.4. 

Рисунок 1.4 – Схема ограждающей конструкции 

1.)  Кладка из керамического полнотелого кирпича на ц.-п. р-ре, толщина 

δ1=0,38 м, коэффициент теплопроводности λА1=0,7 Вт/(м°С); 

2.) Утеплитель – минераловатные плиты «ISOVER Стандарт», толщина 

δ2=0,12 м, коэффициент теплопроводности λА2=0,038 Вт/(м°С); 

3.) Воздушная прослойка (вентилируемая), толщина δ3=0,02 м, коэффици-

ент теплопроводности λА2=0,15 Вт/(м°С); 

4.) Облицовочный кирпич, толщина δ1=0,12 м, коэффициент теплопровод-

ности λА1=0,7 Вт/(м°С); 

Условное сопротивление теплопередаче R0
усл, (м2°С/Вт) определим по 

формуле (E.6) [1]: 

                                     R0
усл=1/αint+δn/λn+1/αext                                            (1.3) 

где αint - коэффициент теплоотдачи внутренней поверхности ограждаю-

щих конструкций, Вт/(м2°С), принимаемый по табл. 4 [1]; 

αint=8,7 Вт/(м2°С); 

αext - коэффициент теплоотдачи наружной поверхности ограждающей 

конструкций для условий холодного периода, принимаемый по табл. 6 [1]; 
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αext=23 Вт/(м2°С) -согласно п.1 таб. 6 [1] для наружных стен; 

R0
усл=1/8,7+0,38/0,7+0,12/0,038+0,02/0,15+0,12/0,7+1/23=4,16м2°С/Вт. 

Приведенное сопротивление теплопередаче R0
пр, (м2°С/Вт) определим по 

формуле (11) [3]: 

                                              R0
пр=R0

усл ·r                                                    (1.4) 

r - коэффициент теплотехнической однородности ограждающей кон-

струкции, учитывающий влияние стыков, откосов проемов, обрамляющих ре-

бер, гибких связей и других теплопроводных включений r=0,92 

Тогда: 

R0
пр=4,16·0,92=3,83м2·°С/Вт 

Вывод: величина приведённого сопротивления теплопередаче 

R0
пр больше требуемого R0

норм(3,83>3,57), следовательно, представленная 

ограждающая конструкция соответствует требованиям по теплопередаче. 

 

1.4. Анализ инженерного оборудования и сетей 

 

1.4.1.  Система электроснабжения 

 

Вблизи участка строительства отсутствуют высоковольтные воздушные 

линии электропередач, передающие антенны и прочие источники сильных элек-

тромагнитных полей. 

ТП (трансформаторные подстанции) расположены на безопасном (норми-

руемом) расстоянии от жилого дома. 

ВРУ жилого дома расположено в электрощитовой жилого дома в отдель-

ном помещении подвала. Для квартир на этажах монтируются щитки этажные 

типа ЩЭ. 
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1.4.2. Система водоснабжения и водоотведения 

 

Вода для системы внутреннего хозяйственно-питьевого водоснабжения 

подается от наружных сетей водопровода и соответствует требованиям СанПиН 

2.1.4.1074-01. 

Горячее водоснабжение на хозяйственно-бытовые нужды предусматрива-

ется из ЦТП, расположенного на площадке. Ввод холодной воды в здание ЦТП 

принят из полиэтиленовых напорных труб ПЭ 100 SDR 17-180х10,7 питьевая 

ГОСТ 18599-2001. 

Система горячего водоснабжения подключена по закрытой смешанной 

двухступенчатой схеме в два потока. Циркуляцию воды в системе ГВС поддер-

живают насосы (1 рабочий, 1 резервный). 

На вводе холодной воды в здание в помещении насосной станции запро-

ектирован общедомовой узел учета. 

На вводах горячего и циркуляционного трубопроводов предусматрива-

ется установка узлов учета. 

Отвод канализационных стоков от зданий предусмотрен в существующий 

канализационный коллектор диаметром 500 мм по ул. Техническая. Подключе-

ние в проектируемом колодце, через КНС. 

Для отвода стоков от санитарных приборов жилого дома предусматрива-

ются сети бытовой канализации. 

Система самотечной канализации состоит из горизонтальных сборных ли-

ний, прокладываемых под потолком подвала, стояков и отводов от сантехпри-

боров. На горизонтальных участках устраиваются прочистки, на вертикальных 

- ревизии. 

Для системы бытовой канализации приняты полипропиленовые канали-

зационные трубы диаметром 50 и 110 мм по ТУ 4926-010-42943419-97 произ-

водства «Синикон». 
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Прокладка внутренних канализационных сетей в подвале предусматрива-

ется открыто с креплением к конструкциям зданий.  

Система внутренних водостоков запроектирована для отведения дожде-

вых и талых вод с кровли здания. Для приема воды на кровле здания устанавли-

ваются кровельные воронки. 

 

1.4.3. Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха 

 

Теплоснабжение здания осуществляется от теплосети.  

Система отопления здания в совокупном с вентиляцией и кондициониро-

ванием обеспечивает нормируемые параметры микроклимата в помещениях.  

Все квартиры оборудованы системой естественной вентиляции через ка-

налы расположенные в санитарных узлах и кухнях и обеспечивающие снижение 

загазованности помещений. Для вентиляции подвального этажа также преду-

смотрена естественная вентиляция через шахты проходящие через 1 этаж и пе-

реходящие на 2 этаже в каналы расположенные во внутренних стенах. Для ды-

моудаления и проветривания помещений подвального этажа, в каждой секции, 

проектом предусмотрены в наружных стенах по два окна размером 910х1610 

мм.   

 

1.4.4. Сети связи, телевидение, интернет и сигнализация 

 

Телефонизация выполняется вводом кабеля от АТС населенного пункта 

Телефонизация и радиофикация выполняются на основании технических 

условий, выдаваемых местными органами связи.               

 

1.5.  Анализ технико-экономических показателей проекта 
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Таблица 1.3 – Технико-экономические показатели проекта 

Наименование показателей  

Площадь застройки 1177,7 м² 

Площадь участка 10992,1 м² 

Плотность застройки 11 % 

Строительный объем, 

в том числе: 

выше отм. 0.000 

ниже отм. 0.000 

20915,9 м³ 

 

17382,8 м³ 

3533,1 м³ 

Количество квартир, 

в том числе: 

1-комнатные студии 

2-комнатные студии 

1-комнатные квартиры 

60 

 

24 

6 

30 

Общая площадь квартир 2123,4 м² 

Площадь озеленения 2964,0 м² 

Коэф. озеленения 0,27 

Площадь асфальтового по-

крытия 
2250,5 м² 

 

1.6 Анализ противопожарных мероприятий 

 

Проект жилого дома выполнен с учетом противопожарных требований дей-

ствующих норм и правил. 

Проектом предусмотрено один въезд на территорию к зданию с возможно-

стью маневрирования и разворота пожарных машин. 

Степень огнестойкости проектируемого здания – II. 

Класс функциональной опасности здания – Ф 1.3. 

Класс конструктивной пожарной опасности – С1. 
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Категории подсобных, складских, технологических помещений по пожар-

ной опасности – В (устанавливаются расчетным путем). 

Предел огнестойкости строительных конструкций проектом предусматри-

вается в соответствии с табл.4*, п.5.18, СНиП 21-01-97*. 

Для несущих элементов здания предел огнестойкости R 90, для наружных 

ненесущих стен – E 15, перекрытия (в т.ч. чердачные и над подвалом) – REI 45, 

фермы – R  15, марши и площадки лестниц – R 60. 

Огнестойкость узлов крепления строительной конструкции должна быть не 

ниже требуемой огнестойкости самой конструкции. 

Места прохода инженерных коммуникаций в противопожарных преградах, 

отверстия заделываются негорючим материалом (стекловолокно «ISOVER») на 

всю толщину и замоноличиваются цементным раствором снаружи. 

На путях эвакуации применяются строительные материалы по пожарной 

опасности, отвечающие требованиям п.6.25 СНиП 21-01-97*, в отделке стен и по-

толков п. 6.3.6. СП 31-112-2004 (1). 

Все применяемые строительные материалы должны иметь сертификаты со-

ответствия пожарной безопасности. 

Мероприятия по предотвращению распространения пожара, конструктив-

ные и объемно-планировочные решения проектируемого здания должны удовле-

творять требованиям главы 7 СНиП 21-01-97*. 

Инженерное оборудование здания подключается к централизованным ин-

женерным коммуникациям. 

Наружное пожаротушение осуществляется от пожарных гидрантов, уста-

новленных на водопроводной сети города (поселка). 

Проектом предусматривается эвакуационное освещение в коридорах, на 

лестницах, в торговых залах, а также дежурное освещение. 

Светильники эвакуационного освещения выделяются из числа светильни-

ков рабочего освещения и помечаются специальными знаками. 
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Световые указатели «Выход» установлены у выходов и на лестничные пло-

щадки и присоединяются к сети эвакуационного освещения. 

Эвакуация людей с этажей секций осуществляется по лестничным клеткам 

1-го типа (Л1). Ширина поэтажных коридоров секций равна 1,7 м. 

Выход на кровлю осуществляется из лестничной клетки через противопо-

жарную дверь размером 910х1910(h) мм с пределом огнестойкости EI 30. В 

наружных стенах лестничной клетки предусмотрены окна на каждом этаже, пло-

щадь остекления каждого окна не менее 1,2 м2. Устройства для открывания окон 

расположены не выше 1,7 м от уровня площадки лестничной клетки, что соответ-

ствует требованию п.5.4.16 СП 2.13130.2012. 

 

1.7 Анализ мероприятий по обеспечению жизнедеятельности инвали-

дов и маломобильных групп населения 

 

В технологической части проекта, в соответствии с РДС 35-201-99 «Реко-

мендации по проектированию окружающей среды, зданий и сооружений с уче-

том потребностей инвалидов и других маломобильных групп населения» и СП 

35-103-2001 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп насе-

ления» и других нормативных документов по вопросу обеспечения условий жиз-

недеятельности инвалидов и маломобильных групп населения, предусмотрены 

основные проектные решения: 

- обустроен наружный лифт для свободного доступа инвалидов-колясочни-

ков во входную зону здания первого этажа (административно-торговые помеще-

ния); 

- доступ инвалидов, передвигающихся на креслах колясках организован 

только в пределах первого этажа;  

- перепада высот в пределах первого этажа нет, что позволяет без затрудне-

ний передвигаться МГН. 
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1.8  Заключение по экспертизе объемно-планировочных решений проекта 

 

Результаты приведены в таблице 1.4 

Таблица 1.4 - Экспертиза объемно-планировочных решений проекта. 

Критерий Индикатор Минимальные 

экологические 

требования 

Рекомендуемые 

показатели 

Показатели 

по проекту 

Оценка 

по 

проекту, 

% 

1. Экологический менеджмент 

1.1 

Организа

ция 

экологиче

ского 

менеджме

нта и 

монитори

нга 

Наличие системы 

экологического 

менеджмента 

По ГОСТ Р 

ИСО 14001 

 

Наличие Показатели 

имеются 

частично 

80 

Наличие плана 

мероприятий по 

предотвращению 

воздействия 

опасных 

природных 

явлений 

Наличие 

Наличие плана 

ландшафтного 

обустройства 

Наличие 

План 

регулирования 

ливнестоков 

Наличие 

Информирование 

граждан об 

основных 

показателях 

объекта 

недвижимости 

Наличие 
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Продолжение Таблицы 1.4 

1.2 

Оптимиза

ция 

проектны

х 

решений 

Моделирование и 

вариантный анализ 

экоустойчивости 

объекта 

недвижимости 

Минимальные 

экологические 

требования не 

предъявляются 

Наличие Неизвестно 50 

Моделирование и 

вариантный анализ 

теплофизических и 

энергетических 

свойств объекта 

недвижимости 

Наличие Имеется 

частично 

Оптимизация 

стоимости жизненного 

цикла объекта 

недвижимости 

Наличие Отсутствует 

1.3 

Квалифик

ационные 

требовани

я 

Участие 

аттестованных 

специалистов по 

оценке соответствия 

«зеленых» зданий при: 

- проектировании; 

- строительстве; 

- эксплуатации 

Минимальные 

экологические 

требования не 

предъявляются 

Наличие Имеется 100 

2. Инфраструктура и качество внешней среды 

2.1 Выбор 

участка 

под 

строитель

ство  

Результаты 

инструментального 

анализа загрязнения 

почвы, воздушного 

бассейна, водных 

источников 

По ГОСТ 

17.1.1.01, СП 

42.13330.2011, СП 

131.13330.201 

1 

 

Наличие Неизвестно - 



 

 

 

В
з
а
м
. 
и
н
в
. 
№
 

П
о
д
п
и
сь

. 
и
 д

а
т
а
 

И
н
в
..№

 п
о
д
л
. 

ВКР.УСЭ.549-ПЗ 

 

29 

Лист 

Дата Подп. №док. Лист Кол.уч. Изм. 

Продолжение Таблицы 1.4 

 Результаты 

инструментальн

ого анализа 

электромагнитн

ых излучений. 

Анализ 

техногенных 

рисков и 

опасных 

природных 

явлений 

По СанПиН 

2.6.1.2523— 

2009, 

СанПиН 

2.2.1/2.1.1.120 

0—2003 

 

Гарантирован 

ная 

обеспеченност 

ь 

экологической 

и техногенной 

безопасности 

участка 

Неизвестно  

2.2 

Доступность 

общественного 

транспорта 

Дальность 

пешеходного 

подхода до 

остановки 

общественного 

транспорта, м 

СП 

42.13330.2011 

 

200—500 720 - 

2.3 

Доступность 

объектов 

социально-

бытовой 

инфраструктур

ы 

Общее число 

объектов 

торговли, связи, 

бытовых, 

банковских 

услуг и аптек (в 

радиусе 400 от 

здания), 

объектов 

здравоохранения 

(в радиусе до 800 

м) и образования 

(в радиусе 250 

м), шт 

СП 

42.13330.2011 

 

5—10 2000 - 
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Продолжение Таблицы 1.4 

2.4 

Обеспеченност

ь придомовой 

территории 

физкультурно-

оздоровительн

ыми, 

спортивными и 

игровыми 

площадками  

Число 

объектов и 

их размеры 

СП 

42.13330.201

1 

 

Открытые спортивные и 

Игровые площадки 

 

Нали

чие 

100 

2.5 

Озелененность 

территории 

Площадь 

озеленения 

территории 

СП 

42.13330.201

1 

 

Отношение площади 

Озелененной придомовой 

территории к общей 

площади придомовой 

территории 10 % — 20 % 

15 100 

2.6 

Ландшафтное 

орошение 

Наличие 

технических 

средств для 

по- 

лива 

Наличие 

поливочного 

водопровода 

 

Поливочные 

системы с 

аккумулятора 

ми 

ливнестоков 

Имею

тся 

100 

2.7 Близость 

водной среды и 

визуальный 

комфорт 

Наличие 

искусственн

ых или 

незаболо- 

ченных 

естественны

х водных 

объектов 

на 

придомовой 

территории 

СП 

42.13330.201

1 

 

Наличие бассейна, искус-

ственног 

о пруда с 

проточной 

водой, 

фонтана, 

декоративного 

водоема на 

придомовой 

территории 

 

Отсут

ствуе

т 

- 
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Продолжение Таблицы 1.4 

2.8 Инсоляция 

прилегающей 

территории 

Продолжите

льность 

инсоляции, ч 

СанПин 

2.21/2.1.1076 

—2001 

 

Обеспеченность по 

действующим 

нормам 110 

— 120 % 

Соответст

вует 

100 

2.9 

Защищенность 

придомовой 

территории от 

шума, 

вибрации и 

инфразвука 

Максимальн

ый уровень 

звука L 

(Амакс), дБА 

Общий 

уровень 

инфразвуков

ого дав- 

ления в 

октавной 

полосе 2—

16 Гц, 

дБ Лин 

СП 

51.13330.201

1 

 

Снижение максималь-

ного уровня звука до 

35—45 дБА 

днем, до 25—35 дБА но-

чью; 

снижение общего уровня 

инфразвукового давле-

ния в 

октавной полосе до 45 

дБ ночью 

 

Соответст

вует 

100 

2.10 

Освещенность 

территории и 

защищенность 

территории от 

светового 

загрязнения 

Максимальн

ая 

освещенност

ь придо- 

мовой 

территории. 

