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Реферат 
Предпроектная стадия формирует потенциал объекта в отношении его воз-

можности в дальнейшем формировать устойчивую среду для жизнедеятельно-
сти. Качество принимаемых на данном этапе решений и их долгосрочные по-
следствия напрямую зависят от технической, экономической и экологической 
грамотности заказчика (собственника) объекта. Важными элементами созна-
тельного и грамотного подхода являются вариантная проработка архитектур-
ных, конструктивных, инженерно-технологических решений объекта в ком-
плексе с анализом социальных и экологических последствий его строительства 
и эксплуатации, а также прогнозирование развития рынка недвижимости и по-
требностей общества. 
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Abstract 
The pre-design stage forms the potential of the object in relation to its ability to 

further create a sustainable living environment. The quality of decisions made at this 
stage and their long-term consequences directly depend on the technical, economic, 
and environmental literacy of the customer (owner) of the object. Important elements 
of a conscious and competent approach are a variant study of the architectural, con-
structive, engineering and technological solutions of the object un combination with 
an analysis of the social and environmental consequences of its construction and op-
eration, as well as forecasting the development of the real estate market and the needs 
of society. 
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Введение 
Жизненный цикл объектов строительства представляет собой последова-

тельность предынвестиционной (предпроектной), инвестиционной, эксплуата-
ционной и ликвидационной стадий. Каждая из них вносит свой вклад в форми-
рование устойчивой среды для деятельности, но определяющая роль принадле-
жит предпроектной стадии и раннему этапу проектирования, когда формирует-
ся концепция объекта, принимаются принципиальные решения по выбору ар-
хитектурно-конструктивных и технологических решений, основных материалов 
и оборудования, то есть формируется тот потенциал объекта, который пред-
определяет возможность достижения целей устойчивого развития. 

 
1 Потенциал предпроектной стадии 
На предпроектной стадии в составе обоснования инвестиций формируется 

концепция объекта строительства, определяется возможность и целесообраз-
ность вложения средств в его возведение, реконструкцию или реставрацию, 
выполняется оценка его воздействия на окружающую среду, производятся рас-
четы, связанные с оценкой эффективности инвестиций, определением социаль-
ных и экологических последствий строительства и эксплуатации [1].  

На данной стадии закладывается экономический, экологический и социаль-
ный потенциал объекта на весь его жизненный цикл, поэтому чрезвычайно 
важными являются сознательный и грамотный подход как со стороны инвесто-
ра (заказчика, собственника), так и со стороны разработчика предпроектной до-
кументации, включающий:  

 комплексный анализ социальных, экономических и экологических по-
следствий строительства и эксплуатации объекта [2];  

 вариантную проработку всех решений объекта – архитектурно-
конструктивных, инженерного и технологического оборудования;  

 экономическую оценку эффективности инвестиций с учетом полных за-
трат жизненного цикла объекта, то есть единовременных затрат (на предынве-
стиционной, инвестиционной и ликвидационной стадии) и периодических за-
трат (на эксплуатационной стадии) [3]. 

Формируемый на предпроектной стадии потенциал устойчивости объекта 
включает следующие составляющие [4]: энергоэффективность, использова-
ние возобновляемых природных ресурсов, варианты коммерческого исполь-
зования объекта, способность к редевелопменту, продлению срока службы 
(эксплуатации); возможность рециклинга отходов в процессе строительства и 
эксплуатации. 

Риски предпроектной стадии в части создания устойчивой среды для дея-
тельности связаны с воздействием следующих факторов: 

 недостаточной экономической и экологической грамотностью заказчи-
ков (собственников), которые при принятии решений опираются в первую оче-
редь на снижение единовременных затрат предынвестиционной и инвестици-
онной стадий, часто игнорируя эксплуатационные расходы, в том числе связан-
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ные с частой заменой оборудования, текущими ремонтами и необходимостью 
модернизации объекта в процессе срока его службы для удовлетворения по-
требностей пользователей; 

 неспособностью заказчика (собственника) прогнозировать тенденции 
развития рынка недвижимости, потребности потенциальных пользователей 
объекта; 

 недостаточной квалификацией разработчиков предпроектной докумен-
тации; 

 несовершенством нормативно-законодательной базы. 
 
2 Роль заказчика (собственника) объекта 
Ведущая роль на предпроектной стадии принадлежит заказчику (собствен-

нику). Именно он принимает принципиальные решения, в том числе в отноше-
нии необходимости вариантной проработки решений объекта. Поэтому важно, 
чтобы у него сформировалось грамотное представление об «устойчивом деве-
ломпенте», рассчитанном на длительный период времени и достижение опти-
мального результата от функционирования объекта как с точки зрения эконо-
мических выгод собственника, так и с точки зрения состояния окружающей 
среды, то есть на создание устойчивой среды для деятельности. 

Формирование устойчивой среды для деятельности подразумевает ком-
плексное решение задач, связанных с проектированием параметров объекта и 
изучением поведения потребителей (жильцов, арендаторов, пользователей объ-
екта, покупателей продукции объекта) [4]:  

 сокращение затрат на воду, энергию, сырье при росте вложений в знания 
и навыки; оптимизация срока службы объекта;  

 создание помещений с лучшими потребительскими свойствами (лучшей 
среды для проживания, лучшей среды для деятельности);  

 сокращение выбросов загрязняющих веществ, сбросов сточных вод, от-
ходов в процессе строительства и эксплуатации объекта;  

 создание продукции с лучшими экологическими параметрами (для объек-
тов производственного назначения и инженерной инфраструктуры);  

 рост удовлетворенности потребителей продукции, работ, услуг; рост до-
ходов собственника объекта. 

 
Заключение 
На предпроектной стадии закладывается потенциал объекта в части созда-

ния устойчивой среды для деятельности. Ведущая роль в этом процессе при-
надлежит заказчику (собственнику), который должен быть достаточно эконо-
мически и экологически грамотным, чтобы предусмотреть вариантную прора-
ботку всех решений объекта, учесть потребности пользователей (в том числе 
будущих), потребителей продукции и услуг объекта. 
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Реферат 
В статье проведен анализ современных методов оценки технического со-

стояния конструктивных систем и их элементов на основании анализа дефек-
тов, устанавливаемых при визуальном обследовании, описаны диагностиче-
ские параметры (базисные переменные), учитываемые при формировании базы 
знаний системы показателей (рейтингов). 

 
Ключевые слова: предварительное обследование, осмотр, дефект, повре-
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ANALYSIS OF DIAGNOSTIC PARAMETERS DURING INSPECTION 

OF THE TECHNICAL CONDITION OF BUILDING STRUCTURES 
 

Yu. S. Dardziuk, N. P. Yalavaya 
 

Abstract 
The article analyzes modern methods for assessing the technical condition of 

structural systems and their elements, based on the analysis of defects identified dur-
ing visual inspection, and describes diagnostic parameters (basic variables) taken into 
account when forming the knowledge base of the system of indicators (ratings). 


