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ВВЕДЕНИЕ

Разработанные в ЦНИИЭП жилища 'Рекомендации по оператив
ному определению ориентировочной структуры жилищного строитель
ства по этажности зданий в городах' (М ., 1976) позволяют за ко
роткий срок и при ограниченном количестве исходных данных опре
делить целесообразную этажность жилой застройки с учетом всего 
комплекса местных условий в проектируемом городе. Так, если на 
выбор наиболее экономичной этажности жилой застройки для крупно
го города на основе 'Временных методических указаний по состав
лению технико-экономических обоснований выбора этажности жилой 
застройки в городах' (М ., Стройиздат, 1972) затрачивается при
мерно 15-20человеко-месяцев, то для решения той же задачи на ос
нове указанных Рекомендаций -  всего лишь 0,5-1 человеко-месяц.

Однако в отличие от Временных методических указаний назван
ные Рекомендации не предназначены для выбЬра площадок для жи
лищного строительства, который нередко производится одновременно 
с выбором его структуры по этажности зданий.

Для восполнения этого пробела в ЦНИИЭП жилища разработаны 
переходные коэффициенты от показателей экономичности застройки 
различной этажности к показателям экономичности площадок для жи
лищного строительства.

В настоящих Рекомендациях приводится методика определения 
наиболее экономичной площадки для жилищного строительства на ос
нове этих коэффициентов и пример выбора площадок, иллюстрирую
щий последовательность ведения расчета. Пример разработан на ос
нове 'Рекомендаций по оперативному определению ориентировочной 
структуры жилищного строительства по этажности зданий в городах' 
и соответствующих переходных коэффициентов.

Применение Рекомендаций позволит снизить стоимость проект
ных работ при выборе площадок для жилищного строительства, а 
также стоимость самого строительства.
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1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Настоящие Рекомендации содержат положения, приемы и 
способы определения наиболее экономичной площадки для жилищного 
строительства при составлении генеральных планов городов и про
ектов размещения первой очереди строительства.

1.2. Рекомендации позволяют в короткий срок и при минималь
ном количестве исходных данных определить наиболее экономичную 
площадку для жилищного строительства с учетом основных влияю
щих на нее факторов.

1.3. В основу выбора наиболее экономичной площадки для жи
лищного строительства положены:

-  'Рекомендации по оперативному определению ориентировочной 
структуры жилищного строительства по этажности зданий в городах' 
(М ., ЦНИИЭП жилища, 1976);

-  переходные коэффициенты от показателей экономичности за
стройки различной этажности к показателям экономичности площа
док для жилищного строительства.

1.4. Переходные коэффициенты учитывают удорожание жилищного 
строительства за счет:

а ) расходов на инженерную подготовку территории в свяёи с 
неблагоприятными инженерно-геологическими условиями;

б ) потерь, связанных с изъятием сельскохозяйственных земель;
в) потерь вследствие сноса жилого фонда;
г )  затрат на подводящие инженерные и транспортные коммуни

кации ( внеплощадочные затраты);
д ) затрат на выполнение требований рационального расселения 

трудящихся;
е ; дополнительных затрат и потерь ('универсальные коэффици

е н ты ').
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1.5* Коэффициенты предназначены для городов, расположенных в 
сейсмических и несейсмических районах страны, для четырех-пяти и 
девятиэтажной застройки, конкурирующей по экономическим пока
зателям в зависимости от местных условий строительства.

1.6. Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строи
тельства за счет затрат на инженерную подготовку территорий, пре
дусмотрены для различных инженерно-геологических условий строи
тельства (затапливаемые и подтапливаемые территории, территории 
с высоким уровнем грунтовых вод, заторфованные, подверженные 
оползневым явлениям, закарстованные, подрабатываемые территории 
с просадочными, скальными грунтами и с крутым рельефом).

1.7. Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строи
тельства за счет потерь, связанных с изъятием сельскохозяйствен
ных земель, приводятся для различных видов сельскохозяйственных 
культур, наиболее существенно влияющих на величину этих коэффи
циентов (хлопок, виноградник, сады, цитрусовые, поливное овоще
водство), и при различной занятости площадки под культурами (от 20 
до 100% с интервалами 20%).

1.8. Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строи
тельства в связи с потерями вследствие сноса жилого фонда, преду
смотрены для различных объемов сноса (от 5 до 50% объема нового 
строительства с интервалами 10%).

1.9. Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строи
тельства ввиду увеличения затрат на подводящие инженерные и
транспортные коммуникации, предусматривают различную протяжен
ность этих коммуникаций (1-10 км с интервалами 1 км).

1.10. Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строи
тельства за счет затрат на мероприятия, связанные с учетом тре
бований рационального расселения трудящихся, приводятся для горо
дов разной величины (250-500 тыс., 500-1000 тыс., свыше миллио
на жителей), для поездок различной дальности (5-20 км с интер
валом 5 км) и для различной численности изменяемого населения 
жилого массива (5-20 тыс.жителей с интервалом 5 тыс.жителей).

