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Формирование комфортной и безопасной среды жизнедеятельности предполагает помимо создания и воплощения в ма-
териально-вещественной форме новых градостроительных решений, трансформацию уже существующей застройки под 
требования потребителей и изменившихся норм градостроительного и технического регулирования. Подобные качествен-
ные трансформации принято обозначать термином реинжиниринг. В свою очередь реинжиниринг в формате инвестицион-
ных программ включает в себя набор определенных мероприятий и охватывает связанную градостроительным решением 
совокупность объектов капитального строительства. Для эффективного управления инвестиционными программами и про-
ектами реинжиниринга территорий и застройки необходимо формирование технико-экономических оснований для такого 
рода деятельности, которыми по мнению авторов, являются мониторинг, установление накопленного износа, его стоимост-
ная идентификация (в том числе на базе нормативов цены) и организационно-экономический механизм управления инве-
стициями в реинжиниринг территорий и застройки.  

Ключевые слова: реинжиниринг территорий и застройки, мониторинг технического состояния, укрупненные показа-
тели стоимости, социальная и территориальная конвергенция, информационные модели объектов и населенных пунктов, 
нормативы цены градостроительных комплексов. 
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The formation of a comfortable and safe living environment involves, in addition to the creation and implementation of new urban 
planning solutions in a material form, the transformation of existing buildings to meet the requirements of consumers and the changed 
norms of urban planning and technical regulation. Such qualitative transformations are commonly referred to by the term reengineer-
ing. In turn, reengineering in the format of investment programs includes a set of specific measures and covers a set of capital con-
struction projects related to the urban planning solution. For effective management of investment programs and projects of reengi-
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neering of territories and development, it is necessary to form technical and economic grounds for this kind of activity, which, accord-
ing to the authors, are monitoring, establishing accumulated depreciation, its cost identification (including on the basis of price stand-
ards) and an organizational and economic mechanism for managing investments in reengineering of territories and development. 

Keywords: reengineering, territories, development, technical condition monitoring, consolidated cost indicators, management, in-
vestment programs. 

 

Введение 
Усиливающиеся трансформации в общественной 

жизни, обусловленные сменой технологического 
уклада, а также социальной и территориальной кон-
вергенцией приводят к изменению запросов со сто-
роны государства и населения к качеству сред прожи-
вания и производственной деятельности. В этой связи 
возникает объективная необходимость в качествен-
ном преобразовании уже сложившейся застройки, т. е. 
модернизации технических решений (к которым 
можно причислить и градостроительные решения), 
оформленных в виде проекта и уже воплощенных в 
материально-вещественной форме. Авторы для опи-
сания указанных выше преобразований предлагают 
использовать термин реинжиниринг территорий и 
застройки. По нашему мнению, он носит комплексный 
характер, затрагивает фундаментальные основы 
предмета исследования, а в практическом плане инте-
грирует в себя не только новое строительство, но и ме-
роприятия, связанные с обновлением и усовершен-
ствованием градостроительных решений посред-
ством перепрофилирования, реновации, реконструк-
ции, перевооружения.  

В этой связи реализация реинжиниринга терри-
торий и застройки возможна в формате адресных 
целевых программ и инвестиционных проектов. В 
свою очередь это потребует разработать подход к 
стоимостной оценке состояния объектов капиталь-
ного строительство (далее – ОКС), которое характе-
ризуется накопленным износом. Для реализации 
данного положения необходимо или актуализиро-
вать сильно устаревшие укрупненные показатели 
восстановительной стоимости (далее – УПВС), или 
предложить методику адаптации к данной задаче 
нормативов цены строительства (далее – НЦС) и 
разработку нормативов цены конструктивных ре-
шений (далее – НЦКР), или же организовать разра-
ботку инновационных нормативов цены градостро-
ительных решений (далее – НЦГСК).  

Помимо экономической составляющей обозна-
ченной проблемы, имеет место быть и техническая, 
которая напрямую связана с реализацией монито-
ринга за объектами застройки и оценкой накоплен-
ного износа как в целом всеми зданиями и сооруже-
ниями, так и в отдельности. Необходимо отметить, 
что данные показатели могут быть компонентами 
информационных моделей объектов капитального 
строительство (далее – ИМ ОКС) и информацион-
ных моделей населенных пунктов (далее – ИМ НП).  