Применение 

наружных 

светильнико

в 

направленно

го действия 

СП 

52.13330.201

1 

, СП 

52.13330.201

1 

 

Локализация наружного 

освещения 

 

Применен

ие 

наружных 

парковых 

светильни

ков 

направлен

ного 

действия 

100 
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Продолжение Таблицы 1.4 

2.11 

Доступность 

экологического 

транспорта 

Наличие 

транспортной 

инфраструк- 

туры 

Не предъяв- 

ляются 

 

Наличие 

велосипедного 

паркинга и 

велосипедных 

дорожек, 

зарядных 

постов для 

электромобиле 

й и гибридных 

автомобилей 

 

Отсутству

ет 

- 

2.12 

Доступность 

зданий для 

маломобильны

х групп 

населения 

Требования: 

- к участкам и 

территории; 

- входам и путям 

движения; 

- лестницам и 

пандусам; 

- лифтам и 

подъемникам; 

- путям 

эвакуации; 

- внутреннему 

оборудованию, 

вклю- 

чая средства 

информации и 

сигнализации 

СНиП 35-

01 

—2001 

 

Гарантированное 

обеспечение 

доступности 

зданий для 

маломобильны 

х групп 

населения 

 

Имеется 

частично 

70 
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Продолжение Таблицы 1.4 

3. Качество архитектуры и планировка объекта 

3.1 Качество 

архитектурного 

облика 

Соответствие 

облика здания 

окру- 

жающей 

застройке, 

функциональ- 

ному 

назначению и 

эстетическим 

предпочтениям; 

оригинальность, 

уникальность, 

новизна 

архитекту- 

ры и 

эстетическое 

совершенство 

Не 

предъявля-

ютс 

я 

 

Гармонизация 

с внешней 

застройки, 

соответствие 

функциональн 

ому 

назначению, 

оригинальност 

ь, 

колористика, 

эстетический 

облик 

(экспертная 

оценка) 

 

Выполняе

тся 

частично 

85 

3.2 

Обеспеченност

ь помещений 

естественным 

освещением и 

инсоляцией 

Коэффициент 

естественной 

осве- 

щенности (при 

верхнем или 

ком- 

бинированном 

освещении) 

СанПиН 

2.2.1/2.1.1.1

27 

8—2003 

 

Обеспеченнос 

ть по 

действующим 

нормативам 

110 % — 120 

% 

 

Соответст

вует 

100 

Продолжительно

сть инсоляции 

квартир 

5 часов 
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Продолжение Таблицы 1.4 

3.3 Озеленение 

здания 

Доля площади сада на 

крыше или 

озелененной крыши в 

общей пло- 

щади кровли 

Не предъявля-

ются 

 

30 % — 50 % Отсутству

ет 

- 

Наличие элементов 

вертикально- 

го озеленения 

(трельяжи, шпале- 

ры, перголы) 

Отсутству

ет 

Наличие «зимнего 

сада» с эле- 

ментами мобильного 

озеленения 

(цветочницы, вазоны) 

Отсутству

ет 

3.4 

Обеспеченност

ь полезной 

площадью 

Удельная общая 

площадь 

СП 

131.13330.201

1 

 

Обеспечен-

нос 

ть по 

действую-

щим 

нормативам 

120 % — 150 

% 

 

Соответсв

ует 

100 

3.5 

Комфортность 

объемно-

планировочных 

решений 

Высота помещений 

здания 

СП 

54.13330.2011 

 

3,5 м — 4 м 2,7 65 

Коэффициент 

соотношения ширины 

и глубины помещений 

в здании 

1,5-2,0 1,25 
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Продолжение Таблицы 1.4 

3.6 Размещение 

объектов 

социально-

бытового 

назначения в 

здании 

Число объектов 

торговли, связи, бы- 

товых, банковских 

услуг, аптек и иных 

услуг в здании 

СП 

54.13330.2011 

 

5—10 2000 - 

3.7 

Обеспеченност

ь стоянками 

для 

автомобилей 

Число машино-мест 

на квартиру (для 

жилых зданий) не 

более 

СП 

42.13330.2011 

 

1,2—2 соответст

вует 

100 

3.8 

Оптимальность 

формы и 

ориентации 

здания 

Значение показателя 

тепловой энер- 

гоэффективности 

здания 

Не предъяв- 

ляются 

 

0,3—0,7 Неизвест

но 

- 

3.9 

Защищенность 

помещений от 

избыточной 

ионизации 

Применение 

регулируемых 

солнцезащитных 

жалюзи. 

Применение 

эффективных свето- 

прозрачных 

конструкций с 

селективными 

солнцезащитными 

покрытиями 

СанПин 

2.21/2.1.1076 

—2001 

 

Ограничение 

теплопоступ-

лений от 

инсоляции в 

помещение 

до 

100 Вт · ч/м2 

 

Неизвест

но 

- 

 

Вывод: при проведении экспертизы на соответствие минимальным эколо-

гическим требованиям методом прямого сопоставления показателей (парамет-

ров) проекта с нормативами, было выявлено, что общий процент соответствия 
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данного объекта недвижимости экологическим требованиям составляет 70%. 

Повысить категорию «Инфраструктура и качество внешней среды» необходимо 

за счет открытия остановки общественного транспорта вблизи жилого ком-

плекса, а также открытие аптек, магазинов и других объектов из категории «До-

ступность объектов социально-бытовой инфраструктуры» внутри жилого ком-

плекса. На первом этаже запланированы коммерческие помещения, со временем 

откроются магазины, аптеки и будет улучшена социально-бытовая инфраструк-

тура. 
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2. ТЕХНИЧЕСКАЯ ЭКСПЕРТИЗА И ПРОЕКТИРОВАНИЕ (КОН-

СТРУКЦИИ ЖЕЛЕЗОБЕТОННЫЕ) 

 

2.1. Конструктивные решения 

 

Перекрытие здания устроено из – сборных железобетонных пустотных 

плит по серии 1.141-1 и 1.241-1 «Панели перекрытий железобетонные многопу-

стотные». Покрытие – сборные железобетонные плиты (δ=220мм, А=1,92 

Вт/м·°С), пароизоляция, гравий керамзитовый (= 30-170мм, А = 0,13 Вт/м·°С) 

пролитый цементным «молочком», утеплитель – плиты из экструзионного пе-

нополистирола (ЭПП) «Пеноплэкс Кровля» (=120мм, А= 0,031 Вт/м·°С), гид-

роизоляция – мембрана ТПО, утеплитель – плиты ЭПП «Пеноплэкс Кровля» 

(=50мм, А = 0,031Вт/м·°С), один слой геотекстиля, балласт – засыпка щебнем 

крупностью 20-40 мм (=50мм). 

 

2.2. Нагрузки и воздействия 

 

Таблица 2.1─Нагрузки на перекрытие 

Вид нагрузки 

 

Нормат. нагрузка, 

кн/м2 
γf 

Расчетная 

нагрузка, кн/м2 

Постоянная: 

1. Собственный вес панели перекрытия 3 1,1 3,3 

2. Стяжка из ц/п раствора δ=80 мм,  γ=18,00 

кН/м3 
1,44 1,3 1,872 

3. Плиточный клей ГЛИМС-96 δ=10 мм,  

γ=18,00 кН/м3 
0,18 1,3 0,234 

3. Керамогранитная плитка δ=10 мм, γ=24,00 

кН/м3 
0,24 1,2 0,288 
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Продолжение таблицы 2.1 

4. Вес перегородок δ=140 мм, γ=18,00 Н/м3 2,53 1,1 2,78 

Итого постоянная: 

 
7,39 

  

8,47 

Временная: 

Полная временная: 2 1,2 2,4 

а) длительная 0,7 1,2 0,84 

б) кратковременная 1,3 1,2 1,56 

Итого полная нагрузка: 9,39   10,87 

в т. ч. постоянная и длительная 8,09   9,31 

 

2.3. Расчет и конструирование пустотной плиты перекрытия 

 

2.3.1. Статический расчет 

 

Плиты перекрытия опираются на стены. С точки зрения статического рас-

чета все типы панелей рассматриваются как свободно опертые однопролетные 

балки, нагруженные равномерно распределенной нагрузкой q в кН/м.  

Требуется запроектировать пустотную плиту перекрытия с номиналь-

ными размерами 1,2×6 м.  Проектные размеры 1190×5980 мм, высота сечения 

220мм. 

Бетон тяжелый класса В20 с расчетным сопротивлением, определяемым 

по табл.13 [4], Rb=11,5МПа, Rbt=0,9 МПа.  При γb2=0,9 (т.к. панель не подвер-

жена действию особо кратковременных нагрузок) Rb=11,5х0,9=10,35 МПа, 

Rbt=0,9х0,9=0,81МПа (по табл.6.8)[4].  

Модуль упругости бетона Eb=24×10-3 МПа (по табл.6.11 [4]). При изготов-

лении бетон подвергается тепловой обработке при атмосферном давлении. 
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Продольная арматура – стержни класса А800 с расчетным сопротивле-

нием растяжению Rs=695 МПа, сжатию Rsn=500 МПа, определяемыми по 

табл.6.13 [4]. Модуль упругости по табл.29 [4] Es=19х10-4 МПа. 

Способ предварительного натяжения арматуры – электротермический на 

упоры формы. Примем предварительное напряжение арматуры σsp=580 МПа. 

При электротермическом способе натяжения возможное отклонение величины 

контролируемого напряжения: p=30+360/l= 30+360/6,0=90 МПа; тогда: 

σsp+ р = 580 +90 = 670< Rs.ser = 800 МПа.     (2.1) 

σsp- р = 580 –90 = 490 > 0,3∙ Rs.ser= 0,3∙800 = 240МПа.  (2.2) 

Условия выполняются. 

Поперечная арматура и сварные сетки – из проволоки класса В500 с рас-

четными сопротивлениями Rs=410 МПа, Rsw=290 МПа.  

Принимаем 6 круглых пустот с диаметром 159 мм.  

 

Рисунок 2.1. - Многопустотная панель перекрытия 

 

2.3.2 Нагрузки и воздействия 

 

Нагрузки приведены в табл.2.1. Глубина площадки опирания панели на 

стену – 120 мм, тогда расчетный пролет панели: 

lО= lП – 2×80 =5980-160=5820 (мм)     (2.3) 

Погонные нагрузки на панель при номинальной ширине 1,2 м с учетом 

коэффициента надежности по назначению γn=1 

-расчетная нагрузка:   q=(g+p)∙bп∙γn =10,87×1,2×1=13,04 (кН/м)  (2.4) 
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-нормативная полная:   qn=9,39×1,2×1=11,27  (кН/м)    

-нормативная постоянная и длительная: qn,l=8,09×1,2×1=9,7 (кН/м)

 (2.5) 

Усилия от расчетной нагрузки: 

М=q ×lО 2/8= 13,04  ×5,822/8= 55,2  (кН*м)      (2.6) 

Q=q×lО /2= 13,04  ×5,82/2= 37,94 (кН)      (2.7) 

Усилия от нормативной полной: 

Мn =q ×lО 2/8= 11,27  ×5,822/8=47,7 (кН*м)     (2.8) 

Qn =q×lО /2= 11,27  ×5,82/2= 32,79 (кН)      (2.9) 

Усилия от нормативной постоянной и длительной : 

Мn,l =q ×lО 2/8= 9,7 ×5,822/8= 41,07  (кН*м)     (2.10) 

Qn,l =q×lО /2= 9,7 ×5,82/2= 28,22  (кН)      (2.11) 

 

2.3.3 Приведенные сечения 

 

Приведем фактическое сечение плиты к расчетным. Высота сечения равна 

фактической высоте панели h=220, полезная высота сечения: 

h0=h-a=220-30=190(мм)   (2.12) 

В расчетах по предельным состояниям первой группы расчетная толщина 

сжатой полки  таврового сечения: 

 ℎ𝑓
′ =

ℎ−𝑑

2
=

(220−159)

2
= 30,5(мм)  (2.13) 

Ширина полки:  

 𝑏𝑓
′ = 1190 − 15 × 2 = 1160(мм)    

Расчетная ширина ребра:  

 b=1190-159×6-15×2=206(мм)    

Для расчетов по предельным состояниям второй группы сечение приво-

дят к двутавровому, заменяя круглые отверстия на квадратные со стороной 0,9 

d.  

 ℎ𝑓
′ =

ℎ−0,9∗𝑑

2
=

(220−159∗0,9)

2
= 38,45(мм) (2.14) 
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Ширина полки:  

 𝑏𝑓
′ = 1160 (мм)       

Расчетная ширина ребра:  

 b=1190-159×6×0,9-15×2=301,4(мм)    

Отбрасываем растянутую зону, приводим двутавровое сечение к тавро-

вому: 

 
Рисунок 2.2.   

 

2.4. Расчет прочности нормальных сечений 

 

Продольная арматура в проектируемой панели перекрытия подбирается 

на изгибающий момент.  

Проверим, находится ли сжатая зона в пределах полки: 

𝑅𝑏 × 𝑏𝑓
′ × ℎ𝑓

′ (ℎ𝑜 − 0,5ℎ𝑓
′ ) = 10,35 × 1160 × 30,5 × (190 − 0,5 × 30,5) = 

= 63,99 × 106 (Н × мм) > М = 55,2 × 106 (Н × мм) =>  (2.15) 
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Сравнив полученное значение с моментом от расчетной нагрузки, полу-

чается, что сжатая зона не выходит за пределы полки. 

𝛼𝑚 =
𝑀

𝑅𝑏×𝑏×ℎ0
2 = 

55,2×106

10,35×1160×1902 = 0,118    (2.16) 

Относительная высота сжатой зоны: 

𝜉 = 1 − √1 − 2𝛼𝑚 = 1 − √1 − 2 × 0,118 = 0,126 (2.17) 

Определяем высоту сжатой зоны: 

𝑥 = 𝜉 × ℎ0 = 0,126 × 190 = 23,9(мм)  (2.18)  

Затем определяем требуемую площадь сечения растянутой арматуры: 

𝐴𝑠 =
𝑅𝑏×𝑏×𝑥

𝑅𝑠
=

10,35×1160×23,9

695
= 412,9(мм2) (2.19) 

Принимаем 4 ∅14 A800 с площадью 𝐴𝑠 = 616 мм2. Напрягаемые стержни 

располагаем  симметрично в ребрах панели, учитывая, что неармированным мо-

жет оставаться не более одного ребра подряд.  

Так как, 𝜇 =
𝐴𝑠

𝑏ℎ0
=

616

1160×190
= 0,0031 > 𝜇𝑚𝑖𝑛 = 0,0005, конструктивные 

требования соблюдены. 

Проверка прочности при подобранной арматуре: 

𝑥 =
𝑅𝑠×𝐴𝑠

𝑅𝑏×𝑏
=

695×616

10,35×1160
= 35,65(мм)   (2.20)  

𝑀𝑢𝑙𝑡 = 𝑅𝑏 × 𝑏𝑓
′ × ℎ𝑓

′ (ℎ𝑜 − 0,5ℎ𝑓
′ ) = 

= 10,35 × 1160 × 36,65 × (190 − 35,65) = 67,91 × 106Нмм > М =

55,2 × 106(Н × мм)         (2.21)  

Прочность достаточна.   