1.11. 'Универсальные коэффициенты' предусмотрены для случа
ев, когда освоение площадки связано с дополнительными затратами 
и потерями (помимо перечисленных в п. 1.4, а -  д) на вывод раз
личных объектов (промышленных и сельскохозяйственных предприя
тий, аэродрома, линий ЛЭП и т .д .), обезвреживание выбросов в ат
мосферу или создание санитарно-защитных зон между предприяти
ями и жилыми массивами, со строительством моста и т.д.
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1.12* В Рекомендациях содержатся также переходные коэффици
енты от единовременных к приведенным затратам для следующих уо- 
ловий:

-  обычных и сложных инженерно-геологических условий строи
тельства;

-  свободных и реконструируемых территорий;
-  городов различных размеров;
-  четырех-пяти- и девятиэтажной застройки.
1.13. Помимо перечисленных в п. 1.4 затрат и потерь, учитыва

ются затраты на жилые здания, инженерное оборудование и благоу
стройство территории, включая разводящие (микрорайоиные), рас
пределительные (районные) и питающие (общегородские) сети водо
провода, канализации, теплофикации, газификации, электроснабжения, 
телефонизации, линий транспорта и дорожной сети, а также затраты 
по возведению на этих коммуникациях необходимых сооружений.

Перечисленные виды затрат включены в показатели соотношения 
единовременных затрат при застройке различной этажности, прини
маемого по "Рекомендациям по оперативному определению ориенти
ровочной структуры жилищного строительства по этажности зданий в 
городах".

1.14. На основе настоящих Рекомендаций может быть определена 
наиболее экономичная площадка для жилищного строительства как по 
единовременным, так и приведенным затратам.

2. МЕТОДИКА ОПРЕДЕЛЕНИЯ НАИБОЛЕЕ ЭКОНОМИЧНОЙ 
ПЛОЩАДКИ ДЛЯ ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА НА ОСНОВЕ 

ПОКАЗАТЕЛЕЙ ПО ЭТАЖНОСТИ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ

2.1. Определение наиболее экономичной площадки для жилищно
го строительства на основе вышеуказанных Рекомендаций и переход
ных коэффициентов (табл. 1-7) производится в следующем порядке:

-  устанавливается наиболее экономичная этажность застройки 
для каждой конкурирующей площадки для жилищного строительства;

-  определяется наиболее экономичная площадка для жилищного 
строительства.
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2*2. Наиболее экономичную этажность застройки для каждой кон
курирующей площадки достаточно установить при рассмотрении двух 
типов застройки -  четырех-пяти- и девятиэтажной, являющихся аль
тернативными по экономическим показателям.

В дальнейшем, когда определятся наиболее целесообразные для 
жилищного строительства площадки с учетом экономических, сани
тарно-гигиенических, архитектурных, градостроительных требований 
и условий рационального расселения трудящихся, для каждой из них 
рассчитываются технико-экономические показатели и по другим ти
пам застройки.

Такой порядок расчета позволит снизить трудоемкость проект
ных работ за счет отказа от определения технико-экономических по
казателей по всем типам зданий для всех рассматриваемых площа
док. Достаточно рассмотреть этажность по всей номенклатуре лишь 
для выбранных площадок, количество которых нередко оказывается 
в несколько раз меньше первоначально намеченных к рассмотрению.

2.3. Наиболее экономичная площадка для жилищного строи
тельства определяется следующим образом:

-  по данным 'Рекомендаций по оперативному определению ори
ентировочной структуры жилищного строительства по этажности зда
ний в городах' устанавливаются базисные показатели, т.е. едино

временные затраты на жилые здания, инженерную подготовку, ин
женерное оборудование и элементы благоустройства территории, 
включая затраты на прокладку разводящих (микрорайонных), рас
пределительных (районных), подводящих (к району) и питаю
щих (общегородских) сетей водопровода, канализации, теплофи
кации, газификации, электроснабжения, телефонизации, линий
транспорта и дорожной сети с учетом размера города и ’ этажности 
застройки при обычных условиях строительства (в  % к соответству
ющим затратам на пяти- или четырехэтажную застройку);

-  базисные показатели корректируются с учетом удорожания жи
лищного строительства за счет затрат на инженерную подготовку 
территории в связи с неблагоприятными инженерно-геологическими 
условиями (см . табл. 1 ); за счет потерь, связанных с изъятием 
сельскохозяйственных земель (см . табл. 2 ); за счет потерь, выз
ванных сносом жилого фонда (см . табл. 3 ); за счет затрат на под
водящие инженерные и транспортные коммуникации (см . табл. 4 ); за 
счет затрат на проведение линий скоростного трамвая или метропо
литена в# случае недостаточной емкости площадки по условиям раци
онального расселения трудящихся при застройке ее четырех-пяти -  
этажными домами (см . табл. 5 );  за счет дополнительных затрат и 
потерь (см . табл. 6 );
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-  определяется соотношение единовременных затрат по рассмат
риваемым площадкам, причем за эталон (100%) принимается наибо
лее экономичная площадка (т .е . площадка с минимальными значе
ниями показателей);

-  рассчитываются приведенные затраты по рассматриваемым 
площадкам, исходя из единовременных затрат и соответствующих пе
реходных коэффициентов (см* табл. 7 );

-  определяется соотношение приведенных затрат по рассматри
ваемым площадкам при условии, что за эталон (100%) принимается 
наиболее экономичная площадка (с  минимальными значениями пока
зателей).