Подобное описание проблемы идентификации 
инвестиционных ресурсов и последующего их управ-
ления является новаторским и представляется 
весьма актуальным, особенно в отношении оценки 
негативных последствий (ущерба) от чрезвычайных 
ситуаций и стихийных бедствий. 

Анализ публикаций, материалов, методов 

Хотя в подобной интерпретации проблема фор-
мулируется впервые, однако следует отметить суще-
ственный научный и практический задел по каж-
дому слагающему ее направлению. Следует отме-
тить, что основоположниками теории реинжини-
ринга принято считать Майкла Хаммера и Джеймса 
Чампи, которые определяли его как фундаменталь-
ное переосмысление и радикальное, качественное 
преобразование и в качестве предметной области 
рассматривали процессы управления (бизнес-про-
цессы). Авторы предложили в своих раннее опубли-
кованных научных работах распространить данную 
теоретическую концепцию на организационные 
структуры и технологические процессы, а в послед-
ствии на объекты капитального строительства, тер-
риторию и ее застройку [1–5]. 

В качестве базовых принципов информацион-
ного моделирования рассматривались положения, 
сформулированные в своих работах В. Н. Шве-
денко, О. В. Щекочихиным, Е. А. Синкевичем, А. А. 
Волковым [6], П. А. Челышковым [7], Н. В. Лазаре-
вой [8–10, 23], Л. А. Опариной [8–10], А. Ю. Зиновь-
евым [8–10]. 

В качестве источника сведений о системе смет-
ного и технического нормирования в строитель-
стве использовались труды Е. Е. Ермолаева [11],  
Н. М. Шумейко [12], А. Н. Савенкова [13], В. Д. Клю-
ева [14], А. М. Марукяна [15], М. Н. Маенской [16],  
Н. В. Купчиковой [24, 25] 

Управление инвестиционными программами и 
проектами в строительстве, новые подходы и про-
грессивные методы в реализации данной сфере де-
ятельности рассмотрены в трудах В. И. Малахова 
[17], Я. В. Жарова [18], Г. Н. Шинкаревой [19], Т.В. 
Хрипко [20], А. Г. Попкова, [21] А. С. Субботина [22] 

В проведенном исследовании были использо-
ваны научно-методологические положения системо-
техники, логистики регулирующих воздействий, ин-
жиниринга и реинжиниринга в строительстве. Ав-
торы опирались на получившие подтверждения 
своей эффективности практики проектного управле-
ния, в том числе инвестиционными проектами, целе-
выми адресными программами (федеральными и от-
раслевыми) и их нормативно-методическое обеспе-
чение. Для решения отдельных поставленных задач 
использовались методы функционально-структур-
ной декомпозиции, технического нормирования, 
экономической динамики, а также информацион-
ного и имитационного моделирования. 

Цель и постановка задачи исследований 
Целью настоящего исследования является науч-

ное обоснование технико-экономических основ 
управления инвестиционными программами и про-
ектами реинжиниринга территорий и застройки. 

Указанная цель предполагает комплексное реше-
ние следующих задач: 1) организация эффективного 
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мониторинга за состоянием территории и располо-
женных на ней объектов капитального строитель-
ства, предполагающего не только оценку техниче-
ского состояние, но и влияние экономических, соци-
альных и экологических факторов; 2) формализо-
ванное описание оценки накопленного износа зда-
ний и сооружений, которое может стать одним из 
важнейших компонентов информационно-аналити-
ческих систем управления как отдельного объекта 
капитального строительства так и их совокупности; 
3) идентификация подходов к массовой оценке ОКС 
на основе укрупненных показателей стоимости – 
нормативов цены; 4) математическое представление 
управления инвестиционными программами реин-
жиниринга территорий и застройки. 

Материалы 
Комплексным базисом реинжиниринга явля-

ется мониторинг, предполагающий реализацию на 
постоянной основе программы мероприятий по 
оценке эксплуатационных воздействий на терри-
торию и расположенные на ней ОКС, с учетом вли-
яния экономических, социальных, климатических, 
техногенных и экологических факторов. Так или 
иначе превалирующую роль в мониторинге терри-
торий и застройки будет играть оценка техниче-
ского состояния зданий и сооружений с идентифи-
кацией соответствия заложенных в них инженер-
ных решений современным требованиям ком-
фортной и безопасной среды жизнедеятельности. 