 

2.5 Наклонные сечения 

 

Опыт проектирования показывает, что в пустотных панелях, особенно в 

предварительно напряженных, поперечная арматура по расчету не нужна. На 

приопорных участках длиной l/4 арматуру устанавливаем конструктивно:  ∅4 
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В500 с шагом не более  h/2=220/2=110(мм), принимаем шаг  s=100(мм) , в сред-

ней части пролета поперечную арматуру не устанавливают. 

 

2.6 Потери предварительного напряжения арматуры 

 

При определении потерь коэффициент точности натяжения арматуры 

принимают  γsp = 1. 

Потери от релаксации напряжений в арматуре при электротермическом 

способе натяжения: 

4,1758003,003,01  SP (Мпа)    (2.22) 

Потери от температурного перепада между натянутой арматурой и упо-

рами 02  , так как при пропаривании форма с упорами нагревается вместе с 

изделием. При электротермическом способе натяжения потери от деформации 

анкеров 3   и форм 5  не учитывается, т.к. они учтены при определении пол-

ного удлинения арматуры. 

Тогда усилие в арматуре к началу обжатия бетона 

)(254300452)4,17580()( 11 HAР SSP    (2.23) 

Для продолжения расчета необходимо определить геометрические харак-

теристики приведенного сечения. 

Площадь приведенного сечения. 

)(13706535784313044602457551024/1019*452

)2*45,38220(4,30145,38116045,381190/

234 мм

EEAAA bssbred




 (2.24) 

Статический момент приведенного сечения относительно нижней грани 

)(107,1430357811043130

775,200446022/45,3845755/

36 мм

EESSS bssbred




 (2.25) 

Расстояние от нижней грани до центра тяжести приведенного сечения: 

)(1,107137065/107,14/ 6

0 ммASy redred     (2.26)  

Момент инерции приведенного сечения: 
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)(104,805

1024/1019*)1,10730(*452)1,106110(*43130

)2*45,38220(4,301)1,107775,200(44602

12/45,381160)2/45,381,107(5,45755

12/45,381190/)(

46

3422

22

32

32

0

мм

EEayAII bssbred











 (2.27) 

Момент сопротивления сечения по нижней зоне: 

),(1052,71,107/104,805/ 366

0 ммyIW redred    (2.28) 

то же по верхней зоне: 

)(1013,7)1,107220/(104,805)/( 366

0 ммyhIW redred   (2.29) 

Эксцентриситет усилия обжатия Р1 относительно центра тяжести сечения: 

)(1,77301,1070 ммayeop     (2.30)  

Потери от усадки бетона при натяжении арматуры на упоры определяют 

по формуле: 

∆𝜎𝑠𝑝5 = 𝜀𝑏,𝑠ℎ × 𝐸𝑏 = 0,002 × 24 × 103 = 4,8 (МПа)   (2.31) 

Напряжения в бетоне определяют по формуле: 

𝜎𝑏𝑝 =
𝑃1

𝐴𝑟𝑒𝑑
+

𝑃1×е𝑜𝑝×𝑦

𝐼𝑟𝑒𝑑
+

𝑀×𝑦

𝐼𝑟𝑒𝑑
=  

=
254300

137065
+

254300×77,1×107,1

805,4×106 +
51,0×107,1

805,4×106 = 2,12 (МПа)  (2.32) 

Потери от ползучести бетона определяют по формуле: 

∆σsp6 = 

=
0,8×α×φb,cr×σbpj

1+α×μspj×(1+
ysj

2 ×Ared

Ired
)×(1+0,8×φb,cr)

=  

=
0,8×7,03×2,5×2,12

1+7,03×0,0021∗(1+
107,12×137065

805,4×106 )×(1+0,8×25)
= 15.5 (МПа)  (2.33) 

      

Суммарные потери: 

∆𝜎𝑠𝑝1 + ∆𝜎𝑠𝑝5 + ∆𝜎𝑠𝑝6 = 17,4 + 4,8 + 15,5 = 37,7 (МПа) < 100(МПа)  (2.34) 

Тогда усилие в арматуре с учетом всех потерь: 

𝑃2 = (580 − 100) × 452 = 216960 (Н) 
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2.7.  Расчет по образованию трещин 

 

По условиям эксплуатации к трещиностойкости панели предъявляются 

требования 3-й категории. Поэтому расчет ведем на действие нормативных 

нагрузок:   Мn = 43,7∙10
6 (H∙м); Qn = 30,7∙10

3 
(H). 

Расстояние от ядровой точки, наиболее удаленной от растянутой (верх-

ней) зоны, до центра тяжести сечения: 

r =
Wred

Ared
=

7,52×106

137065
= 54,86(мм)   (2.35) 

Упругопластический момент 

𝑊𝑝𝑙 = 1,3𝑊𝑟𝑒𝑑 = 1,3 × 7,52 × 106 = 10,15 × 106(мм4)  (2.36) 

Момент, воспринимаемый сечением при образовании трещин в стадии из-

готовления 

М𝑐𝑟𝑐 = 𝑅𝑏𝑡,𝑠𝑒𝑟 × 𝑊𝑝𝑙 + 𝑃1 × е𝑜𝑝 = 1,35 × 10,15 × 106 + 254300 × 77,1 = 

= 33,3 × 106(Н × мм) < 𝑀𝑛 = 43,7 × 106(Н × мм)   (2.37) 

Трещины при обжатии не образуются. 

По результатам выполненного расчета трещиностойкость нижней грани в 

стадии эксплуатации проверяем без учета влияния начальных трещин. 

Максимальные сжимающие напряжения в бетоне сжатой (верхней) зоны 

от совместного действия нормативных нагрузок и усилия обжатия.  

σbp =P2 /Ared - P2∙e0p (h-y0 )/Ired + Мn ×(h-y0 )/Ired = 

=216960/137065-(137065×77,1×(220-107,1))/805,4×106+ 

+(43,7×106×(220-107,1))/805,4×106=6,23  (Мпа)   (2.38) 

Расстояние от ядровой точки, наиболее удаленной от растянутой (ниж-

ней) зоны, до центра тяжести сечения 

𝑟 =
𝑊′𝑟𝑒𝑑

𝐴𝑟𝑒𝑑
=

6,23×106

137065
= 45,4 (мм)   (2.39) 

Мcrc = Rbt,ser ∙Wpl + P2 ∙ (e0p +r )= 

=1,35×10,15×106+216960×(77,1+45,4)=40,28∙106 (Н*мм)  (2.40) 
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Момент от нормативных нагрузок, вызывающий появление трещин: 

Мn =43,7*106 Н*мм >  Мcrc=40,28*106 (Н*мм)   (2.41)  

Трещины в стадии эксплуатации образуются, необходим расчет их рас-

крытия. 

 

2.8. Расчет по раскрытию трещин, нормальных к продольной оси 

 

Предельная ширина раскрытия трещины при арматуре класса А800 не 

должна превышать: непродолжительная   acrc,1 =0,4(мм),  продолжительная    

acrc,2 =0,3(мм). 

Определим по с приращение напряжения напрягаемой арматуры от дей-

ствия полной - Мn=47,7 (Н*мм), постоянных и длительных нагрузок - Мnl=41,07 

(Н*мм).  

Значение напряжений в растянутой арматуре изгибаемых элементов от 

действия полной нагрузки: 

σs =
Mn(h0−yc)

Ired
=

47,7×106(190−107,1)

805,4×106 = 4,6(МПа)  (2.42) 

Ширина раскрытия трещин от непродолжительного действия полной 

нагрузок: 

acrc1
′ = φ1 × φ2 × φ3 × Ψs ×

σs

Es
× ls = 1 × 0,5 × 1 × 1 × 

× (
4,6

19×104
) × 562 = 0,0067 (мм)    (2.43) 

ls = 0,5 ×
Abt

As
× ds = 0,5 × (

42347

452
) × 12 = 562 (мм)   (2.44) 

Значение напряжений в арматуре изгибаемых элементов от непродолжи-

тельного действия постоянной и длительной нагрузок: 

σs =
Mn,l(h0−yc)

Ired
αsl =

41,07×106(190−107,1)

805,4×106 × 24,8 = 86,8 (МПа) (2.45) 

αs1 =
Es

Eb,red
=

19×104

7667
= 24,8    (2.46) 

Eb,red =
Rb,n

εb1,red
=

11,5

0,0015
= 7667   (2.47)  
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Ширина раскрытия трещин от непродолжительного действия постоян-

ной и длительной нагрузок: 

acrc2
′ = φ1 × φ2 × φ3 × Ψs ×

σs

Es
× ls = 1 × 0,5 × 1 × 1 × (

86,8

19
× 104) × 562 

= 0,158 (мм)    (2.48) 

  

Ширина раскрытия трещин от продолжительного действия постоянной 

и длительной нагрузок: 

acrc2 = φ1 × φ2 × φ3 × Ψs ×
σs

Es
× ls = 1,4 × 0,5 × 1 × 1 × (

86,8

19
× 104) × 

× 562 = 0,180 (мм)     (2.49) 

Ширину продолжительного раскрытия трещин определяют по формуле: 

acrc = acrc2 = 0,180 мм < [0,3](мм)  (2.50) 

Ширину непродолжительного раскрытия трещин 

acrc1 = acrc1
′ − acrc2

′ + acrc2 = 0,0067 − 0,158 + 0,180 = 

= 0,0287(мм) < [0,4](мм)     (2.51) 

Трещины раскрываются в пределах допустимого. 

 

2.9. Расчет прогиба панели 

 

Прогиб пустотной панели от действия постоянной и длительной нагрузок 

не должен превышать l0/200=28,95 (мм).  Определим параметры, необходимые 

для расчета прогиба панели без трещин в растянутой зоне.  

Заменяющий момент равен изгибающему моменту от постоянной и дли-

тельной нагрузок: М=Мn,l. 

Полная кривизна  

1

r
= (1/r)1 − (1/r)2 + (1/r)3    (1.52) 

Изгибная жесткость непродолжительная: 

D = Eb1 × Ired = 20,4 × 103 × 805,4 × 106 = 16430 × 109 (2.53) 

Продолжительная: 
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D = Eb1 × Ired = 6,86 × 103 × 805,4 × 106 = 5525 × 109 (2.54) 

От непродолжительной нагрузки: 

Eb1 = 0,85 × Eb = 0,85 × 24 × 103 = 20,4 × 103  (2.55) 

От продолжительной нагрузки: 

Eb1 = Ebτ =
Eb

1+φb,cr
=

24×103

1+2,5
= 6,86 × 103   (2.56) 

Кривизна от непродолжительного действия всей нагрузки, на которую 

производят расчет по деформациям: 

(
1

r
) 1 =

Mn−Р2×еop

D
=

47,7×106−216960×77,1

16430×109 = 1,64 × 10−6 (2.57) 

Кривизна от непродолжительной нагрузки: 

(
1

r
) 2 =

Mn,l−Р2×еop

D
=

41,07×106−216960×77,1

16430×109
= 1,05 × 10−6 (2.58) 

Кривизна от продолжительной нагрузки: 

(
1

r
) 3 =

Мср−Р2×еop

D
=

(47,7×106−41,07×106)−216960×77,1

5525×109 = −1,27 × 10−6

 (2.58) 

Полная кривизна изгибаемых, внецентренно сжатых и внецентренно рас-

тянутых элементов для участков с трещинами в растянутой зоне 

(
1

r
) = 1,64 × 10−6 − 1,05 × 10−6 − (1,27 × 10−6) = 0,65 × 10−6 

 (2.59) 

Прогиб определим по упрощенному способу как 

f ≈ (
5

48
) (

1

r
) l0

2 = (
5

48
) (1,693 × 10−6) ∗ 56902 = 5,7 (мм) < [28,45](мм) 

 (2.60) 

Жесткость панели достаточна. 

 

 

 

 

2.10. Конструирование пустотной плиты перекрытия 
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Продольные стержни располагаем симметрично вдоль панели. Попереч-

ную арматуру объединяем в каркасы КР1. Предусматриваем в опорных участ-

ках сетки С1 из проволоки класса В500. 

При проектировании сеток и каркасов учитываем конструктивное требо-

вание норм: длина от концов стержней до оси крайнего пересекаемого стержня 

должно быть не менее диаметра выступающего стержня и не менее 20мм. 

Подбор петли для данной панели: 

 

Рисунок 2.3 - Петля 

 

Vпл = hпр. * bпл.* lпл = 0,1*1,19*5,98 = 0,687 (м3)   (2.59) 

Масса= V 2500= 1719 (кг)    (2.60) 

Масса/3 = 1,719/3 = 0,573 т =573 (кг) 

Тогда масса, приходящаяся на 1 петлю составляет 573 кг. Четыре 

петли предназначены для подъема плиты, их диаметр 12 мм определяем по таб-

лице 3 [4], имея ввиду что собственная масса панели  составляет 1719 кг рас-

пределяется на четыре петли.  

R = 30 (мм),  r = 20 (мм),  

a1 = 3d = 36 (мм),  a2 = 6d = 72 (мм),  hl = 60 (мм) 

Примем   ls ≥ 30d,  значит   ls = 12∙30 = 360 (мм) 

2.11 Техническая экспертиза железобетонных конструкций 
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Техническая экспертиза – это комплекс мероприятий, направленных на 

оценку состояния здания или сооружения. Цель - выработка решения каса-

тельно дальнейшей эксплуатации, реконструкции или сноса объекта. Это про-

фессиональная оценка, дающая представление о дефектах конструкции, выяв-

ляющая несоответствии постройки проектным документам, фиксирующая из-

менения грунтовых оснований и другие аспекты[10]. 

В данном разделе проводилась техническая экспертиза и проектирование 

железобетонной плиты.  

Были проведены проверки на соответствие нормативам: 

- Прочность нормальных сечений; 

- Трещиностойкость; 

- Раскрытие трещин; 

- Жесткость. 

Согласно проведенным расчетам, все проверки выполняются. Плита 

имеет достаточную прочность, жесткость, трещиностойкость, и ширину рас-

крытие трещин.  
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3. ОРГАНИЗАЦИЯ СТРОИТЕЛЬНОГО ПРОИЗВОДСТВА 

 

3.1  Характеристика объекта и условий строительства 

 

3.1.1 Место строительства и природно-климатические условия 

 

Место строительства – город Новосибирск. Освоенная городская терри-

тория в северо-восточной части города, рельеф строительной площадки с не-

значительными перепадами. Грунты суглинистые.   

Территориальный пояс: 2. 

Климатический район: 1. 

Температурная зона: V. 

Климатические параметры холодного периода года [12]: 

- температура воздуха наиболее холодных суток обеспеченностью 0,98 t 

= - 39◦С; 

- температура воздуха наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 

0,98 t = - 34◦С; 

- абсолютная минимальная температура воздуха t = - 45◦С; 

- количество осадков за ноябрь-март – 188 мм; 

- преобладающее направление ветра за декабрь-февраль – ЮВ; 

- максимальная из средних скоростей ветра по румбам за январь – 5,9 

м/с. 

Климатические параметры теплого периода года [12]:  

- температура воздуха обеспеченностью 0,98 t = +24◦С; 

- абсолютная максимальная температура воздуха t = +34◦С; 

- количество осадков за апрель-октябрь  – 402 мм; 

- преобладающее направление ветра за июнь-август – СЗ; 

- максимальная из средних скоростей ветра по румбам за июль – 4 м/с. 
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3.1.2. Водо-энергетическое обеспечение строительства 

 

Водо-энергетическое обеспечение строительства осуществляется от су-

ществующих сетей. 

Внутреннее электроснабжение строительной площадки осуществля-

ется от временной трансформаторной подстанции, подключенной к трансфор-

маторной подстанции заказчика. Электроосвещение строительной площадки 

осуществляется прожекторами. 