2.4. В тех случаях, когда инженерно-геологические условия стро
ительства в пределах площадки существенно различаются, коэффи

циенты, учитывающие удорожание жилищного строительства за 
счет этого фактора, определяются путем расчета средневзвешен
ных показателей по данным табл. 1 и удельного веса соответ
ствующих условий на всей площадке для жилищного и культурно- 
бытового строительства. Аналогично рассчитываются коэффициен
ты, учитывающие удорожание жилищного строительства за счет по
терь, связанных с изъятием сельскохозяйственных земель (в слу
чаях, когда на одной площадке возделываются различные виды сель
скохозяйственных культур).

2.5. Если параметры, характеризующие инженерно-геологические 
условия строительства на рассматриваемой площадке, не совпадают 
с показателями табл. 1-7, коэффициенты, учитывающие удорожание 
жилищного строительства за счет этого фактора, определяются пу
тем интерполяции или экстраполяции коэффициентов.

2.6. Размер дополнительных затрат и потерь (помимо затрат и 
потерь, перечисленных в п. 1.4,ат-д настоящих Рекомендаций) в рас
чете на 1 м^ общей площади определяют, исходя из общего их объ
ема и объема жилищного фонда, размещаемого на рассматриваемой 
площадке при застройке пяти- (или четырех)-этажными зданиями.

2.7. При определении наиболее экономичной площадки для жи
лищного строительства необходимо принимать следующие исходные 
данные:

-  размер города на перспективу генерального плана (в  тыс.жи
телей );

-  территории, на которых расположены площадки (свободные 
или реконструируемые);
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каж д ой-  и н ж е н е р н о -г е о л о г и ч е с к и е  у с л о в и я  с т р о и т е л ь с т в а  на  

п ло щ ад к е  ;

-  виды  с е л ь с к о х о з я й с т в е н н ы х  к у л ь т у р , в о з д е л ы в а е м ы х  н а  и зы 

м а е м ы х  з е м л я х ,  и с т е п е н ь  з а н я т о с т и  площ адки  эти м и  к у л ь т у р а м и  

( в  % к е е  общ ей  п л о щ ад и ) * * ;

-  о б ъ ем  с н о с а  су щ е с т в у ю щ е г о  ж и л о г о  ф онда с  ф и зи чески м  и з н о 

с о м  на р асч ет н ы й  с р о к  д ер е в я н н ы х  ст роен и й  м е н е е  60% , а  ки рп и ч 

ны х -  м е н е е  70% ( в  % к о б ъ е м у  н о в о го  с т р о и т е л ь с т в а  при ч е т ы р е х 

п я ти эт аж н ой  з а с т р о й к е ) ;

-  п р о т я ж е н н о с т ь  подводящ и х и н ж ен е р н о -т р ан сп о р т н ы х  к о м м ун и 

каций  ( в  к м ) ;

-  д ан н ы е , х ар ак т ер и зу ю щ и е  с т е п е н ь  у д о в л е т в о р е н и я  п лощ ад ки  

т р е б о в ан и я м  р а ц и о н а л ь н о г о  р а с с е л е н и я  тру д я щ и хся : ч и сл е н н о с т ь  и з 

м е н я е м о г о  н ас ел е н и я  ж и л о г о  м а с с и в а  *Г в  т ы с .ж и т е л е й ),  д а л ь н о с т ь  

п о езд к и  \в к м ) ;

-  р а з м е р  д о п о лн и т ель н ы х  з а т р а т  и п о т ер ь  (п о м и м о  з а т р а т  и п о 

т е р ь ,  п ер еч и сл е н н ы х  в п . 1 .4 , а - д ) ;

-  н а и б о л е е  эк о н о м и ч н ая  э т а ж н о с т ь  ж и лой  з а с т р о й к и  на каж дой  

п л о щ а д к е .

В  т е х  с л у ч а я х ,  к о гд а  и н ж е н е р н о -г е о л о г и ч е с к и е  у сл о в и я  в п р ед е 

л а х  п лощ адки  с у щ е ст в ен н о  р а зл и ч а ю т с я , н ео б х о д и м о  и м е т ь  д ан 

н ы е о  п ри м ерн ом  у д е л ь н о м  в е с е  т о г о  или  и н о го  у с л о в и я  ( в  % ) .  

Э т о  о т н о си т ся  и к д р у ги м  и сход н ы м  дан н ы м , х ар ак т ер и зу ю щ и м  

р а с с м а т р и в а е м ы е  п лощ ад ки .

В  т е х  с л у ч а я х ,  к о гд а  под ж и лищ ное и к у л ь т у р н о -б ы т о в о е  с т р о и 

т е л ь с т в о  о т в о д я т с я  з е м л и , з а н я т ы е  н ес к о л ь к и м и  видам и  с е л ь с к о 

х о зя й с т в е н н ы х  к у л ь т у р , н ео б ход и м ы  о р и ен т и р ов о ч н ы е  д ан н ы е о б  

у д е л ь н о м  в е с е  каж дой  к у л ь т у р ы  на в сей  от в о д и м о й  д ля  эт ой  ц е 

ли  п ло щ ад и .