Установление технического состояния ОКС, как 
правило, проводятся на основе обследования (визу-
ального, инструментального) (рис. 1). Его цель, ха-
рактер, периодичность формируются под влиянием: 

1) социально-экономической обстановки; 
2) природно-климатических условий и особен-

ностей эксплуатации. 
Влияние социально-экономической обста-

новки обусловлено: 
• функционированием рынка недвижимости, 

в том числе адекватной оценкой стоимости ОКС 
(рыночной, инвентаризационной, ликвидацион-
ной и т. д.); 

• воздействием техногенных факторов (аварий, 
катастроф, загрязнений окружающей среды и т. д.); 

• перспективами развития территории в рамках 
сложившейся градостроительной ситуации или тре-
бованиями застройщика; 

• моральным износом, предполагающим из-
менение функционального назначения, проведе-
ние реконструкции, модернизации, технического 
перевооружения и т. д. 

Влияние природно-климатических условий  
и особенностей эксплуатации ОКС определяется: 

• физическим износом, который в дальней-
шем может стать причиной реконструкции, теку-
щего или капитального ремонта; 

• климатическими воздействиями (в том 
числе атмосферными, биологическими). 

Как видно, данная декомпозиция (особенно в ча-
сти физического и морального износа) указывает на 
некоторую разнородность реинжиниринговых ме-

роприятий по характеру влияния отдельных факто-
ров на технические (проектные) решения ОКС. По 
нашему мнению, данное положение представляется 
интересным и перспективным в отношении продол-
жения научного поиска в данном направлении. 

Следует также отметить, что качество, достовер-
ность обследования и оценки технического состоя-
ния зданий, сооружений во многом зависят от кад-
рового состава специалистов, уровня их компетент-
ности, нормативно-методической базы данной 
предметной области, а также наличия современ-
ного инструмента и оборудования, соответствую-
щая точность которых подтверждена в установлен-
ном порядке. Данные факторы являются компонен-
тами организации технического обследования ОКС, 
ее принципиальная схема приведена на рисунке 2 и 
предполагает два периода: подготовительный и ос-
новной (собственно проведения работ). 

Подготовительный период связан с целепола-
ганием, методическим, информационным, техни-
ческим обеспечением обследования. Основной пе-
риод включает в себя этапы предварительного и 
детального обследования, а также этап обработки 
результатов. Сам мониторинг функционально 
можно разделить на:  

• объектную часть – выполнение всех видов 
наблюдений за состоянием зданий, сооружений; 

• аналитическую часть – анализ и оценка ре-
зультатов проведенных наблюдений, формирование 
прогнозов, разработка мероприятий по недопуще-
нию и устранению негативных воздействий на ОКС. 

Результаты подобного комплексного монито-
ринга должны стать основой перманентно обновля-
емой информационной модели объекта капиталь-
ного строительства (далее – ИМ ОКС) и информаци-
онной модели населенного пункта (далее – ИМ НП). В 
свою очередь данные модели могут быть базисом и 
основным элементом информационно-аналитиче-
ских систем управления как отдельного объекта, так 
и их связанной совокупности. Очевидно, более высо-
кий уровень информационного моделирования дол-
жен предполагать наличие составляющих, описыва-
ющих влияние на застройку и территорию экономи-
ческих, социальных, экологических факторов, а 
также блока принятия и контроля управленческих 
решений, в том числе и в отношении осуществления 
реинжиниринговых мероприятий. 

Верификация в указанных информационно-ана-
литических системах изменений технико-экономи-
ческих и эксплуатационных характеристик ОКС на 
протяжении его жизненного цикла может опреде-
ляться накопленным (интегральным) износом, ко-
торый является суммой физического, морального 
износа, внешнего (экономического) устаревания: 

𝐷И = 𝐷Ф + 𝐷М + 𝐷ЭК [%] (1) 
где DИ – накопленный (интегральный износ), %; DФ – 
физический износ, %; DМ – моральный износ, %; DЭК – 
внешнее (экономическое) устаревание, %. 