Водоснабжение осуществляется через временные сети путем подклю-

чения к постоянным сетям, указанным на ОСПГ. 

Источниками временного теплоснабжения являются существующие 

теплосети от ТЭЦ через временные теплотрассы. 

Для отвода ливневых вод и условно чистых производственных вод 

устраиваются открытые водотоки. Бытовые стоки от строительного городка 

отводятся через временные сети канализации, подключенным к постоянным 

сетям. 

 

3.1.3. Материально-техническое обеспечение 

 

Материально-техническое обеспечение представляет собой процесс 

обеспечения строительного производства всеми необходимыми средствами и 

предметами труда. 

Начиная с 1993 г. МТО хозяйственной деятельности предприятий и ор-

ганизаций осуществляется ими самостоятельно на основе договоров (контрак-

тов) с посредниками и производителями или через розничную торговлю, то 

есть в современных условиях можно выделить три канала приобретения орга-

низациями необходимых им материалов, деталей, конструкций и оборудова-

ния: 

     - оптовая торговля; 
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     - прямые связи; 

     - розничная торговля. 

При сооружении конкретных объектов по контрактам подряда участ-

вуют как минимум три организации – заказчик, генподрядчик, субподрядчик 

и по условиям контракта каждый поставляет определенные МТО. Заказчик – 

оборудование и кабельную продукцию для строящегося объекта, генподряд-

чик и субподрядчик – все СМР для своих комплектов СМР. 

Особенности индивидуального характера строительства привели к воз-

никновения специфической формы снабжения – производственно-технологи-

ческой комплектации. При комплектации строительные организации обеспе-

чиваются всеми материальными ресурсами в соответствии с графиком строи-

тельства каждого объекта. 

Таким образом, в данном проекте заказчик поставляет необходимые 

оборудования и кабельную продукцию для промышленного комплекса через 

оптовую торговлю на основе договора. У генподрядчика функционирует под-

разделение «Управление производственно-технологической комплектацией», 

которая обеспечивает всеми материальными ресурсами в соответствии с гра-

фиком строительства каждого объекта по прямым длительным связям с про-

изводителем. 

 

3.1.4. Генподрядные и субподрядные организации 

 

Генподрядной организацией является строительная компания ООО 

«Домстрой», которая имеет в своем распоряжении большую материально-тех-

ническую базу. Она выполняет земляные, свайные, общестроительные работы, 

монтаж конструкций. 

    Таблица 3.1 - Субподрядные организации: 

Вид работ Организация 

Монтаж оборудования ООО " Монтаж" 
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Продолжение таблицы 3.1 

Электромантажные ООО " Электро" 

Сантехнические ООО " Сантехполимер" 

Устройство средств связи Горсвязь г. Новосибирск 

Устройство автодорог ПАО Сибирьавтодор 

 

3.1.5 Назначение и принципы разработки ПОС 

 

Проект организации строительства (ПОС) разрабатывается для промыш-

ленного, жилищно-гражданского или другого комплекса в соответствии с тре-

бованиями нормативных документов. 

ПОС – это комплекс проектных документов, определяющих порядок 

возведения объектов строительного комплекса, способы возведения зданий и 

сооружений, рациональное распределение объемов капитальных вложений, 

строительных и монтажных работ по исполнителям, периодам и пространству 

строительства, а также потребность в основных материалах, трудовых и тех-

нических ресурсах по стройке в целом, отдельным зданием и сооружением 

комплекса, и календарным периодом строительства. 

Проект организации строительства должен содержать: 

- в текстовой части  

а) характеристику района по месту расположения объекта капитального 

строительства и условий строительства; 

б) оценку развитости транспортной инфраструктуры; 

в) сведения о возможности использования местной рабочей силы при 

осуществлении строительства; 

г) перечень мероприятий по привлечению для осуществления строитель-

ства квалифицированных специалистов; 

д) характеристику земельного участка, предоставленного для строитель-

ства; 
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е) описание особенностей проведения работ в условиях действующего 

предприятия; 

ж) описание особенностей проведения работ в условиях стесненной го-

родской застройки; 

з) обоснование принятой организационно-технологической схемы; 

и) перечень видов строительных и монтажных работ, ответственных 

конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения, подлежа-

щих освидетельствованию с составлением соответствующих актов приемки 

перед производством последующих работ и устройством последующих кон-

струкций; 

к) технологическую последовательность работ при возведении объектов 

капитального строительства или их отдельных элементов; 

л) обоснование потребности строительства в кадрах, основных строи-

тельных машинах, механизмах, транспортных средствах в топливе и горюче-

смазочных материалах, а также в электрической энергии, паре, воде, времен-

ных зданиях и сооружениях; 

м) обоснование размеров и оснащения площадок для складирования ма-

териалов, конструкций, оборудования, укрупненных модулей и стендов для их 

сборки; 

н) предложения по обеспечению контроля качества строительных и мон-

тажных работ, а также поставляемых на площадку и монтируемых оборудова-

ния, конструкций и материалов; 

о) предложения по организации службы геодезического и лабораторного 

контроля; 

п) перечень требований, которые должны быть учтены в рабочей доку-

ментации, разрабатываемой на основании проектной документации, в связи с 

принятыми методами возведения строительных конструкций и монтажа обо-

рудования; 
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р) обоснование потребности в жилье и социально-бытовом обслужива-

нии персонала, участвующего в строительстве; 

с) перечень мероприятий и проектных решений по определению техни-

ческих средств и методов работы, обеспечивающих выполнение нормативных 

требований охраны труда; 

т) описание проектных решений и мероприятий по охране окружающей 

среды в период строительства; 

у) обоснование принятой продолжительности строительства объекта ка-

питально строительства и его отдельных этапов; 

ф) перечень мероприятий по организации мониторинга за состоянием 

зданий и сооружений, расположенных в непосредственной близости от строя-

щегося объекта; 

      - в графической части 

х) календарный план строительства, включая подготовительный период 

(сроки и последовательность строительства основных и вспомогательных зда-

ний и сооружений, выделение этапов строительства); 

ц) строительный генеральный план подготовительного периода строи-

тельства и основного периода строительства с определением мест расположе-

ния постоянных и временных зданий и сооружений, мест размещения площа-

док и складов временного складирования конструкций, изделий, материалов и 

оборудования, мест установки стационарных кранов и путей перемещения 

кранов большой грузоподъемности, инженерных сетей и источников обеспе-

чения строительный площадки водой, электроэнергией, связью, а также трасс 

сетей с указанием точек их подключения и мест расположения знаков закреп-

ления разбивочных осей. 

Проект организации строительства с целью обеспечения соблюдения 

обязательных требований по безопасности обычно содержит: 
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- для сложных и уникальных объектов – программы необходимых иссле-

дований, испытаний и режимных наблюдений, включая организацию станций, 

полигонов, измерительных постов и т.п.; 

- решения по организации транспорта, водоснабжения, канализации, 

энергоснабжения, связи, решения по возведению конструкций, осуществле-

нию строительства в сложных природно-климатических условиях, а также 

стесненных условиях; 

- мероприятия по временному ограничению движения транспорта, изме-

нению маршрутов транспорта; 

- ситуационный план строительства с расположением мест примыкания 

к железнодорожным путям, речных и морских причалов, временных поселе-

ний и т.п.; 

- порядок и условия использования и восстановления территорий, рас-

положенных вне земельного участка, принадлежащего застройщику (заказ-

чику), в соответствии с установленными сервитутами; 

- календарный план строительства с учетом сроков действий сервитутов 

на временное использование чужих территорий; 

- перечень работ и конструкций, показатели качества которых, влияют 

на безопасность объекта и в процессе строительства подлежат оценке соответ-

ствия требованиям нормативных документов и стандартов, являющихся дока-

зательной базой соблюдения требований технических регламентов; 

- сроки выполнения незавершенных (сезонных) работ, порядок их при-

емки; 

- методы и средства выполнения контроля и испытаний. 
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3.1.6. Генплан и характеристики элементов 

 

Рис. 3.1 - Генплан строительной площадки комплекса 

Таблица 3.2 - Объемно-планировочные и конструктивные характеристики 

каждого элемента зданий комплекса  

Объект 

Тип здания по 

конструктивной 

схеме 

Шаг 
колонн, 

м 

Макс. 
Масса 

ригелей 
и балок,т 

Макс. 
масса 

колонн, 
т  

Макс. Масса 
плит покры-
тия и пере-
крытия, т. 

Многоквартирный 

дом 

железобетонный 
каркас 

6 1,3 8 2,2 

 

3.1.7. Объемно-планировочные и конструктивные характеристики 

объекта  

 

Назначение объекта: жилой дом; 

Общая площадь застройки– 1001 м2. Расположение проектируемых объ-

ектов изображено на генплане строительства. Объемно-планировочные и кон-

структивные характеристики объекта описываются в таблице 3.3. 
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Таблица 3.3 - Объемно-планировочные и конструктивные характери-

стики объектов комплекса 

 № п/п Характеристики объекта  Наименование объекта 

    Многоквартирный дом 

1 Занимаемая площадь, га 9,9 

2 Тип здания по конструктивной схеме железобетонный каркас 

3 Размеры здания в палне, м   

- длина 67,68 

- ширина 14,8 

4 Площадь застройки, м2 1001,664 

5 Ширина пролёта, м 33,24 

6 Шаг колонн, м 6 

7 Этажность 4 

8 Отметка верха покрытия, м 16,3 

9 Общая площадь здания, м2 4006,656 

10 Строительный объём, м3 16327,12 

11 Тип конструктивных элементов и их 

максимальная масса, т:   

- колонны (ж/б) 8 

- балки (ригели) (ж/б) 1,3 

- плиты перекрытия (ж/б) 2,2 

- плиты покрытия (ж/б) 2,2 

 

3.1.8. Объемы работ в стоимостном выражении 

 

Объемы работ в стоимостном выражении, т.е. полная сметная стои-

мость (капиталовложения) и стоимость строительно-монтажных работ (СМР), 

определяются для каждого объекта и для комплекса в целом, в т.ч. на основ-

ной, подготовительный и заключительный периоды. 

За основу расчета стоимости одного объекта принимается стоимости 

СМР 1 м³ здания и стоимости оборудования в соответствии с [12, прил.5, табл. 

1], а также стоимость оборудования по [12,прил. 5, табл.2]. Результаты расчета 

записываются в таблицу 3.4. 

С
1м3
зд = Сmax −

Сmax−Сmin

Vmax−Vmin
∗ (Vзд − Vmin);    (3.1) 

С
1м3
зд = 48 −

48 − 39

100 − 10
∗ (16,3 − 10) = 47,37 р; 
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Таблица 3.4 - Сметная стоимость строительства и СМР по комплексу работ в 

целом 

 

    Сметная стоимость комплексов работ по объектам рассчитывается по 

укрупненным показателям соотношения сметной стоимости каждого вида ра-

бот: 

- нулевой цикл (НЦ); 

- монтаж коробки (МК); 

- общестроительные работы (ОСР); 

- сантехнические работы (СТР); 

- электромонтажные работы (ЭМР); 

- монтаж оборудования (МТО); 

- отделочные работы (ОТР); 

Процентные значения показателей комплексов работ принимаются по 

[12, прил. 5, табл. 2]. Распределение полной сметной стоимости и стоимости 

СМР по циклам работ приводится в таблице 3.5. 

Таблица 3.5 - Распределение полной сметной стоимости и стоимости СМР по 

циклам работ 

 



 

 

 

В
з
а
м
. 
и
н
в
. 
№
 

П
о
д
п
и
сь

. 
и
 д

а
т
а
 

И
н
в
..№

 п
о
д
л
. 

ВКР.УСЭ.549-ПЗ 

 

61 

Лист 

Дата Подп. №док. Лист Кол.уч. Изм. 

 Сметная стоимость общеплощадочных работ определятся на основе 

данных о лимитированных в процентах от общей стоимости СМР зданий ком-

плекса (графа 6 таблица 3.4), записывается в таблицу 3.6. 

Таблица 3.6 - Сметная стоимость общеплощадочных работ 

 

3.1.9. Титульный список строительства объекта 

 

 Титульный список строительного объекта составляется на основании 

выполненный выше сметных расчетов и оформляется в таблице по форме 4. 

При этом вводимой мощностью для общеплощадочного потока является пло-

щадь генплана, а для зданий – строительный объем.  

За мощность благоустройства принимается площадь, получаемая в ре-

зультате вычета из площади, занимаемой генпланом, площади застройки по-

стоянными зданиями. 
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Таблица 3.7 - Титульный список строительства объекта 

 

 

3.2. Проектирование сводного календарного графика строительства 

объекта (СКПСК) 

 

3.2.1. Обоснование продолжительности строительства объекта 

 

Продолжительность строительства определяется нормами продолжи-

тельности строительства и задела в строительстве предприятий зданий и со-

оружений [12]. 

Продолжительность строительства включает время от начала подгото-

вительного периода (нормы предусматривают только внутриплощадочные ра-

боты) до ввода в действие мощности предприятия. Если мощность комплекса 

отличается от приведенных норм, то продолжительность строительства опре-

деляется интерполяцией или экстраполяцией [12]. 

При определении окончательного срока строительства необходимо нор-

мативную продолжительность строительства, определенную по таблице 

СНиП 1.04.03.85* или по [12,формулы (2.1)-(2.3)] и умножить на коэффици-

енты: 

Тн = Тт
н  ×  К1 ,     (3.2) 
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где Тт
н – табличная нормативная продолжительность; 

К1 – территориальный коэффициент 

Общая:  Тн = 15 × 1,05 = 15,75 мес. 

Подготовительного периода:  Тн = 4 мес. 

 

3.2.2. Организационно-технологические моделей подготовительного и 

заключительного периодов 

 

Проектирование ОТМ подготовительного и заключительного периода 

начинается с группировки работ, включаемых в общеплощадочный поток. 

Данные сводятся в таблицу 3.8. 

Таблица 3.8 - ОТМ подготовительного и заключительного периодов 

 

Расположение инженерных коммуникаций позволяет совмещать работы 

по времени. Прокладку инженерных коммуникаций необходимо проводить 

«снизу вверх», т.е. сначала монтируют коммуникации глубокого заложения 

(сети водоотвода и водоотведения), а затем сети мелкого заложения (сети теп-

лоснабжения, электроснабжения и связи). Дороги и площадки выполняются 

после выполнения работ по строительству коммуникаций. 

№ п/п Условные обозначения

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

ПДЗП

БЛУЗП

Благоустройство территории площадки (заключительный 

период)

ПТП

ВПП

ВЗС

ПСВО

ПСВС

ПТСТ

ПСЭС

ПСС

ПДПП

Постоянные сети водоснабжения

Постоянные сети теплоснабжения

Постоянные сети электроснабжения

Постоянные сети связи

Постоянные дороги и площадки подготовительного периода

Постоянные дороги заключительного периода

Наименование работ подготовительного и заключительного периода

Наименование специализированных потоков

Подготовка территории строительной площадки

Временные здания и сооружения

Вертикальная планировка строительной площадки

Постоянные сети водоотведения
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Т.к. продолжительность нормативного подготовительного периода 

очень маленькая, то принимаем вариант ОТМ поточного строительства с ми-

нимальным раскрытием фронта работ [12]. 

 

3.2.3. Организационно-технологические модели основного периода 

 

Объектный поток по возведению зданий включает следующий набор 

специализированных потоков и представляется в таблице 3.9 

Таблица 3.9 – Объектный поток по возведению зданий 

 

   

 

Рисунок 3.2 - ОТМ возведения объектов 

Строительство осуществляется разветвленным потоком, когда трудо-

затраты главного корпуса значительно превышают трудозатраты других объ-

ектов. 