Р а з н и ц а  м еж д у  к о л и ч е с т в о м  ж и т елей , р а зм е щ а е м ы х  на п ло щ ад к е  

при д е в я т и -  и ч е т ы р е х -п я т и э т а ж н о й  з а с т р о й к е .
ИДг|М/Я Л л Л

Т ’а зн и ц а  м еж д у  д а л ь н о с т ь ю  п оезд к и  в с л у ч а е  р а зм ещ ен и я  ч аст и  

ж и т ел е й  (и з м е н я е м о г о  н а с е л е н и я ) в б о л е е  о т д а л е н н о м  р а й о н е  и н а  

р а ссм а т р и в аем о й , п ло щ ад к е .

9



о Таблица 1

Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строительства за счет затрат на инженерную 
подготовку территории в связи с неблагоприятными инженерно-геологическими условиями

Четырех-пятиэтажная застройка Девятиэтажная застройка

Инженерно-геологические 
условия строительства

несей
смиче
ские
районы

сейсмические районы нес ей- сейсмические районы

7 бал
лов

8 бал
лов

9 бал
лов

смиче-
ские
районы

7 бал
лов

8 бал
лов

9 бал
лов

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Обычные условия строительства

Затапливаемые пойменные тер
ритории при высоте затопления:

1 1 1 1 1 1 1 1

малой (до 2 м ) 1,041 1,039 1,043 1,046 1,034 1,032 1,035 1,034
значительной (3-4 м ) 1,081 1,078 1,085 1,091 1,069 1,065 1,07 1,068
большой (5 м и более)

Затапливаемые и подтапливае
мые территории при высоте 
затопления

1,135 1,13 1,142 1,152 1,116 1,109 1,117 1,113

малой (до 2 м ) 1,086 1,082 1,087 1,09 1,071 1,075 1,078 1,076
значительной (3-4 м ) 1,126 1,121 1,13 1,136 1,105 1,107 1,113 1,11
большой (5 м и более) 1,181 1,173 1,186 1,197 1,152 1,151 1,161 1,156



1 2 3

Пониженные территории: 
при сухой укладке грунта 
на высоту

1 м
2 м
3 м

при гидронамыве на высоту
1 м
2 м
3 м

1.027 
1,054 
1,08

1,014
1.028 
1,041

Территории с высоким уровнем 
грунтовых вод

1,026
1,051
1,077

1,013
1,026
1,04

Территории с понижением 
уровня грунтовых вод:

открытой сетью при обеспе
чении нормы осушения 
1-1,5 м 1,036 1,034

закрытой сетью без учета 
стоимости насосных станций 
при обеспечении нормы осу
шения 2-3 м 1,04 1,038

Продолжение табл, 1

4 5 6 7 7 8 9

1,028 1,03 1,023 1,022 1,024 1,023
1,056 1,06 1,046 1,044 1,047 1,046
1,084 1,09 1,07 1,066 1,071 1,068

1,015 1,016 1,011 1,011 1,011 1,011
1,029 1,031 1,022 1,021 1,023 1,022
1,043 1,046 1,034 1,032 1,034 1,033

1,034 1,034 1,028 1,035 1,035 1,035

1,039 1,039 1,031 1,038 1,038 1,038



1 2 3

закрытой сетью с учетом 
стоимости насосных станций 
при обеспечении нормы осу
шения 2-3 м

Заторфованные территории с 
мощностью торфа: 

до 3 м 
более 3 м

Заболоченные территории 
Территории,подверженные 
оползневым явлениям: 

незна чите льным 
значительным

Закарстованные территории 
Территории с просадочными 
грунтами: 

первого типа 
второго типа

Подрабатываемые территории 
Территории со скальными 
грунтами
Территории с вечномерзлы
ми грунтами
Территории с крутым релье
фом при уклоне (в %):

5-10
11-20
21-30

1,045 1,044

1,12 1,115
1,161 1,154
1,058 1,056

1,129 1,125
1,291 1,28
1,027 1,026

1,041 1,039
1,068 1,065
1,043 1,043

1,426 1,425

2,813 -

1,024 1,022
1,048 1,046
1,071 1,068

П род олж ен и е  т а б л . 1

4 5 ё 7 8 9

1,045 1,045 1,036 1,042 1,043 1,043

1,126 1,131 1,093 1,112 1,121 1,121
1,176 1,188 1,128 1,145 1,163 1,164
1,058 1,06 1,048 1,054 1,055 1,054

1,176 1,224 1,122 1,109 1,151 1,174
1,408 1,527 1,262 1,241 1,344 1,402
1,028 1,03 1,023 1,022 1,024 1,023

1,045 1,049 1,022 1,036 1,041 1,042
1,071 1,074 1,05 1,063 1,069 1,068
1,049 1,053 1,048 1,04 1,045 1,046

1,425 1,424 1,415 1,424 1,424 1,421

- - 2,702 - - -

1,022 1,022 1,02 1,019 1,018 1,016
1,046 1,045 1,04 1,038 1,037 1,033
1,068 1,067 1,06 1,057 1,057 1,049



Таблица 2

Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строительства за счет потерь, связанных с
изъятием сельскохозяйственных земель

Виды сельскохозяйственных 
культур, возделываемых на 
изымаемых землях, и сте
пень занятости площадки 
этими культурами (в  % от 
ее общей площади)

Н ес ейсми ческие 
районы Сейсмические районы

7 баллов 8 баллов 9 баллов

4-5 эт. 9 эт. 4-5 эт. 9 эт. 4-5 эт , 9 эт, 4-5 эт 9 эт.