Физический износ, как величина, характеризу-
ющая утрату технических характеристик ОКС, 
имеет две составляющие: 

1) естественный износ, обуславливается влия-
нием разрушающих воздействий окружающей среды; 
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2) эксплуатационный износ, определяется име-
ющими туже направленность что и предыдущая 
составляющая антропотехническими факторами 

при обеспечении жизнедеятельности и производ-
ственной деятельности в зданиях, сооружениях. 

 

 
Рис. 1. Структурная схема причин обследования и оценки технического состояния объекта капитального строительства 
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Рис. 2. Принципиальная схема организации проведения технического обследования 

Нормативно установлено, что физический из-
нос здания (сооружения) рассчитывается как 
сумма физических износов его элементов с учетом 
их доли в общей стоимости объекта: 

𝐷Ф ∑ 𝐷Ф𝑗 ∙ 𝑘𝑗
𝑚
𝑗=1 ,                            (3) 

где DФ – физический износ объекта капитального 
строительства; DФj – физический износ  

j-го элемента ОКС; kj – доля восстановительной 
стоимости j-го элемента в общей восстановитель-
ной стоимости ОКС: 

𝑘𝑗 =
𝐶𝐵𝑗

𝐶𝐵
,                           (4) 

где CBj – восстановительная стоимость j-го элемента; 
CB – восстановительная стоимость ОКС в целом. 
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Восстановительная стоимость – это сумма затрат в 
текущем уровне цен на создание идентичного ОКС (с 
применением таких материалов и технологий, кото-
рые использовались при его создании). 

До сих пор восстановительная стоимость ОКС 
определяется по укрупненным показателям восста-
новительной стоимости (далее – УПВС). В силу того, 
что данные нормативы разработаны в начале 80-х 
годов прошлого века и отражают уровень цен 1969 
года, они требуют по меньшей мере индексации (при 
чем сейчас отсутствуют прямые индексы пересчета в 
текущий период), а в большей степени и принципи-
ально эти сборники нуждаются в масштабной актуа-
лизации. Также следует отметить при расчете вос-
становительной стоимости могут использоваться и 
действующие укрупненные показатели стоимости – 
нормативы цены строительства и неразработанные 
нормативы цены конструктивных решений (соот-
ветственно НЦС и НЦКР).  

Однако при реализации предынвестиционных 
мероприятий реинжиниринга территории и за-
стройки представляется целесообразным исполь-
зовать укрупненные показатели стоимости более 
высокого порядка. Такими показателям могут 
стать нормативы цены градостроительных ком-
плексов (НЦГСК), а фундаментом для их создания 
могут послужить как НЦС и НЦКР, так и УПВС. 

Следующим слагаемым накопленного (инте-
грального) износа является моральный износ, ко-
торый определяется как потеря стоимости  
в результате: 

• сокращения общественно необходимых за-
трат на воспроизводство (первая форма мораль-
ного износа); 

• научно-технического прогресса (вторая 
форма морального износа). 

Таким образом, моральный износ ОКС рассчи-
тывается по следующей формуле: 

𝐷𝑀 = 𝐷𝑀1 + 𝐷𝑀2 [%],                     (5) 
где DM – моральный износ объекта капитального 
строительства; DM1 – моральный износ ОКС первой 
формы; DM2 – моральный износ ОКС второй формы. 

Первая форма морального износа ОКС определя-
ется уменьшением его стоимости в текущем мо-
менте по сравнению с периодом строительства: 

𝐷𝑀1 = 1 − ∆С [%],                               (6) 
где С – степень уменьшения стоимости ОКС по 
сравнению с новыми объектами-аналогами: 

∆С =
𝐶ОКС

𝐶ОА
Н ,                            (7) 

где СОКС – сметная стоимость ОКС, приведенная  
к текущему уровню цен; СОА

Н  – сметная стоимость объ-
екта-аналога, возведенного в данный период. 

Вторая форма морального износа характеризуется 
уровнем дополнительных затрат по приведению ОКС 
к современным требованиям потребителей: 

𝐷𝑀2 =
∑ 𝐶𝑗

𝑚
𝑗=1

𝐶ОКС
 [%],                     (8) 

где Cj – стоимость j-го мероприятия реинжиниринга 
ОКС (например, замена инженерно-технического обо-
рудования и систем, устранение конструктивных де-

фектов, перепланировка, достижение уровня энер-
гоэффективности, улучшение благоустройства, инте-
рьеров и внешнего облика ОКС). 