 

 

 

№ п/п Условные обозначения

1 НЦ

2 МК

3 ОСР

4 СТР

5 ЭМР

6 МТР

7 ОТР

Электромонтажные работы

Монтаж технологического оборудования

Отделочные работы

Объектный поток по возведению промышленных зданий

Наименование специализированных потоков

Нулевой цикл

Монтаж коробки (каркаса)

Общестроительные работы

Сантехнические работы
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3.2.4. Расчет требуемой мощности монтажного потока 

 

Мощность монтажного потока определяет число монтажных бригад и 

механизмов и должна обеспечить монтаж каркасов всех зданий в определен-

ные сроки, для чего: 

1) определяется нормативная продолжительность монтажа каркаса всех 

зданий по формуле: 

Тмк
н =  𝛿 × ( Тн −  Тп.п.),    (3.3) 

где Тн – нормативная продолжительность строительства; 

       Тп.п. – продолжительность подготовительного периода строитель-

ства; 

 δ – удельный вес продолжительности монтажа каркаса и продолжитель-

ности основного периода строительства, принимается равным 0,7. 

Тмк
н = 0,7 × (15,75 − 4) = 8,2 (мес.) 

2) определяется расчетная продолжительность монтажа каркаса всех 

зданий одной монтажной бригадой при условии двухсменной работы: 

Тмк
р

=  𝛴СМРмк/(Вмк  ×  𝑅мк  × 22𝛼),  (3.4) 

где ΣСМРмк – сумма стоимости СМР монтажа каркаса всех зданий ком-

плекса, руб.; 

Вмк – среднедневная выработка одного монтажника по [12, прил.6, 

табл.1] с учетом территориального коэффициента [12,прил.7,табл.2] (170 руб); 

Rмк  - число рабочих в монтажной бригаде, принимается для предвари-

тельных расчетов 10 человек на 1 кран в одну смену; 

22 – среднее число рабочих дней в месяце; 

α – коэффициент планируемого роста производительности труда, α=1,1; 

Тмк
р

= 41416,42 ∗
1000

170 ∗ 10 ∗ 22 ∗ 1,1
=  6,7(дн. ); 

3) определяется требуемое число монтажных бригад в потоке:  

𝑁 =
Тмк

р

Тмк
н =  

6,7

8,2
= 0,8 ≈ 1 бригада.    (3.5) 
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3.3. Расчет и построение календарного плана строительного комплекса 

 

3.3.1. Расчет продолжительности (ритмов) работ специализированных 

потоков и их увязка в комплексный поток 

 

В курсовой работе продолжительность цикла каждого вида работ реко-

мендуется рассчитать по укрупненным показателям через стоимость СМР и 

выработки в человеко-днях. 

Продолжительность циклов работ рассчитывается по формуле для ра-

бот, выполняемых с помощью крана, 

ti =  Qi/(Ri  ×  Чi  × A ×  α),   

 (3.6) 

где Qi – расчетная трудоемкость (трудозатраты выполнения i-го цикла ра-

бот, чел.-дн.: 

Qi = СМРi/Bi,    

 (3.7) 

где СМРi  - стоимость СМР i-го цикла работ, принимается из таблицы 7; 

Вi – выработка одного рабочего i-го цикла работ с учетом территориаль-

ного коэффициента [12, прил.6,табл.1]. 

Ri  - количество рабочих, выполняющих i-й цикл работ в одну смену с 

одним краном; 

Чi – количество одновременно работающих кранов на выполнение i-го 

цикла работ; 

А – количество смен в день, принимается 2-3 смены для эффективного 

использования кранов; 

α – коэффициент роста производительности труда, α = 1,1 

Для работ, выполняемых вручную, продолжительность i-го цикла работ 

рассчитывается по формуле: 

ti =  Qi/(Ri
раб

 × A ),    (3.8) 
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где 𝑅𝑖
раб

 – число рабочих в бригаде, выполняющих работу вручную, при-

нимается из наличия фронта работ и рационального состава бригады по 

[12,прил.6,табл.1]. 

Отделочные работы рекомендуются выполнять в одну смену, работа в 

две смены возможна в исключительных случаях. Когда работа выполняется 

поточным методом (ритмичным и кратноритмичным), за ведущий поток при-

нимается монтаж коробки, а значит, его продолжительность служит критерием 

продолжительности (ритмов) других циклов. В этом случае за продолжитель-

ность выполнения циклов работ принимается ритм потока по монтажу каркаса, 

а количество рабочих определяется по формуле: 

𝑅𝑖 =  𝑄𝑖/𝑡мк,    (3.9) 

где tмк – ритм (продолжительность ритма) по монтажу коробки здания. 

Продолжительность работ подготовительного и заключительного пери-

одов рассчитывается по формуле: 

𝑡𝑖 =  𝑄𝑖/(𝑅𝑖  × 𝐴 ×  𝛼)    (3.10) 

Увязка работ в КПСК выполняется в форме линейного календарного гра-

фика строительства. 

Все расчеты оформляются в таблицу в приложении А,Б. 

 

3.3.2. Проектирование дифференцированных и интегральных графиков 

потребления ресурсов 

 

Непосредственно под календарным графиком КПСК строят следующие 

графики ресурсов: 

1. Дифференцированный график поквартального освоения СМР, 

тыс.руб.; 

2. Интегральный график освоения СМР (поквартально нарастающим 

итогом), тыс.руб.; 
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3. Дифференцированный график поквартального освоения капвложений 

(полной сметной стоимости), тыс.руб.; 

4. Интегральный график освоения капвложений (поквартально, нараста-

ющим итогом), тыс. руб.; 

5. Дифференцированный график планируемых трудозатрат (поквар-

тально), чел.-дн.; 

6. Интегральный график планируемых трудозатрат (поквартально, 

нарастающим итогом), чел.-дн.; 

7. График плановой потребности в рабочих (поквартально).   

Построение графиков осуществляется на расчете величины соответству-

ющих квартальных показателей [12]. 

В дифференцированном графике показатели отражаются в виде гисто-

граммы величины показателей, по каждому кварталу отдельно. 

На интегральном графике эти величины показывают поквартально 

нарастающим итогом (суммированием), начиная с первого квартала, в виде 

восходящей ломанной линии. Расчеты данных вышеназванных графиков в 

Приложении 1,2. 

 

3.3.3. Расчет технико-экономических показателей календарного плана 

строительства комплекса. 

 

Сводный календарный план строительства комплекса разрабатывается в 

двух вариантах. Выбирается наиболее рациональный. Критерием выбора ра-

ционального варианта является следующая система показателей. 

 1). Сокращение продолжительности строительства: 

К1 = (Тн − Тпл)/Тн  ×  100%,    (3.11) 

где Тн – нормативная продолжительность строительства; 
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Тпл – плановая продолжительность строительства, принимаемая по 

КПСК, соответствует продолжительности от начала подготовительного пери-

ода до ввода комплекса в эксплуатацию (до завершения строительства). 

2) Удельные затраты труда на единицу мощности, чел.-дн/т: 

УЗТ = Qобщ
пл /W,      (3.12) 

где 𝑄общ
пл  – общая плановая трудоемкость в чел.-дн., принимая по итогу 

интегрального графика трудозатрат или по [12, итог формы 9]; 

W -  мощность комплекса, принимая по заданию, тыс.т.; 

3) Средняя выработка на одного рабочего в год, тыс.руб.: 

𝐵ср
рабочего

= (СМР/𝑄общ
пл )  × 251,   (3.13) 

где СМР принимается по графе 6 таблицы 3.4 [11]; 

4) Средняя выработка на одного работающего в год, тыс.руб.: 

𝐵ср
работающего

= 𝐵ср
рабочего

× 𝛼,    (3.14) 

где α – коэффициент отношения ИТР, служащих и рабочих, принимае-

мый по РН-1,    α = 0,85. 

5) Коэффициент равномерности движения рабочих 

К2 = 𝑁ср/𝑁𝑚𝑎𝑥 ,     (3.15) 

где Nср – среднее количество рабочих за всю продолжительность стро-

ительства: 

𝑁ср = 𝛴𝑁𝑛𝑖
рабочих

/𝛴𝑛𝑛𝑖 ,    (3.16) 

где 𝛴𝑁𝑛𝑖
рабочих

 – сумма рабочих всех периодов; 

𝛴𝑛𝑛𝑖  – сумма всех периодов (за период принимается 1 квартал); 

Nmax – максимальное количество рабочих из всех периодов строитель-

ства по КПСК; 

𝛴𝑁𝑛𝑖
рабочих

, 𝛴𝑛𝑛𝑖 принимается по дифференцированному графику рабо-

чих (КПСК). 

6) Коэффициент равномерности освоения полной сметной стоимости 

(капитальных вложений) 
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К3 = КВср/КВmax,     (3.17) 

где КВср – среднее значение освоения КВ, определяемое по формуле: 

КВср = КВ/n,     (3.18) 

где КВ – полная сметная стоимость, принимаемая по итоговому значе-

нию интегрального графика полной сметной стоимости КПСК; 

n – количество периодов; 

КВmax – максимальное значение КВ из всех периодов строительства, 

принимаемое по дифференциальному графику распределения КВ (полной 

сметной стоимости). 

7) Коэффициент равномерности освоения СМР: 

К4 = СМРср /СМР𝑚𝑎𝑥 ,     (3.19) 

где СМРср – среднее значение стоимости СМР: 

СМРср = СМР/𝑛      (3.20) 

     СМР принимается по итоговому значению интегрального графика 

сметной стоимости строительства (КПСК); 

     СМРmax – максимальное значение стоимости СМР из всех периодов 

строительства 

8) Рост производительности труда: 

𝛼 = (𝑄норм /𝑄пл)/100%;    (3.21) 

где Qнорм – нормативные трудозатраты, принимаемые по левой расчет-

ной части КПСК, итог графы 6 приложения 1. 

Qпл – плановые трудозатраты, принимаются по итогу графы 9 приложе-

ния 1 или по интегральному графику трудозатрат. 

9) Экономическая эффективность за счет сокращения накладных рас-

ходов строительной организации в результате сокращения срока строитель-

ства, тыс.руб.: 

Энр = 0,6НР × (1 − Тпл/Тн),   (3.22) 

где НР = 0,1 СМР – накладные расходы. 
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10) Экономическая эффективность от досрочного ввода, тыс.руб.: 

ЭД.В. = Ен × КВ × (Тн − Тпл),   (3.23) 

где Тн, Тпл выражается в годах; 

Ен – ожидаемая эффективность создаваемого производства, Ен = 10-12%; 

КВ – капитальные вложения, инвестируемые в строительство. 

Все технико-экономические показатели сводятся в таблицу 3.10. 

Таблица 3.10 - Таблица показателей календарного плана строительного ком-

плекса 
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3.4. Проектирование строительного хозяйства и общеплощадочного 

стройгенплана комплекса 

 

3.4.1. Общие принципы проектирования общеплощадочного 

стройгенплана 

 

Стройгенплан – важнейшая составная часть проекта организации строи-

тельства (ПОС), основной документ, отражающий организацию строительной 

площадки и объемы временного строительства. 

1. Принцип безопасности: 

- безопасность проведения работ; 

- противопожарная безопасность; 

- безопасность производственной санитарии; 

- безопасность охраны окружающей среды. 

2. Принцип технологичности: 

- обеспечение рационального совмещения во времени строительных ра-

бот при последовательном производстве; 

- обеспечение соответствия принимаемых технологических решений по 

монтажу объемно-планировочным и конструктивным решениям зданий; 

- обеспечение соответствия радиусов поворотов и разворотов транспорта 

габаритам конструкций при перевозке. 

   3. Принцип социальности: создание наиболее благоприятных условий 

бытового обеспечения строителей. 

   4. Принцип экономичности: 

- минимум затрат на строительное хозяйство при безусловном выполне-

нии всех технологических, организационных и социальных требований; 

- минимальная протяженность, экономичность строительства и эксплуа-

тации временных инженерных коммуникаций; 
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- организация наиболее рациональных грузопотоков на строительной 

площадке при минимальном числе перегрузок и комплексной механизации по-

грузочно-разгрузочных работ; 

- размещение временных зданий, сооружений, сетей и установок на сво-

бодных площадках, по возможности без переноса их в процессе эксплуатации; 

- обеспечение условий эффективной организации управления строитель-

ством на основе общеплощадочных систем связи и сигнализации; 

- максимальное использование для нужд строительства существующих, 

а также строящихся (предусмотренных проектом) зданий и сооружений. 

 

3.4.2. Порядок проектирования ОСГП 

 

1. На основе КПСП определяют потребность в трудовых, энергетических 

и других материально-технических ресурсах по этапам строительства. 

2. На основе расчета потребности в ресурсах определяют виды и объемы 

временных зданий, установок и сооружений. 

3. Производят размещение (привязку) элементов временного строитель-

ного хозяйства: вначале привязывают монтажные механизмы, затем приобъ-

ектные склады и дороги. 

4. Размещают строительный городок, привязывают и размещают на нем 

временные коммуникации. 

5. На генплане участка, содержащем существующие и проектные здания 

и сооружения, показывают границы строительной площадки. 

 

3.4.3. Потребность в строительных машинах и транспорте 

 

Определение потребности в строительных машинах ведется по укруп-

ненным расчетным нормативам [12, прил.7, табл.7] на 1 млн.руб. приведен-
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ного к 1970 г. годового объема СМР. Годовой объем СМР принимается по ка-

лендарному плану принятого варианта, при этом в качестве расчетного года 

принимается год с наибольшим объемом СМР. Расчетные нормативы приве-

дены в ценах 1970 г. первого территориального пояса, поэтому сметную стои-

мость необходимо привести к условиям нормативов, т.е. 

СМРпривед = СМР/Кд × К,     (3.24) 

где Кд – коэффициент-дефлятор перехода с цен 1970 г. на нынешние 

цены, Кд = 170; 

К – территориальный коэффициент, принимаемый по СНиП 1.04.03, К= 

1,25; 

За расчетный период принимаем 2019 г. СМР равно 154897.4 тыс.руб. 

СМРпривед = 154897.4/170 × 1,25 = 1139 тыс.руб. = 1,1 млн.руб. 

Данные расчеты оформляются в таблицу 3.11. 

Таблица 3.11 - Потребность в строительных машинах 
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Продолжение таблицы 3.12 

 

    Аналогично определяется потребность в автотранспорте [12, прил.7, 

табл. 8]. Заполняется таблица 3.12. 

Таблица 3.12 - Потребность в автотранспорте 

 

3.4.4. Расчет потребности в водоэнергетических ресурсах 

 

Расчет потребности в водоэнергетических ресурсах для нужд строитель-

ства производится в соответствии с [12, прил. 7, табл. 1] на 1 млн.руб. приве-

денного годового объема СМР. Расчет ведется по формуле: 

П = СМРпривед × К(1,2),     (3.25) 
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     где К1 – см. [12, прил.7, табл.6], К1 = 1,49; 

     К2 – см. [12, прил.7, табл.3], К2 = 0,93. 

Таблица 3.13 - Потребность в водоэнергетических ресурсах 

 

 

3.4.5. Выбор основных монтажных механизмов 

 

Выполняется из условия обеспечения трех требуемых технических пара-

метров: грузоподъемности, вылеты стрелы, высоты подъема крюка при мон-

таже элементов каркаса здания. По каждому зданию из элементов выбирают 

два-три, которые создают наиболее «невыгодное сочетание указанных пара-

метров. Технические параметры берутся по справочникам. Результаты под-

бора оформляются в таблицу. 

1. Требуемая грузоподъемность крана: 

Qтр=Qэл + Qстр+ Qосн,     (3.26) 

где Qэл -масса монтируемого элемента; 

Qстр-масса строповочного приспособления; 

Qосн -масса монтажной оснастки (Qосн=0 т); 

Для колоны: Qтр=8+1,75=9,75 т. 