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Хлопок

Занятость площадки (в  %):

100 1,083 1,071 1,079 1,067 1,079 1,066 1,077 1,058
80 1,066 1,057 1,064 1,054 1,063 1,052 1,062 1,046
60 1,05 1,042 1,047 1,04 1,047 1,039 1,046 1,035
40 1,033 1,029 1,032 1,027 1,032 1,027 1,031 1,024
20 1,016 1,014 1,016 1,014 1,016 1,013 1,015 1,012

Виногаад

Занятость площадки (в  % );

100 1,058 1,05 1,056 1,048 1,056 1,047 1,055 1,041
80 1,047 1,04 1,045 1,038 1,045 1,037 1,044 1,033
60 1,035 1,03 1,033 1,029 1,033 1,028 1,033 1,025
40 1,024 1,02 1,022 1,019 1,022 1,018 1,022 1,016
20 1,011 1,01 1,011 1,01 1,011 1,01 1,011 1,008



1 2 3

С а д ы

З а н я т о с т ь  п л о щ а д к и  ( в  % )

100
80
60
40
20

Ц и т р у с о в ы е

З а н я т о с т ь  п л о щ а д к и  ( в  % )

100
80
60
40
20

П о л и в н о е  о в о щ е в о д с т в о

З а н я т о с т ь  п л о щ а д к и  ( в  % )

100
80
60
40
20

1,041
1,032
1,024
1,016
1,008

1,034
1,027
1,021
1,014
1,007

1,047
1,037
1,028
1,019
1,01

1,04
1,032
1,024
1,016
1,008

1,022
1,018
1,013
1,009
1,004

1,019
1,014
1,011
1,007
1,004

П р о д о л ж е н и е  т а б л 2

4

1,039
1,031
1,023
1,016
1,008

1,045
1,036
1,027
1,018
1,009

1,021
1,017
1,012
1,008
1,004

5

1,032
1,026
1,02
1,013
1,007

1,038
1,030
1,023
1,015
1,008

1,017
1,014
1,011
1,007
1,004

6

1,039
1,031
1,023
1,016-

1,008

1,045
1,036
1,027
1,018
1,009

1,021
1,017
1,012
1,008
1,004

7

1,032
1,025
1,019
1,013
1,007

1,037
1,030
1,022
1,015
1,007

1,017
1,013
1,01
1,007
1,004

8

1,038
1,03
1,023
1,015
1,008

1,044
1,035
1,027
1,018
1,009

1,02
1,017
1 ,0 1 2
1,008
1,004

9

1,028
1 ,022
1,017
1,011
1,006

1,033
1,026
1,02
1,013
1,006

1,015
1 ,0 1 2
1,009
1,006
1,003



Таблица 3

Коэффициенты учета удорожания жилищного строительства за счет потерь вследствие сноса
жилого фонда

Объем сноса существующего 
жилого фонда (в  % от объе
ма нового строительства) 
при четырех-пятиэтажной 
застройке

Несейсмические Сейсмические районы
районы

7 баллов 8 баллов 9 баллов

4-5 эт. 9 эт. 4—5 эт, 9 эт. 4-5 эт, 9 эт. 4-5 эт. 9 эт.

50 1,406 1,344 1,388 1,324 1.387 1,317 1,379 1,281

40 1,324 1,275 1,311 1,259 1,309 1,254 1,304 1,224

30 1,243 1,206 1,233 1,194 1,232 1,19 1,228 1,168

20 1,162 1,137 1,155 1,129 1,155 1,127 1,152 1,112

10 1,081 1,069 1,078 1,065 1,077 1,064 1,076 1,056

5 1.041 1,035 1,039 1,032 1,039 1,032 1,038 1,028



Таблица 4

Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строительства за счет затрат на подводящие 
инженерные и транспортные коммуникации (внеплощадочные затраты)

Протяженность подводящих 
инженерно-транспортных 
коммуникаций, км

Несейсмические
районы

Сейсмические районы
7 бал;юв 8 баллов 9 балл ов

4-5 эт. 9 эт. 4-5 эт. 9 эт. 4-5 эт. 9 эт. 4-5 эт. 9 эт.

1 2 3 4 5 6 7 8 9

При емкости плошад:ки 30 т]ыс. жителей

1 1,011 1,009 1,01 1,009 1,011 1,009 1,01 1,008
2 1,022 1,019 1,021 1,018 1,021 1,017 1,021 1,015
3 1,033 1,028 1,032 1,026 1,032 1,026 1,031 1,023
4 1,044 1,038 1,042 1,035 1,042 1,035 1,041 1,031
5 1,055 1,047 1,053 1,044 1,053 1,043 1,052 1,038
6 1,066 1,056 1,063 1,053 1,063 1,052 1,062 1,046
7 1,077 1,066 1,074 1,062 1,074 1,061 1,072 1,054
8 1,088 1,075 1,084 1,071 1,084 1,069 1,083 1,061
9 1,099 1,084 1,095 1,079 1,095 1,078 1,093 1,069
10 1.П 1,094 1,106 1,088 1,105 1,087 1,103 1,077