Внешнее (экономическое) устаревание ОКС 
определяется потерей в его стоимости из-за место-
положения: 

𝐷ЭК =
𝐶𝑗

𝑁0−𝐶𝑗
𝑁𝑖

𝐶𝑗
𝑁0  [%],                     (9) 

где 𝐶𝑗
𝑁0  – рыночная стоимость ОКС j-го вида  

в нулевой зоне (центре) населенного пункта; 𝐶𝑗
𝑁𝑖 – 

рыночная стоимость ОКС j-го вида  
в i-й зоне населенного пункта. 

Как видно из вышеприведенной формулы эко-
номическое устаревание ОКС, а также и всей за-
стройки, напрямую зависит от местоположения и 
принадлежности к определенной территориаль-
ной зоне населенного пункта. Необходимо отме-
тить, что территориальные зоны могут менять 
свое функциональное предназначение (например, 
периферийные промышленные зоны по мере ро-
ста населенного пункта могут переходить в рекре-
ационные, торговые или жилые и т. д.). Конечно, 
на стоимость зданий, сооружений, застройки вли-
яют потребительские характеристики, а также 
факторы, связанные с государственной, социаль-
ной, исторической значимостью, которые, несо-
мненно, повышают их инвестиционную привлека-
тельность и как следствие способствуют реинжи-
нирингу территории и ее застройки. В этой связи 
можно утверждать, что укрупненно зонирование 
территории населенного пункта коррелируется с 
расстоянием (удаленностью) от его центра, а в ка-
честве характеристики такой градации может 
быть принята доля среднего радиуса от центра. 

Как уже отмечалось данные положения могут 
использоваться и для технико-экономической 
оценки всей застройки. В этой связи необходимо 
установление: 

1) среднего накопленного (интегрального) из-
носа застройки; 

2) верификация норматива цены (укрупнен-
ного показателя стоимости) градостроительного 
комплекса. 

Первая задача может быть решена путем сумми-
рования накопленного износа зданий и сооруже-
ний, входящих в данную застройку с учетом их доли 
в градостроительном комплексе: 

𝐷𝑈ГК = ∑ 𝐷𝑈𝑖 ∙ 𝜌𝑖
𝑁
𝑖=1 ,                   (10) 

где DUi – накопленный износ i-го ОКС, составляю-
щего застройку, 1 ≤ i ≤ N; i – доля объема i-го ОКС 
в общем объеме застройки. Она может быть опре-
делена из соотношения: 

𝜌𝑖 =
𝑉𝑖

𝑉ГК
                                         (11) 

где Vi – строительный объем i-го ОКС; VГК – строи-
тельный объем всей застройки. 

Исходя из приведенного выше можно устано-
вить стоимость градостроительного комплекса 
(застройки) в данный момент: 

СГК = ПГК ∙ НГК
УКР ∙ 𝐷𝑈ГК,        (12) 
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где СГК – стоимость градостроительного комплекса 
(застройки); ПГК – показатель мощности градо-
строительного комплекса (для разных территори-
альных зон и видов застройки, он может быть раз-
ным);НГК

УКР – норматив цены (укрупненный показа-
тель стоимости) градостроительного комплекса. 

Подобный подход к определению стоимости 
градостроительного комплекса может быть оправ-
дан при массовой оценке ОКС, установлении 
ущерба от стихийных бедствий, чрезвычайных си-
туаций и обличен в формат обоснования инвести-
ций (далее – ОБИН), технико-экономического обос-
нования (далее – ТЭО) или иных технико-экономи-
ческих расчетов (далее – ТЭР). В конечном итоге это 
упростит, и в какой-то мере облегчит формирова-
ние в первом приближении инвестиционных про-
грамм федерального, отраслевого, регионального и 
локального (городского) уровня, повысит значи-
мость и эффективность предынвестиционного 
этапа реинжиниринга территорий и застройки. 