2. Высота подъема крюка  

Hкр = ho + hз + hэл + hcтр, м,    (3.27) 

где ho.-превышение монтажного горизонта над уровнем стоянки крана 

(ho.= 1м); 

hз-запас по высоте для обеспечения безопасности монтажа (hз=1м); 
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hэл-высота монтируемого элемента; 

hcтр.-высота строповки; 

Для плиты: Hкр= 1+1+16,3+1,5=19,8 м 

3. Вылет стрелы  

А = 𝑙г + с, м,      (3.28) 

где с- расстояние от оси вращения крана до оси крепления стрелы (с=1.5м) 

𝑙г-горизонтальная проекция стрелы  

𝑙г =
(𝑒+𝑡+𝑑)(ℎ0+ℎз+ℎ𝑐тр+ℎэл+ℎпол−ℎш)

ℎ𝑐тр+ℎпол
, м,   (3.29) 

где е-расстояние от геометрической оси стрелы до грани стрелы, 

ближайшей к поднятому элементу (е=0,3м); 

t- зазор между стрелой и поднятым элементом (t=0,5м); 

d- половина ширины монтируемого элемента ; 

ℎпол-длина грузового полиспаста крана (ℎпол=5м); 

ℎш-расстояние от оси крепления стрелы до уровня стоянки крана 

(ℎш = 1,5м) 

Для колоны: 𝑙г =
(0.3+0,5+0.4)(1+1+16,3+1,5+5−1,5)

1,5+5
= 4,5 м 

Для колоны: А=4,5+1,5=6 м 

4.  Длина стрелы: 

 𝐿стр = √𝑙г
2 + (ℎ0 + ℎз + ℎэл + ℎстр + ℎпол − ℎш)2   

 (3.30) 

𝐿стр = √4.52 + (1 + 1 + 16,3 + 1,5 + 5 − 1,5)2 = 24 м 

Таблица 3.14 - Результаты подбора крана 
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3.4.6. Размещение монтажных механизмов 

 

Размещение (привязка) монтажных кранов при проектировании СГП 

нужно для определения возможности монтажа выбранным механизмом при 

условии обеспечения безопасности условий производства работ. 

Ось подкрановых путей, а, следовательно, и ось передвижения кранов 

относительно строящегося здания определяют согласно: 

В = 𝑅пов + 𝑙без      (3.31) 

где В – минимальное расстояние от оси подкрановых путей до наруж-

ной грани сооружения, м; 

Rпов – радиус поворотной платформы (или другой выступающей части 

крана) принимают по паспортным данным крана или справочникам, м; 

   lбез – безопасное расстояние – минимальное допустимое расстояние 

от выступающей части крана до габарита строения, штабеля и т.п., принимают 

не менее 0,7 м на высоте до 2 м и 0,4 м на высоте более 2 м. 

В = 5,3 + 0,7 = 6(м) 

 

3.4.7. Организация и расчет приобъектных складов 

 

Приобъектные склады организуют для временного хранения материа-

лов, полуфабрикатов, изделий, конструкций и оборудования. Проектирование 

складов ведется в следующей последовательности: 

1) определяются необходимые запасы хранения; 

2) выбирается метод хранения (открытые, закрытые и т.д.); 

3) по видам хранения рассчитывается площадь; 

4) выбирается тип склада; 

5) размещаются и привязываются склады на площадке. 

Расчет ведется на 1 млн.руб. приведенного годового объема СМРпривед. 

    𝑆треб = 𝑆н × 𝐶привед,     (3.32) 
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    где Sн – нормативная площадь, м2/млн.руб. 

    Расчет потребности в складских зданиях и типоразмеры складских 

зданий оформляются в таблицах 3.15 и 3.16. 

Таблица 3.15 - Расчёт потребности в складских зданиях 
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     Выбор типоразмеров временных складов осуществляется по результа-

там расчетов требуемых площадей, путем подбора типовых инвентарных зда-

ний по [12, прил.7, табл.10] и результаты сводятся в таблицу 3.16. 

Таблица 3.16 - Типоразмеры складских зданий 

Наименование 

складских зданий 

Расчетная 

площадь, 

м² 

Шифр 

типового 

проема 

Габариты, 

м 

Фактическая 

площадь, м² 

Количеств

о зданий, 

шт. 

Стоимость 

, тыс.руб 

Отапливаемый 

материальный 

склад 

27,33 420-06-18 12,0 X 12,0 144 1 2838 

Холодный 

материально-

технический склад 

80,75 420-06-56 12,0 X 12,0 144 1 8109 

Навес 86,90 420-06-34 12,0 X 18,0 216 1 68 

Навес для 

оборудования 
17,08 420-06-32 6,0 Х 12,0 72 1 17 

Теплохолодный 

склад 

оборудования 

18,22 420-06,43 6,0 Х 12,0 72 1 667 

 

3.4.8 Проектирование временных внутриплощадочных дорог 

 

В составе ПОС проектирование построенных автодорог ведется в следу-

ющей последовательности: 

1) Разработка схемы движения транспорта и расположения дорог в 

плане; 

2) Определение параметров дорог; 

3) Установление опасных зон; 

4) Определение дополнительных условий; 

5) Назначение конструкций дорог; 

6) Расчёт объёмов дорог и необходимых ресурсов. 
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3.4.9. Проектирование временного водоснабжения и водоотведения 

 

Расчет потребности в воде на стадии ПОС по укрупненным показателям 

на 1 млн.руб. сметной стоимости проведенного годового объема СМР с учетом 

отрасли и района строительства производятся по формулам: 

    Qн = g × СМРпривед     (3.33) 

     Qобщ = Qпож + Qн    (3.34) 

где Qн – нормативная потребность в воде, без потребности в воде для 

нужд пожаротушения; 

Qпож – потребность в воде для нужд пожаротушения; 

Qобщ – общая расчетная потребность в воде; 

g – нормативный показатель потребности в воде на 1 млн.руб. годового 

объема стоимости СМР, принимается по [12, прил. 7, табл. 1]; 

СМРпривед – приведенная стоимость годового объема СМР в млн.руб. 

𝑄н = 0,44 ∗ 1,13 = 0,5 (л/с) 

𝑄пож = 10 (л/с) 

𝑄общ = 0,5 + 10 = 10,5 (л/с) 

Минимальный расход воды для противопожарных целей для объектов 

площадью застройки до 10 га определяется из расчета одновременного дей-

ствия двух струй из гидрантов по 5 л/с на каждую струю: 𝑄пож = 5 × 2 = 10 

л/с; на площадь до 50 га включительно – 20 л/с. 

Диаметр водонапорной сети определяется по формуле:  

   Д = ((4𝑄общ × 1000)/(𝜋𝑉))1/2,    (3.35) 

где Qобщ – общий суммарный расход воды, л/с; 

V – скорость движения воды по трубам, принимается 1,5-2 м/с для боль-

ших диаметров, 0,7-1,2 м/с – для малых. 

Д = ((4 × 10,5 × 1000)/(3,14 × 1,5))
1

2 = 81,8 (мм); 

Диаметр противопожарного водопровода принимаем 100 мм. 
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На стройгенплане наносится схема временного водопровода, обознача-

ются места подключения трасса временного водопровода к потребителям и к 

источникам водоснабжения (сетям). Проектирование временного водоотведе-

ния ведется в минимальных объемах. На строительстве, имеющем фекальную 

сеть, принимаются санузлы передвижного или контейнерного типа. К таким 

санузлам следует подвести временный водопровод, временную канализацию 

и электричество. 

 

3.4.10. Проектирование временного электроснабжения 

 

Порядок проектирования временного электроснабжения строительной 

площадки: 

1) Производят расчет электрических нагрузок; 

2) Определяют количество и мощность трансформаторных подстанций ( 

или других источников снабжения). 

3) Выявляют объекты 1-й категории, требующие резервного электропи-

тания (водоснабжение, электропрогрев и т.п.). 

4) Располагают на СГП трансформаторные подстанции, силовые и осве-

тительные сети, инвентарные электротехнические устройства. 

5) Составляют схему электроснабжения. 

Расчетную электрическую нагрузку в составе ПОС определяют по рас-

четным нормативам. Расчетная мощность необходимого трансформатора со-

ставит: 

    𝑃𝑝 = 𝑝 × Спривед,      (3.36) 

   где p – удельная мощность, кВА на млн.руб., принимается по [12, прил. 

7, табл. 1] в зависимости от годового объема СМР. 

        𝑃𝑝 = 120 × 1,13 = 136,7 (кВА). 

Освещение строительной площадки следует проектировать в соответ-

ствии с указаниями, приведенными в [12, п. 3.7.3]. 
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Источником света служат прожекторы с лампами накаливания мощ-

ностью 0,5-1,5 кВА, устанавливаемые группами по 3, 4 и более и освети-

тельные приборы с лампами единичной мощности 5,10,20 и 50 кВА.  

Для установки источников света используют имеющиеся строитель-

ные конструкции, стационарные и инвентарные мачты и опоры, переносные 

стойки, а также естественные возвышенности местности.  

Для повышения эффективности системы освещения источники тока 

следует размещать с соблюдением определенных правил:  

1. Для небольших площадок при ширине до 150 м рекомендуются про-

жекторы ПЗС с лампами накаливания до 1.0 кВА.  

2. При ширине площадок больше 150 м– прожекторы с лампами нака-

ливания и осветительные приборы с ксеноновыми лампами. При ширине 

площадок более 300 м наиболее целесообразно применять осветительные 

приборы с галогеновыми или ксеноновыми лампами большой мощности 

(10, 20 и 50 кВА).  

3. Высота установки приборов принимается максимальной, по воз-

можности на уровне крыши возводимого здания.  

4. Требования по ограничению слепящего действия источника света 

сводятся к регламентации минимально допустимой высоты установки осве-

тительного прибора над освещаемой территорией, которая принимается по 

результатам расчета в зависимости от силы света ламп и требуемой осве-

щенности. Ориентировочно это расстояние составляет 7 м при лампах 0,2 

кВА, 25 м при 1,0 кВА и 37 м при 2,0 кВА.  

5. Расстояние между прожекторами не должно превышать четырех-

кратной высоты их установки (30 –300 м).  

6. Световой поток должен быть направлен в нескольких направлениях 

предпочтительно в трех, минимально в двух.  

Потребная мощность для наружного освещения может быть подсчи-

тана исходя из норм освещенности и упрощенным способом по удельным 
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показателям мощности на освещаемую площадь. Для приближенного опре-

деления числа прожекторов можно пользоваться формулой по методу 

удельной мощности:  

N = р · Е · S/Pл,      (3.37)  

где р – удельная мощность при освещении прожекторами ПЗС - 35 

принимают р = 0,25-0,4 Вт/м2Лк и ПЗС - 45 р=0,2-0,3 Вт/м2Лк;  

Е – освещенность, Лк(РН–1);  

S – величина площадки, подлежащей освещению, м2;  

Рл – мощность лампы прожектора, Вт (прожекторы ПЗС-35 Рл=500 и 

1000 Вт, ПЗС-45 Рл=1000 и 1500 Вт).  

n= 0,25 · 2 ·99000/1000 = 10 (шт.) 

 

3.4.11 Проектирование временных зданий 

 

Потребность в строительстве административных и санитарно-бытовых 

зданий на стадии ПОС определяют, исходя из КПСК и графиков движения ра-

бочей силы. 

Удельный вес различных категорий, работающих (рабочих, ИТР, служа-

щих, МОП, ПСО) принимают в зависимости от показателей, приведенных в 

расчетных нормативах для конкретной отрасли строительства. Для ориентиро-

вочных расчетов можно пользоваться следующими данными: рабочие – 85%, 

ИТР и служащие – 12%, МОП и пожарно-сторожевая охрана – 3%, в том числе: 

в первую смену рабочих – 70%, остальных категорий – 80%ю Комплекс поме-

щений должен быть рассчитан на всех рабочих, занятых в строительстве, т.е. 

включать субподрядные и наладочные организации. На стадии ПОС площади 

административно-бытовых помещений принимают по нормативам формы 18 

из [12]. 
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По периметру строительной площадки устраивают временное огражде-

ние площадки и отдельных мест, отведенных для хранения ценного оборудо-

вания и материалов, предметов, представляющих повышенную опасность. 

Обязательно наличие при въезде на площадку информационного щита с 

наименованием строящегося объекта, застройщика и подрядчика, номером те-

лефона и фамилии лица, ответственного за строительство, сроков начала и 

окончания работ, схемой объекта. На площадке при необходимости оборуду-

ется пункт очистки или мойки колес автомашин. 

 

3.4.12. Проектирование бытового городка на строительной площадке 

 

При проектировании СГП в составе ПОС определяют размеры площадки 

для городка, схему размещения здания и способы обеспечения их электроэнер-

гией, водой, другими коммуникациями. На СГП должны быть показаны: габа-

риты помещений, привязки их в плане, подключение к коммуникациям, обес-

печенность подходов и подъездов (при необходимости). 

Расчет потребности во временных зданиях санитарно-бытового назначе-

ния выполняется исходя из максимальной сменной численности рабочих и ра-

ботающих. Для этого по эпюре распределения трудозатрат на КПСК отыски-

вается квартал с максимальной трудоемкостью работ (Qmax), тогда максималь-

ная численность рабочих определяется: 

    Rp = Qmax/66,      (3.38) 

    Rоб = Rp × 100%/Up,     (3.39) 

    где Rp – количество рабочих; 

    Rоб – количество работающих; 

    Up – процент количества административного персонала. 

     𝑅𝑝 = 49 чел. 

    𝑅об = 49 × 100/85 = 58 (чел.) 
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Максимальное число работающих согласно расчету, равно 604 чел. Ко-

личество отдельных категорий, работающих (в соответствии с п. 10.9 РН–1 

[10]):  

- рабочих: 58 · 85 / 100 = 49 чел.  

- ИТР: 58 · 11 / 100 = 6 чел.  

- Служащих: 58 · 3,2 / 100 = 2 чел.  

- МОП и охрана: 58· 1,3 / 100 = 3 чел.  

Численность работающих в наиболее многочисленную смену, опреде-

ляем исходя из указаний РН-1. Численность работающих в наиболее много-

численную смену составляет 70% общего количества рабочих и 80% числен-

ности ИТР, служащих и МОП.  

Результаты расчета сводятся в таблицу 3.17. 

 

Таблица 3.17 - Расчет потребности во временных зданиях 
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Выбор типоразмеров временных зданий и сооружений осуществляется 

по результатам расчетов требуемых площадей путем подбора типовых инвен-

тарных зданий по справочникам или по [12, прил.7, табл. 10]. Результаты сво-

дятся в таблицу 3.18. 

Таблица 3.18 - Типоразмеры временных зданий 
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3.5. Расчет технико-экономических показателей общеплощадочного 

стройгенплана 

 

Общеплощадочный стройгенплан характеризуется следующими технико-

экономическими показателями: 

1) Fсгп – площадь СГП, определяется периметром по забору; 

2) Fвзс – площадь временных зданий и сооружений, принимается по рас-

чету по таблице; 

3) Fвосп – площадь временных открытых складских помещений, принима-

ется по СГП; 

4) Fп.д. – площадь постоянных дорог, принимается по СГП; 

5) Протяженность временных коммуникаций, м: 

 - Lвв – водопровод; 

 - Lвк – водоотведение; 

 - Lвт – теплотрасс; 

 - Lэс – электросетей силовых; 

 - Lэо – электросетей осветительных; 

 - Lсв – сетей связи; 

 - Lзаб – забора; 

 - Lв.д. – временных дорог; 

 - Lпп – подкрановых путей. 