При емкости площадки 45 тыс.жите лей

1 1,007 1,006 1,007 1,006 1,007 1,006 1,007 1,005
2 1,015 1,012 1,014 1,012 1,014 1,011 1,014 1,01
3 1,022 1,019 1,021 1,018 1,021 1,017 1,021 1,015
4 1,029 1,025 1,028 1,023 1,028 1,023 1,028 1,02
5 1,037 1,031 1,035 1,029 1,035 1,029 1,034 1,025



Продолжение табл, 4

1 2 3 4 5 6 7 8 9

6 1,044 1,037 1,042 1,035 1,042 1,034 1,041 1,03
7 1,052 1,044 1,049 1,041 1,049 1,04 1,048 1,036
8 1,059 1,05 1,056 1,047 1,056 1,048 1,055 1,041
9 1,066 1,056 1,063 1,053 1,063 1,052 1,062 1,046
10 1,074 1,062 1,07 1,059 1,07 1,057 1,069 1,051

Пои емкости плошадки 60 тыс. жите лей

1 1,006 1,005 1,005 1,004 1,005 1,004 1,005 1,004
2 1,011 1,009 1,011 1,009 1,011 1,009 1,01 1,008
3 1,017 1,014 1,016 1,013 1,016 1,013 1,015 1,011
4 1,022 1,019 1,021 1,018 1,021 1,017 1,021 1,015
5 1,028 1,023 1,026 1,022 1,026 1,022 1,026 1,019
6 1,033 1,028 1,032 1,026 1,032 1,026 1,031 1,023
7 1,039 1,033 1,037 1,031 1,037 1,03 1,036 1,027
8 1,044 1,037 1,042 1,035 1,042 1,034 1,041 1,031
9 1,05 1,042 1,048 1,04 1,047 1,039 1,046 1,034
10 1,055 1,047 1,053 1,044 1,053 1,043 1,052 1,038

П р и м ечан и е. Так как отдельные виды подводящих инженерьых коммуникаций имеют, как пра
вило, разную протяженность, необходимо определять средневзвешенную длину, 
которая рассчитывается, исходя из показателей протяженности каждого вида ин
женерного оборудования, дорожно-транспортной сети и удельной ее стоимости 
(в  расчете на 1 км).<1



00
Таблица 5

Коэффициенты, учитывающие удорожание жилищного строительства на рассматриваемой площадке в случаях недостаточной ее емкости по усло
виям рационального расселения трудящихся при застройке четырех-пятиэтажными домами

Размеры го
родов (в 
тыс. жителей) 
и дальность 
поездки

Несейсмические районы при 
численности изменяемого на- 
селения, тыс .жителей

Сейсмические районы при численности
тыс. жителей

[ изменяемого населения 
ж*

жилого массива,

7 баллов 8 баллов 9 баллов

(в км )*
5 10 15 20 5 10 15 20 5 10 15 20 5 10 15 20

Свыше 1000

5 1,048 1,096 1,143 1,191 1,046 1,092 1,138 1,184 1,046 1,092 1,137 1,183 1,045 1.1 1,135 1,18
10 1,096 1,191 , 1,287 1,382 1,092 1,184 1,276 1,368 1,092 1,183 1,275 1,366 1,09 1,18 1,270 1,36
15 1,143 1,287 1,43 1,574 1,138 1,276 1,413 1,551 1,137 1,275 1,415 1,549 1,135 1,27 1,405 1,54
20 1,191 1,382 1,574 1,765 1,184 1,368 1,551 1,735 1,183 1,366 1,549 1,732 1,18 1,36 1,540 1.72

500-1000

5 1,012 1,035 1,062 1,089 1,011 1,033 1,059 1,085 1,011 1,033 1,059 1,085 1,011 1,033 1,058 1,083
10 1,023 1,069 1,123 1,777 1,022 1,066 1,118 1.17 1,022 1,066 1,118 1.189 1,022 1,065 1,116 1,168
15 1,035 1,104 1,185 1,265 1,033 1,01 1,177 \ ,255 1,033 1,099 1,177 1,254 1,033 1,098 1,117 1,249
20 1,046 1,139 1,246 1,354 1,044 1,133 1,236 1,34 1,044 1,132 1,235 1,338 1,043 1,13 1,231 1,332

250-500

5 1,012 1,037 1,065 1,093 1,012 1,035 1,062 1,089 1,012 1,035 1,062 1,089 1,011 1,034 1,061 1,087
10 1,024 1,073 1,13 1,187 1,023 1,070 1,124 1,179 1,023 1,07 1,124 1,178 1,023 1,068 1,121 1,175
15 1,037 1.И 1,195 1,280 1,035 1,105 1,186 1,268 1,035 1,104 1,186 1,267 1,034 1,102 1,182 1,262
20 1,049 1,146 1,26 1,373 1,047 1,140 1,248 1,357 1,046 1,139 1,248 1,356 1,046 1,137 1,243 1,349

Разница между дальностью поездки в случае размещения части жителей (изменяемого населения) в более отдаленном районе и на рассмат
риваемой площадке.

Разница между количеством жителей, размещаемых на площадке при девяти- и четырех-пятиэтажной застройке.



Таблица 6

Коэффициенты учета дополнительных затрат и потерь ('универсальные коэффициенты')

Размер дополнительных 
затрат и потерь 
руб/м2 общ. пл.