В этой связи предложенная авторами в ранее 
проведенных и опубликованных исследованиях 
[5] целевая функция управления программами ре-
инжиниринга может трансформироваться и при-
нять следующий вид: 

𝐹 = ∑ ∑
𝑄𝑖𝑡

𝑔
∙𝐶𝑖𝑡

𝑒 ∙(1−𝑞𝑖𝑡
𝑅)

(1+𝐸)𝑡 ≤ 𝑄𝑙𝑖𝑚
𝜏
𝑡=1

𝑁
𝑖=1 ,             (13) 

где 𝑄𝑖𝑡
𝑔

 – общая площадь застройки, предназначен-
ная под реинжиниринг, причем: 

∑ 𝑄𝑖𝑡
𝑔

≥ 𝑄𝜏 ,         (14) 
где 𝑄𝜏  – площадь застройки в момент завершения 
программы , предусмотренная стратегией разви-
тия; 𝑄𝑙𝑖𝑚  – лимит инвестиционных ресурсов, 
предусмотренных программой реинжиниринга 
территории и застройки; С𝑖𝑡

𝑒  – норматив цены 
(укрупненный показатель стоимости) градострои-
тельного комплекса (НГК

укр
). 

Так как проводимые реинжиниринговые меро-
приятия нивелируют накопленный износ, воз-
можно должно выполняться условие: 

∑ ∑ 𝑞𝑖𝑡
𝑅 ≥ 𝐷𝑈ГК

𝜏
𝑡=1

𝑁
𝑖=1 .                (15) 

Исходя из данного условия, можно заключить, 
что степень реинжиниринга должна либо быть рав-
ной накопленному износу застройки, либо превы-
шать его значение в той мере, которую задает за-
стройщик для достижения своих стратегических 
целей. Также превышение степени реинжиниринга 
территории и застройки связано с тем фактом, что 
инвестиционные программы предполагают этап-
ность реализации, а также предынвестиционные 
мероприятия, за время которых накопленный из-
нос только увеличится. 

Можно отметить и частный случай данного 
условия относительно отдельного вида реинжи-
ниринга, который может охватывать несколько 
объектов капитального строительства: 

∑ 𝑞𝑖𝑡 ≥ ∑ 𝐷𝑈𝑗
𝑚
𝑗=1

𝜏
𝑖=1 .                    (16) 

Таким образом, основная задача управления ин-
вестиционными программами реинжиниринга тер-

ритории и застройки заключается в том, чтобы меро-
приятия, компенсирующие накопленный износ, не 
должен превышать лимит инвестиционных ресур-
сов, выделенных на их реализацию, при безусловном 
соблюдении сроков инвестиционной программы, 
обеспечения качества строительной продукции, удо-
влетворения запросов потребителей в отношении 
формирования комфортной и безопасной среды 
жизнедеятельности. 

Выводы 
В результате проведенных исследований 

можно заключить следующее. 
Во-первых, необходимо предусмотреть на феде-

ральном, региональном и корпоративных уровнях 
управления при формировании и реализации инве-
стиционных программ и проектов реинжиниринга 
территорий и застройки, разработку соответствую-
щего нормативно-методического обеспечения дан-
ной предметной области, в том числе и относительно 
порядка формирования и применения укрупненных 
показателей стоимости. 

Во-вторых, при формировании информацион-
ных моделей объектов капитального строитель-
ства и информационных моделей населенных 
пунктов в части ее составляющей и характеризую-
щей эксплуатационный период целесообразно 
учитывать не только влияние технического состо-
яния ОКС на принятие решений о характере меро-
приятий реинжиниринга, но и более широкий 
спектр факторов, таких как экономические, соци-
альные, экологические.  

В-третьих, при установлении характера и объ-
ема реинжиниринга территорий и застройки сле-
дует использовать показатель накопленного (инте-
грированного) износа, который также может слу-
жить одним из элементов обоснования инвестиций 
в реинжиниринг и дальнейшего планирования и 
управления одноименными программами и проек-
тами. 

В-четвертых, целесообразно рассмотреть воз-
можность совершенствования организации мони-
торинга ОКС и его интеграции с информационными 
моделями различного уровня для снижения про-
должительности принятия решения и повышения 
их адекватности. 

Перспективы дальнейших исследований 
Представляется логичным продолжение дан-

ного исследования по таким направлениям, как: 
1) установление характера влияния различных 

факторов, влияющих на техническое состояние 
ОКС, а также на номенклатуру реинжиниринговых 
мероприятий; 

2) разработка методических положений по раз-
работке и применению нормативов цены градо-
строительных комплексов; 

3) обоснование принятия решений в рамках 
формирования и реализации инвестиционных 
программ и проектов реинжиниринга территорий 
и застройки.
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