6) Количество временных трансформаторов и их мощность; 

7) Fзаст – площадь застройки, которая определяется суммой площадей всех 

зданий по наружным габаритам. 

8) Показатель компактности СГП: 

     К1 = 𝐹заст/𝐹сгп;     (3.40) 

9) Показатель количества подкрановых путей, приходящихся на 1 м² за-

стройки: 

     К2 = 𝐿пп/𝐹заст;     (3.41) 
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10) Показатель количества временных дорог, приходящихся на 1 м² за-

стройки: 

     К3 = 𝐿в.д./𝐹заст;     (3.42) 

11) Показатель стоимости временных зданий и сооружений, приходя-

щихся на 1 м² застройки: 

     К4 = Свзс/𝐹заст;     (3.43) 

12) Показатель удельного веса стоимости временных зданий и сооруже-

ний к стоимости СМР: 

     К5 = Свзс/Ссмр;     (3.44) 

13) Показатель соотношения площади временных зданий и сооружений к 

площади застройки: 

     К6 = 𝐹взс/𝐹заст;     (3.45) 

Сводную таблицу ТЭП общеплощадочного СГП представлена в таблице 

3.19. 

Таблица 3.19 - ТЭП стройгенплана 

 



 

 

 

В
з
а
м
. 
и
н
в
. 
№
 

П
о
д
п
и
сь

. 
и
 д

а
т
а
 

И
н
в
..№

 п
о
д
л
. 

ВКР.УСЭ.549-ПЗ 

 

90 

Лист 

Дата Подп. №док. Лист Кол.уч. Изм. 

 

Продолжение таблицы3.19 

 

 

3.6 Техника безопасности на строительной площадке 

 

Одним из наиболее важных документов, предусматривающих безава-

рийное ведение работ в строительстве, является проект организации работ. В 

этом проекте учитываются все мероприятия по технике безопасности, указы-

ваются средства механизации тяжелых и трудоемких работ по горизонталь-

ному и вертикальному транспортированию материалов, типы применяемых 

строительных материалов и их размещение на стройплощадке, инвентарные 

леса, подмости.  

Складирование строительных материалов допускается только в местах, 

предусмотренных проектом организации работ. Беспорядочное хранение ма-

териалов, изделий и оборудования запрещается. Разрывы между складскими 

помещениями и штабелями устанавливают в соответствии с требованиями 

противопожарной техники.  

На территории строительства должны быть установлены указатели 

проездов и проходов. Проходы для рабочих и проезды для машин должны 
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быть всегда свободными: загромождение их материалами или мусором не до-

пускается. Ширина проездов при одностороннем движении должна быть не 

менее 4 м. 

Проходы между штабелями строительных материалов должны быть не 

менее 1 м. В каждом штабеле следует хранить только однородные элементы.  

Серьезную опасность при использовании подъемных механизмов пред-

ставляет падение груза, что может повлечь за собой несчастные случаи. По-

этому зона, в пределах которой работает кран, является опасной и должна 

быть ограждена.  

Все проемы в здании, находящиеся в зоне действия крана, во избежание 

попадания людей в опасную зону должны быть закрыты. Граница опасной 

зоны устанавливается на расстоянии не менее 1/3 высоты подъема крана от 

мест возможного падения груза (при обрыве канатов) при его перемещении 

краном. При высоте подъема более 100 м граница опасной зоны определяется 

проектом организации работ.  

Опасную зону ограждают хорошо видимыми предупредительными зна-

ками. Когда здания возводятся в жилых районах, строительную площадку 

ограждают забором высотой 2 м во избежание доступа на территорию посто-

ронних лиц. При возведении зданий, расположенных вдоль улицы, над забо-

рами, отгораживающими здание от улицы, устраивают козырьки шириной в 

1 м для защиты проходящих людей от возможного падения со здания строи-

тельных материалов, инструмента.  

Рабочие места, проходы, склады в вечернее время должны быть хорошо 

освещены. Работа в неосвещенных местах запрещается. При отключении ра-

бочего освещения автоматически должно включаться аварийное.  

На строительной площадке устанавливают указатели направлений дви-

жения транспорта, ограничения скорости передвижения.  

Все подъемные механизмы оборудуют звуковой или световой сигнали-

зацией.  
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Правильное и безопасное использование механизмов на строительной 

площадке возможно лишь при полной их исправности, а также исправности 

используемых инструментов, умелом управлении кранами и соответствую-

щей организации работы.  

Важное значение для безопасности проведения работ имеет правильное 

выполнение строповки монтируемых элементов. При подъеме грузов с помо-

щью стропов под острые края конструкций подкладывают деревянные про-

кладки во избежание перетирания канатов. Снимать стропы с монтируемых 

конструкций можно только после установки и закрепления последних.  

При монтаже здания нельзя переносить строительные конструкции и 

материалы через рабочие места монтажников. При проведении монтажных 

работ одновременно на разных уровнях, между смежными участками устра-

ивают защитные настилы.  

При разгрузке автомашин или при работе в зоне действия башенного 

крана, какого-либо стрелового крана нельзя допускать переноса груза над ка-

биной водителя.  

Подъем и опускание людей с помощью крана категорически запреща-

ется.  

При проведении монтажа рабочим запрещается находиться под опус-

каемым грузом и подниматься на монтируемый элемент до его закрепления. 

При работе двух или нескольких кранов на одних путях должны быть преду-

смотрены устройства, предупреждающие их столкновение.  

Поскольку башенные краны имеют электрический привод, во избежа-

ние поражения людей электрическим током кабель, питающий кран, выпол-

няют защищенным металлической и резиновой оболочками, а рельсовые 

пути заземляют. Должны быть заземлены также и все другие электрические 

машины, установленные на строительной площадке[17]. 
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Таким образом, в разделе организация строительного производства был 

разработан генплан строительной площадки и календарный план строитель-

ства комплекса. Рассчитаны объёмы работ в стоимостном выражении, кото-

рые составили 138 млн руб, а общая продолжительность строительства соста-

вила 1 год 3 месяца. 
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4. ПРАВОВАЯ И ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЭКСПЕРТИЗА 

 

4.1. Разработка сметной части проектной документации 

 

Смета - документ, в котором вычисляется сумма затрат на проект, рас-

писанная по статьям расходов (заработная плата, налоги и отчисления по за-

работной плате, хозяйственные расходы, приобретение комплектующих и 

прочее) [19]. 

Сметная стоимость — сумма денежных средств, необходимых для осу-

ществления строительства в соответствии с проектными материалами. Смет-

ная стоимость является основой для определения размера капитальных вло-

жений, финансирования строительства, формирования договорных цен на 

строительную продукцию, расчётов за выполненные подрядные (строи-

тельно-монтажные, ремонтно-строительные и др.) работы, оплаты расходов 

по приобретению оборудования и доставке его на стройки, а также возмеще-

ния других затрат за счёт средств, предусмотренных сводным сметным рас-

чётом[19]. 

Виды смет: 

– Локальная смета 

– Объектная смета 

– Сводный сметный расчёт 

Локальные сметы являются первичными сметными документами и со-

ставляются на отдельные виды работ и затрат по зданиям и сооружениям или 

общеплощадочным работам на основе объёмов, определившихся при разра-

ботке рабочей документации (РД), рабочих чертежей. 

Объектные сметы объединяют в своём составе на объект в целом дан-

ные из локальных смет и являются сметными документами, на основе кото-

рых формируются договорные цены на объекты. В объектной смете сводится 

информация из нескольких локальных смет. 
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Сводный сметный расчёт стоимости строительства составляется на 

группу строек, стройку, очередь, пусковой комплекс или объект, и сводит ин-

формацию из объектных сметных расчётов, локальных сметных расчётов и 

сметных расчётов на отдельные виды затрат [19]. 

В данной дипломной работе была составлена локальная смета на моно-

литную стену подвала. Расчёты приведены в приложении 3. 

 

4.2 Правовая экспертиза  

 

4.2.1 Общие сведения 

 

Правовая экспертиза документов – это определенная последователь-

ность действий, направленная на проверку юридической силы правоустанав-

ливающих и других представленных на экспертизу документов в соответ-

ствии с Постановлением Правительства РФ от 16 февраля 2008 г. № 87"О со-

ставе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию" 

[20]. 

Правовая экспертиза документов проводится с целью проверки их на 

[20]:  

- соответствие их требованиям законодательства, действовавшего на 

момент издания и в месте издания документа, формы и содержания доку-

мента;  

- обладание органа государственной власти (орган местного само-

управления) соответствующей компетенцией на издание акта, а также соблю-

ден ли порядок издания таких актов, в том числе уполномоченное ли лицо 

подписало этот акт;  
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- соответствие сведений об объекте недвижимого имущества, указан-

ных в документах, удостоверенных организацией (органом) по учету объек-

тов недвижимого имущества, аналогичным сведениям, указанным в право-

устанавливающем документе;  

- изучение положений договоров, контрактов, учредительных или 

правоустанавливающих документов, на предмет выявления положений, 

нарушающих требования законодательства.  

 

4.2.2 Участники проекта 

 

Участники процесса застройки - основной элемент структуры любого 

инвестиционно-строительного проекта, так как именно они обеспечивают его 

реализацию[20]. 

Состав участников проекта, их роли, распределение функций и ответ-

ственности зависят от типа, вида, масштаба и сложности проекта, а также от 

фаз его жизненного цикла. Число участников может быть различным и ме-

няться на протяжении жизненного цикла проекта, но имеются участники, ко-

торые практически присутствуют в любом проекте. 

Главный участник, заинтересованный в осуществлении проекта и до-

стижении поставленной цели, — застройщик, являющийся будущим владель-

цем и пользователем результатов проекта. Застройщик определяет основные 

требования и масштабы проекта, обеспечивает финансирование проекта за 

счет своих средств или средств инвесторов, заключает контракты с основ-

ными исполнителями и несет ответственность по этим контрактам. В каче-

стве застройщика может выступать как юридическое, так и физическое лицо. 

Инвестор — лицо, осуществляющее долговременные вложения в 

иму-щество, т. е. это конечный покупатель, будущий собственник жилищ-

ного комплекса. Таким инвестором может стать управляющая жилищная 
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орга-низация или специально созданная компания, государственные и му-

ници-пальные органы, инвестиционные фонды, частные лица, общественные 

организации, международные организации. 

Инвестор вкладывает средства (инвестиции) в проект. Инвесторов в од-

ном проекте может быть несколько, но у них единая цель — максимизация 

прибыли на свои инвестиции от реализации проекта. 

Если инвестор и заказчик не являются одним и тем же лицом, то инве-

стор заключает договор с заказчиком, контролирует выполнение контрактов 

и осуществляет расчеты с другими участниками проекта по мере его выпол-

нения. 

Проектные организации разрабатывают проектно-сметную доку-

мента-цию и выполняют проектно-изыскательские работы. 

Заказчик — физическое или юридическое лицо, которое организует 

строительство, реконструкцию и ремонт жилых домов (с комплексом инже-

нерной или строительной инфраструктуры, или без него). В том числе для 

собственного проживания, предоставления в наем, в аренду либо для про-

дажи; или это предприятие, осуществляющее подрядным, хозяйственным 

или смешанным способом капитальное строительство, по собственной ини-

циа-тиве или по поручению муниципальных органов власти. 

Подрядчик — инженерно-строительная организация, которая вы-

пол-няет работы по реализации проекта в соответствии с контрактом. От-

вет-ственность за выполнение всех работ несет генеральный подрядчик, 

кото-рый, в свою очередь, заключает договоры с субподрядчиками на вы-

полне-ние отдельных работ или услуг. 

Особое место в реализации проекта занимает руководитель проекта, ко-

торому заказчик, застройщик или инвестор делегируют полномочия по 

управлению проектом. Руководитель проекта планирует, контролирует и ко-



 

 

 

В
з
а
м
. 
и
н
в
. 
№
 

П
о
д
п
и
сь

. 
и
 д

а
т
а
 

И
н
в
..№

 п
о
д
л
. 

ВКР.УСЭ.549-ПЗ 

 

98 

Лист 

Дата Подп. №док. Лист Кол.уч. Изм. 

ординирует работу всех участников на протяжении жизненного цикла про-

екта. Конкретный состав полномочий руководителя проекта определяется 

контрактом [21]. 

4.2.3 Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию 

 

Ввод в эксплуатацию объектов строительства – процедура, которая 

проводится после завершения всех работ на объекте. 

Акт ввода в эксплуатацию – важнейший документ, подтверждающий 

факт окончания работ. Без него строительство считается незавершенным, а 

использование помещений по назначению юридически запрещена и фактиче-

ски невозможно. 

Порядок ввода представлен на рисунке 4.1. 
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Рис. 4.1 Порядок ввода объекта в эксплуатацию. 

 

Необходимые документы[22]:  

 Заключение органов по пожарному надзору. 

 Заключение о соответствии нормам и проекту. 

 Акт приёмки. 

 Разрешение на проведение строительных работ. 

Получение разрешения на ввод объекта в эксплуатацию 

Проверка наличия справок других 

надзорных и заинтересованных органов 

в том числе о выполнении технических 

условий 

Комплексные опробования 

оборудования 

Получение заключения о соответствии построенного объекта капитального строительства 

требованиям технических регламентов и проектной документации от органа государственного 

строительного надзора и от органа государственного пожарного надзора 

Акт приема объекта капитального строительства, подписанный заказчиком и 

подрядчиком 

Итоговая проверка 

Завершение строительно-монтажных работ подрядчиком 

Индивидуальное испытание 

оборудования. Пробные пуски 

Проведение технической инвентаризации и учёта 

Осуществление государственной регистрации прав на объект 

недвижимости 
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 Схема местонахождения не только самого объекта, но и комму-

никаций. 

 План участка, где располагается здание. 

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию представляет собой доку-

мент, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции объ-

екта капитального строительства в полном объеме в соответствии с разреше-

нием на строительство, проектной документацией, а также соответствие по-

строенного, реконструированного объекта капитального строительства тре-

бованиям к строительству, реконструкции объекта капитального строитель-

ства, установленным на дату выдачи представленного для получения разре-

шения на строительство градостроительного плана земельного участка, раз-

решенному использованию земельного участка или в случае строительства, 

реконструкции линейного объекта проекту планировки территории и проекту 

межевания территории (за исключением случаев, при которых для строитель-

ства, реконструкции линейного объекта не требуется подготовка документа-

ции по планировке территории), проекту планировки территории в случае вы-

дачи разрешения на ввод в эксплуатацию линейного объекта, для размещения 

которого не требуется образование земельного участка, а также ограниче-

ниям, установленным в соответствии с земельным и иным законодательством 

Российской Федерации [23]. 

Таким образом, ввод объекта в эксплуатацию это завершающий и са-

мый ответственный этап работы. Именно в это время подводятся итоги и ре-

шается судьба нового здания. Чем ответственное и добросовестнее застрой-

щик отнесется делу, тем выше шансы сдать объект с первого раза. В этом 

случае ввод в эксплуатацию, как финальный экзамен, станет лишь обычной 

формальностью, которая не преподнесет неприятных сюрпризов.   
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4.3  Технико-экономическое обоснование инвестиционного проекта 

 

4.3.1 Оценка рыночной стоимости объекта 

 

Для проведения оценки рыночной стоимости объекта недвижимости вос-

пользуемся тремя методами: сравнительным, доходным и затратным.  

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценка с объектами-аналогами, в отношении которых име-

ется информация о ценах. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на опре-

делении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на опре-

делении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устаревания. 

Для проведения анализа за базовый объект недвижимости используем 

квартиру в ЖК «Свобода» от компании СК “ВИРА-СТРОЙ”, расположенную 

по адресу г. Новосибирск, Заслонова, 13/3 стоимостью 2,2 миллиона рублей. 

Дата проведения анализа: 10 июня 2019 года. 