Несейсмические
районы Сейсмические районы

7 баллов 8 баллов 9 баллов

5 эт. 9 эт. 5 эт. 9 эт. 5 эт. 9 эт. 5 эт. 9 эт.

5 1,041 1,034 1,039 1,032 1,039 1,031 1,038 1,028

10 1,061 1,067 1,078 1,063 1,077 1,062 1,076 1,055

15 1,122 1,101 1,116 1,095 1,116 1,093 1,114 1,082

20 1,162 1,135 1,155 1,127 1,155 1,124 1,152 1.П

25 1,203 1,168 1,194 1,158 1,193 1,155 1,19 1,137

30 1,234 1,202 1,233 1,19 1,232 1,186 1,228 1,165

Пр и меча н и е .  К дополнительным относятся затраты и потери, не предусмотренные в п. 1.4, а-д, 
т.е. затраты и потери, связанные с выводом за пределы района размещения жи
лищного строительства различных объектов (промышленных и сельскохозяйствен
ных предприятий, аэродрома, линий ЛЗП и других), с обезвреживанием выбросов в 
атмосферу, с созданием санитарно-защитных зон между предприятиями и жи
лыми массивами, со строительством моста и т.д.



Таблица 7

Переходные коэффициенты от единовременных затрат к приведенным

Условия строительства и размер города Этажность

(в тыс.жителей) 4-5 9

1 2 3

С в о б о д н ы е  т ерритс ) рии

Обычные инженеоно-геологические условия

1000 и более 1,591 1,615
500-1000 1,596 1,629
250-500 1,616 1,649
100-250 1,606 1,64
50-100 1.6 1,635

Сложные инженеоно-геологические условия

1000 и более 1,559 1,587
500-1000 1,562 1,599
250-500 1,58 1,617
100-250 1,568 1,607
50-100 1,562 1,602

Р е к о н с т р у и р у е м ы е территс ) ри и

Обычные инженерно-геологические условия

1000 и более
Процент сноса:

50 1,42 1,455
40 1,446 1,48
30 1,475 1,508
20 1,508 1,54
10 1,547 1,575
5 1,568 1,594

500-1000
Процент сноса:

50 1,417 1,46
40 1,444 1,487
30 1,474 1,516

20



Продолжение табл, 7

1 2 3

20 1,509 1,549
10 1,549 1,586
5 1,571 1,607

250-500
Процент сноса:

50 1,424 1,468
40 1,452 1,496
30 1,485 1,527
20 1,522 1,562
10 1,565 1,602
5 1,59 1,625

100-250
Процент сноса:

50 1,411 1,456
40 1,439 1,484
30 1,472 1,515
20 1,509 1,551
10 1,553 1,592
5 1,578 1,615

50-100
Процент сноса:

50 1,404 1,451
40 1,433 1,479
30 1,465 1,51
20 1,503 1,546
10 1,547 1,587
5 1,572 1,61

Сложные инженерно-геологические условия

1000 и более
Процент сноса:

50 1,404 1 j44
40 1,428 1,463
30 1,454 1,489
20 1,485 1,518
10 1,519 1,55
5 1,538 1,568
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П р о д о л ж е н и е  т а б л 7

1 2 3

5 0 0 -1 0 0 0

П р о ц е н т  с н о с а :

5 0 1 ,4 0 1 1 ,4 4 4

4 0 1 ,4 2 5 1 ,4 6 9

3 0 1 ,4 5 3 1 ,4 9 6

2 0 1 ,4 8 4 1 ,5 2 6

1 0 1 ,5 2 1 ,56

5 1 ,5 4 1 ,5 7 9

2 5 0 -5 0 0

П р о ц е н т  с н о с а ;

5 0 1 ,4 0 6 1 ,4 5 2

4 0 1 ,4 3 2 1 ,4 7 7

3 0 1 ,4 6 2 1 ,5 0 6

2 0 1 ,4 9 5 1 ,5 3 9

1 0 1 ,5 3 4 1 ,5 7 5
5 1 ,5 5 6 1 ,5 9 5

1 0 0 -2 5 0

П р о ц е н т  с н о с а :

5 0 1 ,3 9 3 1 ,4 3 9

4 0 1 ,4 1 9 1 ,4 6 5

3 0 1 ,4 4 8 1 ,4 9 4

2 0 1 ,4 8 2 1 ,5 2 6

1 0 1 ,5 2 2 1 ,5 6 4

5 1 ,5 4 4 1 ,5 8 4

5 0 -1 0 0

П р о ц е н т , с н о с а :

5 0 1 ,3 8 7 1 ,4 3 4

4 0 1 ,4 1 2 1 ,4 6
3 0 1 ,4 4 2 1 ,4 8 9

20 1 ,4 7 6 1 ,5 2 2

10 1 ,5 1 5 1 ,5 5 9
5 1 ,5 3 8 1 ,5 7 9
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П р и л о ж е н и е

Пример определения наиболее экономичной площадки для жилищ
ного строительства

Численность населения города на расчетный срок определена в 
250 тыс.жителей. Необходимо выбрать наиболее экономичную из че
тырех площадок для жилищного строительства. Условия строительст
ва характеризуются в табл. П.1.

Таблица ПЛ

Показатели, характери
зующие условия 
строительства

Площадка
1

Площадка
II

Площадка
III

Площадка
1У

1 2 3 4 5

Территория, на которой 
расположена площадка

Реконстру
ируемая

Реконст
руируемая

Свободная Свободная

Инженерно-геологичес- Благопри- Благопри Заторфо- Благопри
кие условия строитель
ства

Протяженность подводя
щих инженерно-транс
портных коммуникаций,

ятные ятные ванные 
территории 
( мощность 
торфа бо
лее 3 м)

ятные

км

Объем сноса существую
щего жилого фонда с фи
зическим износом на 
расчетный срок; дере
вянных строений менее 
60%, кирпичных менее 
70% объема нового стро
ительства при пятиэтаж

1 2 8 2

ной застройке 20 25 - -

Занятость площадки
сельскохозяйственными
культурами

50% терри
тории -по
ливное ово
щеводство

100% тер
ритории -
поливное
овощевод
ство
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Продолжение табл. П.1

.-1 2 3 4 5

Степень удовлетворения 
площадки требованиям 
рационального расселе
ния трудящихся:
-  численность изменя

емого населения жи
лого массива, 
тыс .жителей 5

-  дальность поездки,км - - 5 -

Наиболее экономичная 
этажность застройки 9 9 9 5

Последовательность расчета приведена в табл. П.2.

Таблица П.2

Последовательность
расчета

Площадка
1

Площадка
II

Площадка
Ш

Площадка
IV

1 2 3 4 5

Единовременные затраты 
на жилищно-коммуналь
ные объекты с учетом 
размера города и этаж
ности застройки при 
обычных условиях стро
ительства, % к затратам 
на пятиэтажные дома 
(по данным настоящих 
Рекомендаций, табл. I )  t 101,1 101,1 101,1 100

Корректировка, учиты
вающая удорожание жи
лищного строительства 
за счет:

затрат на инженерную ‘ 
подготовку террито
рии в связи с небла-
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Продолжение табл* П.2

1 2 3 4 5

гоприятными инженер- 
но-геологи ческими 
условиями

101,1x1= 
= 101,1

101,1x1 = 
= 101,1

101,1х 
х1,128= 

=114,04

100x1=100

затрат на подводящие 
инженерные и транс
портные коммуника
ции

101,1х 
х1,005= 
=101,61

101,1х 
х1,009= 
=102,01

114,04х 
х1,037= 
=118,26

100х
х1,011=
=101,1

потерь, связанных 
со сносом жилого 
фонда

101,61х 
х1,137= 
=115,53

102,01 х 
х1,172= 
=119,56

118,26x1=
=118,26=

101,1x1= 
=1 01,1

потерь вследствие 
изъятия сельскохо
зяйственных земель

115,53х 
х1 = 
=115,53

119,Б6х 
х1 = 
=119,56

118,26х
х1,009=
=119,32

101,1х 
х1,022= 
= 103,32

Корректировка, учитыва
ющая удорожание жилищ
ного строительства в 
связи с учетом требо
вания рационального 
расселения трудящихся

115,53х 
х 1 = 
=115,53

119,56х 
х 1 = 
=119,56

119,32х 
х1,012Х 
=120,75

103,32х 
х 1 = 
=103,32

Соотношение единовре
менных затрат по рас
сматриваемым пло
щадкам (в  качестве 
эталона взята наиболее 
экономичная площадка
У )

111,8 115,7 116,9 100

Переходные коэффициен
ты от единовременных 
затрат к приведенным 1,562 1,544 1,617 1,616

Приведенные затраты 
условные) по рассмат

риваемым площадкам

115,53х 
х1,562= 
=180,46

119,56х 
х! ,544= 
=184,6

120,75х 
х1,617= 
=195,25

103,32х 
х1,616= 
=166,97

^Удорожание жилищного строительства за счет затрат на подводящие 
инженерные и транспортные коммуникации рассчитывается, исходя из 
емкости площадки 60 тыс.жителей.
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П р о д о л ж е н и е  т а б л ,  П .2

1 2 3 4 5

С о о т н о ш е н и е  п р и в ед ен н ы х  

з а т р а т  п о  р а с с м а т р и в а е 

м ы м  п л о щ а д к а м  ( в  к а ч е 

с т в е  э т а л о н а  п р и н я т а  

н а и б о л е е  э к о н о м и ч н а я  

п л о щ а д к а  1 У ) 108,1 1 1 0 ,6 1 1 6 ,9 1 0 0

Т а к и м  о б р а з о м ,  к а к  по ед и н о в р е м е н н ы м , т а к  и по  п р и в ед ен н ы м  

з а т р а т а м  н а и б о л е е  э к о н о м и ч н а  п ло щ ад к а  1 У .  О д н а к о ,  е с л и  ед и н о 

в р е м е н н ы е  з а т р а т ы  п о  п л о щ ад к ам  П  и Ш  б л и з к и  (р а з н и ц а  н а  1 ,2 % ) ,  

т о  п р и в е д е н н ы е  з а т р а т ы  р а зл и ч а ю т с я  д о в о л ь н о  с у щ е с т в е н н о  (н а

6 ,3 % ) .  Э т о  о б с т о я т е л ь с т в о  м о ж е т  о к а з а т ь  в л и я н и е  н а  в ы б о р  п л о щ а 

д о к  с  у ч е т о м  д р у г и х  ф ак т о р о в .
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