 Сравнительный подход 

Сравним данные базового актива с предлагаемыми аналогичными вари-

антами на рынке недвижимости, на основе данных сайта N1.RU. 

Таблица 4.1 - Расчет скорректированных цен 

Наименование 

(элементы сравнения) 

Объект 

оценки 
А1 А2 А3 

Цена продажи объекта, р. 2 200 000 2 160 000 2 350 000 2 590 000 

Размер, м2 
33,1 33,1 37 32 

Цена единицы сравнения, р. 66 465 65 257 63 514 80 938 

Условия финансирования Чистая 
продажа 

Чистая про-
дажа 

Чистая про-
дажа 

Ипотека 
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Продолжение таблицы 4.1 

  – процент отличия 0 -1,8 +6,82 +17,73 

  – корректировка, р. 0 +40 000 -150 000 -390 000 

  – скорректированная цена, р. 2 200 000 2 200 000 2 200 000 2 200 000 

Условия продажи Чистая 
продажа 

Чистая про-
дажа 

Чистая про-
дажа 

торг 

  – процент отличия,% 0 0 0 10 

  – корректировка, р. 0 0 0 259 000 

  – скорректированная цена, р. 0 0 0 2 300 000 

Дата продажи 03.04.2019 05.05.2019 28.04.2019 16.05.2019 

  – процент отличия 0 0 0 0 

  – корректировка, р. 0 0 0 0 

  – скорректированная цена, р. 0 0 0 0 

Местоположение Аналогичное расположение 

  – процент отличия 0 0 0 0 

  – корректировка, р. 0 0 0 0 

Оцениваемые права собственности: правовой статус одинаков по всем 

сравниваемым объектам и соответствует оцениваемому объекту. Корректи-

ровка цен продаж отсутствует. 

Условия финансирования: чистая продажа и ипотека. По 2 и 3 объектам-

аналогам нерыночные условия, цена завышена. Проведенный анализ показал, 

что по причине особой заинтересованности цена была завышена на 6,82% и 

17,33 %. Вводим корректировку: 6,82% и 17,33% для объекта-аналога 2 и 3 со-

ответственно. 

Условия продажи: для 3 объекта-аналога предусматривается возможность 

торга порядка 10 %. Вводим корректировку: –10 % для объекта-аналога 3. 

Дата продажи: все объекты рассматривались примерно в одинаковое 

время, что не отражается на изменении цены. 

Местоположение: объекты расположены по одинаковому адресу и имеют 

одинаковое расстояние до центра города. 

Состояние: объект оценки находится в хорошем состоянии. Аналогичное 

состояние у 1,2,3 объектов-аналогов.  
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Следовательно, по сравнению с объектами-аналогами, базовый объект яв-

ляется оптимальным по цене 2,2 миллиона рублей. 

 Доходный подход 

Рассмотрим данный базовый объект путем применения доходного метода 

оценки объекта недвижимости. Для этого составим на основе имеющихся дан-

ных отчет о доходах и расхода и проанализируем полученные показатели (таб-

лица 4.2). 

Таблица 4.2 - Отчет о дохода и расходах, руб. 

Наименование Порядок 

расчета 

Значение за 1-й 

год 

Значение за 

2-й год 

Значение за  

3-й год 

Потенциальный 

валовый доход 

20 000 в 

месяц 
240 000 240 000 240 000 

Убытки от вакан-

сий 

1000 руб. 

в месяц 
12 000 12 000 12 000 

Убытки от непла-

тежей 

1000 руб. 

в месяц 
12 000 12 000 12 000 

Эффективный ва-

ловый доход 
200 000 200 000 200 000  200 000 

Операционные 

расходы: 

5 000 в 

месяц 
60 000 60 000 60 000 

– постоянные, 

всего 
 50 000 50 000 50 000 

     в т. ч. комму-

нальные платежи 
 50 000 50 000 50 000 

– переменные, 

всего 
Ремонт 10 000 10 000 10 000 

Резервы В год 50 000 50 000 50 000 

Чистый операци-

онный доход 
 146 000 146 000 146 000 

 Данные таблицы 4.2 составлены на основе использования метода прямой 

капитализации и информационных источниках об арендной плате, коммуналь-

ных платежах и процентах расходов на простои в среднем по рынку. Чистый 
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операционный годовой доход составляет 146 тысяч рублей, что составляет при-

мерно 5,5% от стоимости базового объекта. 

 Затратный подход 

 Данные по затратам на возведение указаны в декларации о строительстве 

компании СК “Вира-Строй”. Общий объем строительства составил на сумму 

368 950 790 рублей. Общая плановая площадь объекта составляет 4 880 м2. Сле-

довательно, реальная стоимость 1 м2 составляет 75 604,67 рублей. Цена базо-

вого актива за аналогичную площадь составляет 66 465 рублей. Отличия могут 

состоять в льготных условиях продаж и НДС. 

 

4.3.2 Анализ эффективности инвестиций 

 

 Расчет чистой дисконтированной стоимости (ЧДС)  

Начало строительства – январь 2018г. 

Капитальные вложения составляют 138 054,7 тыс. руб. (Всего по свод-

ному сметному расчету). 

Для того чтобы рассчитать ЧДС, нужно определить капитальные вложе-

ния в 1-ом и 2-ом годах строительства по сводному календарному графику: 

например, 

1 год – 41 416,41 тыс. руб.; 

2 год – 96 638,29 тыс. руб. 

Определение доходов. Рыночная стоимость объекта составляет 210 000 

тыс. руб. 

Доходы от продажи 10 % квартир в 2018 году составят 21 000,00 тыс. руб. 

Доходы от продажи 60 % квартир в 2019 году составят 126 000,00 тыс. 

руб. 

Доходы от продажи 30% квартир в 2020 году составят 63 000,00 тыс. руб. 
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Метод чистой дисконтированной стоимости при оценке инвестиционных 

проектов является одним из основных.  

ЧДС – это разница между чистой дисконтированной стоимостью будущей 

суммы средств и первоначальной стоимостью капитальных вложений (между 

отдачей капитала и вложенным капиталом).  

ЧДС = ∑
𝑃𝑘

(1+𝐸)𝑘 − 𝐾0,𝑛
𝑘=1    (4.1)  

где Р1, Р2, …, Рк – годовые денежные поступления в течение n периодов 

(К – продолжительность расчетного периода проекта);  

к – порядковый номер года в будущем, считая от даты начала строитель-

ства; 

n – продолжительность расчетного периода строитель-ства;  

Е – норма дисконта (равна приемлемой для инвестора норме дохода), 

Е=30,5%;  

К0 – разовые инвестиции (или капитальные вложения), или полная смет-

ная стоимость проекта. 

Таблица. 4.3 Денежные потоки при реализации проекта 

№  

п/п 

Наименование 

объекта 

Годы Примеча-

ние 2018 2019 2020 

1 
4-ех этажный 

жилой дом 

41 416,47 96 638,29 0 Расходы 

2 21 000,00 126 000,00 63 000,00 Доходы 

3 -20 416,47 29 361,71 63 000,00 Ден.поток 

 

ЧДС=(-20 416,47*1,305-1)+(29 361,71*1,305-2)+(63 000,00*1,305-3)= 

=29 943,67тыс.руб. 

Если ЧДС>0, то проект эффективен. 
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 Определение периода окупаемости инвестиций  

Период окупаемости инвестиций – это период, за который отдача на вло-

женный капитал достигает суммы первоначальных вложений. Первоначальные 

вложения включают затраты на ка-питальное строительство и эксплуатацион-

ные расходы, финансируемые за счет уставного фонда и заемных средств.  

Период окупаемости определяется из условия: 

∑ 𝑃𝑘
𝑘
𝑘=1

(1+𝐸)𝑘 = ∑ 𝐾0    (4.2) 

1) Определяется сумма первоначальных инвестиций с учетом ставки дис-

контирования.  

∑ 𝐾0
𝑛
𝑘=1 = 41 416,47/1,305 + 96 638,29/1,30522 = 88 481,84 тыс. руб ; 

2) Определяется текущая величина доходов за первый год строительства.  

∑
𝑃𝑘

(1+𝐸)𝑛
𝑡 = 21 000,00/1,3051 = 16 091,95 тыс. руб; 

3) Определяется текущая величина доходов за 2 года строительства. 

∑
𝑃𝑘

(1+𝐸)𝑛
𝑡 = 16 091.95+126 000.00/1,3052 = 90 079,03 тыс.руб. 

4) Определяется текущая величина доходов за 3 года строительства. 

∑
𝑃𝑘

(1+𝐸)𝑛
𝑡 = 90 079,03+63 000,00/1,3053 = 118 426,76 тыс. руб. 

5) Определяется период окупаемости 

Пок= 1+[(88 338,84 – 90 079,03)/ 118 426,76] = 0,987 года – 12мес. 

 Определение внутренней нормы доходности  

Внутренняя норма доходности (ВНД) – это норма дисконта, при которой 

отдача от инвестиционного проекта равна первоначальным вложениям в про-

ект. ВНД зависит от вида вложений, региона, страны и отрасли. Складывается 

из базовой процентной ставки и вложенных надбавок на риск, связанный с де-

биторской задолженностью, спецификой сектора рынка недвижимости, с ва-

лютными рисками и рентабельностью проекта. Расчет включает в себя исполь-

зование таблиц для расчета ЧДС, осуществляется поиск такого коэффициента, 

при котором отдача на капитал равна самому капиталу, а ВНД = 0.  
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ВНД=Е1 +[ ЧДС(Е1) / (ЧДС(Е1) – ЧДС(Е2))] 

Таблица 4.4 – Расчет ВНД 

Период Денежный по-

ток, тыс. руб 

Расчёт 1 Расчёт 2 

Vt=1/(1+0,25)t 

Е = 25 % 

ЧДС,  

тыс. руб. 

Vt=1/(1+0,25)t 

Е = 25 % 

ЧДС, тыс. 

руб. 

1 год -20 416,47 0,8 -16 333,18 0,758 -15 475,68 

2 год 29 823,53 0,64 19 087,06 0,574 17 118,7 

3 год 63 000,00 0,512 32 256,00 0,435 27 405,00 

∑  
  35 009,88  29 048,03 

 

ВНД=25+(32-25)*(35 009,88/(35 009,88+29 048,03))=31,74% 

Значение 2% является верхним пределом процентной ставки, по которой 

заказчик может приобрести кредит для финансирования проекта или для полу-

чения прибыли. 

 Расчет индекса рентабельности  

Индекс рентабельности – отношение всех сумм дисконтированных дохо-

дов по проекту к суммам всех дисконтированных затрат по проекту.  

𝑃𝑖 =
∑

𝑃𝑘
(1+𝐸)𝑛

𝑡
𝑘=1

∑
𝐾0

(1+𝐸)𝑛
𝑛
𝑖=1

.    (4.3) 

Используя ранее полученные данные, определим: 

Pi=118 426,76/88 481,64=1,33>1 

Таблица 4.5 Показатели эффективности инвестиционного проекта 

№ п/п Показатель Ед.изм. Значение показателя 

1 Инвестиции тыс.руб 138 054,7 

2 ЧДС тыс.руб 29 943,67 

3 ВНД % 31,74 
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Продолжение таблицы 4.5 

4 Индекс рентабельности инве-

стиций Pi 

р./р 1,33 

5 Срок окупаемости год 0,99 

 

На основании проведенных расчетов можно сделать следующие выводы:  

- т.к. чистый дисконтированный доход > 0, то проект является эффектив-

ным и принимается;  

- индекс доходности инвестиций > 1, следовательно, проект эффективен;  

- внутренняя норма доходности больше ставки дисконтирования, следо-

вательно, проект принимается;  

- период окупаемости меньше продолжительности инвестиционного про-

екта, равного двум годам, значит инвестиционный проект может быть принят к 

реализации. 

Таким образом, по всем показателям инвестиционный проект эффективен 

и рекомендуется к реализации. 

 

 

4.3.3 Управление недвижимостью 

 

Управление недвижимостью — это[24]: 

Во-первых, деятельность, направленная на извлечение прибыли (от 

своего имени или по поручению собственника) от реализации полномочий 

владения, пользования и распоряжения недвижимостью. Как вид 

предпринимательской деятельности управление недвижимостью 

подразумевает выполнение всех операций, связанных с недвижимостью: 

инвестиционных, строительных, риэлтерских, владения и пользования, 

залоговых и обменных, определение условий сдачи площадей в аренду, сбор 

арендной платы и пр. 
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Во-вторых, управление недвижимостью — это осуществление комплекса 

операций по эксплуатации зданий и сооружений (поддержание сервиса, 

руководство обслуживающим персоналом, создание условий для пользователей 

(арендаторов)), в целях наиболее эффективного использования недвижимости в 

интересах собственника. 

В связи с приватизацией многих жилых помещений, входивших в состав 

государственного, муниципального и других жилищных фондов, и 

необходимостью внедрения рыночных отношений в сферу жилищно-

коммунального хозяйства в ЖК подробно регламентируется порядок 

осуществления управления многоквартирным домом (разд. VIII). В 

соответствии со ст. 161 ЖК такое управление должно обеспечивать 

благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее 

содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов 

пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных 

услуг гражданам, проживающим в таком доме. 

Способы управления многоквартирным жилым домом: 

1) непосредственное управление собственниками помещений; 

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным 

кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом; 

3) управление управляющей организацией. 

Выбор способа управления многоквартирным домом осуществляется на 

общем собрании собственников помещений и может быть изменен в любое 

время на основании его решения. Решение общего собрания о выборе способа 

управления является обязательным для всех собственников помещений в 

многоквартирном доме. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

В данной выпускной квалификационной работе был рассмотрен много-

квартирный 4-ех этажный жилой дом. Была проведена экспертиза архитектурно 

– строительных решений, техническая экспертиза несущих конструкций здания, 

проведена правовая и экономическая экспертиза проекта. Все выше упомянутые 

экспертизы равнозначно важны и необходимы при любом этапе строительства. 

Каждая экспертиза имеет свои преимущественные стороны и характерные ка-

чества. В совокупности все экспертизы определяют конечную стоимость и рен-

табельность объекта недвижимости. 

При проведении архитектурно-строительной экспертизы на соответствие 

минимальным экологическим требованиям методом прямого сопоставления по-

казателей проекта с нормативами, было выявлено, что общий процент соответ-

ствия данного объекта недвижимости экологическим требованиям составляет 

70%. Повысить категорию «Инфраструктура и качество внешней среды» необ-

ходимо за счет открытия остановки общественного транспорта вблизи жилого 

комплекса, а также открытие аптек, магазинов и других объектов из категории 

«Доступность объектов социально-бытовой инфраструктуры» внутри жилого 

комплекса. На первом этаже запланированы коммерческие помещения, со вре-

менем откроются магазины, аптеки и будет улучшена социально-бытовая ин-

фраструктура. 

Во втором разделе проводилась техническая экспертиза и проектирование 

железобетонной плиты.  

Были проведены проверки на соответствие нормативам: 

- Прочность нормальных сечений; 

- Трещиностойкость; 

- Раскрытие трещин; 

- Жесткость. 
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Согласно проведенным расчетам, все проверки выполняются. Плита 

имеет достаточную прочность, жесткость, трещиностойкость, и ширину рас-

крытие трещин. 

В разделе организация строительного производства был разработан ген-

план строительной площадки и календарный план строительства комплекса. 

Рассчитаны объёмы работ в стоимостном выражении, которые составили 138 

млн руб, а общая продолжительность строительства составила 1 год 3 месяца. 

В четвертом разделе правовая и экономическая экспертиза была состав-

лена локальная смета, проведена оценка квартиры тремя подходами и выполнен 

анализ эффективности инвестиций, который показал, что проект является эф-

фективным и рекомендуется к реализации.   
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