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Аннотация. Цель. Разработка методики формирования базы данных (БД) информационных моделей жилых зданий 
массовой застройки. Большое количество зданий периода массовой застройки эксплуатируется более 50-ти лет. За это время 
они подверглись физическому и моральному износу, что предполагает проведение работ по реконструкции с обязательным 
выполнением проверочных расчетов. Выполнение проверочных расчетов при реконструкции без учета ранее выполненных 
работ приводит к искажению картины напряженно-деформированного состояния. Для решения ряда задач, возникающих на 
этапе проектирования реконструкции, предложена методика формирования БД информационных моделей жилых зданий 
массовой застройки. Методика. Методологической основой создания БД является классификатор свойств объекта 
городской застройки. Классификатор представляет собой структурированное описание объектов и элементов, 
отображенных на топографической подоснове с необходимым количеством атрибутов для описания только тех свойств, 
которые отображены на карте (этажность, материал постройки, жилой/нежилой, собственность, год постройки, почтовый 
адрес). Для других наборов атрибутов, которые характеризуют объект с точки зрения конструктивной схемы, инженерных 
сетей, геологических условий, технического состояния создаются атрибутивные информационные блоки. В работе 
приведены указания по заполнению каждого атрибутивного блока с указанием источника информации. В общем случае, БД 
должна содержать информацию об эксплуатируемых объектах, которые включают административные и географические 
привязки, конструктивные характеристики, вложенный проект; информацию обо всех типовых конструкциях, инженерных 
сетях, инженерно-геологических изысканиях, технические заключения о возможности реконструкции, о техническом 
состоянии здания в целом и отдельных его элементов, результаты обследований, а также расчетные модели. Одним из 
условий создания функционирующей БД является наличие единых правил и порядка оцифровки материалов и занесения 
данных в базу. Результаты. Наличие такой БД позволяет разработать инженерную методику формирования расчетных 
схем жилых зданий типовых серий, эксплуатируемых в сложных инженерно-геологических условиях с использованием 
данных о конструктивных изменениях за весь период эксплуатации. Научная новизна и практическое применение. 
Получили дальнейшее развитие принципы формирования БД информационных моделей жилых типовых зданий периода 
массовой застройки в условиях ограниченной информации. Создана методика формирования БД информационных моделей 
зданий массовой застройки (на примере крупнопанельных зданий построенных по типовым проектам). Разработаны 
рекомендации по формированию БД информационных моделей зданий периода массовой застройки, построенных по 
типовым проектам. 

Ключевые слова: реконструкция; расчетная модель; BIM-технология; программный комплекс; жизненный цикл здания 
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Анотація. Мета. Розробка методики формування бази даних (БД) інформаційних моделей житлових будівель масової 
забудови Велика кількість будівель періоду масової забудови експлуатується більше 50-ти років. За цей час вони піддалися 
фізичному і моральному зносу, що передбачає проведення робіт з реконструкції з обов'язковим виконанням перевірочних 
розрахунків. Виконання перевірочних розрахунків при реконструкції без урахування раніше виконаних робіт призводить до 
спотворення картини напружено-деформованого стану. Для вирішення низки завдань, що виникають на етапі проектування 
реконструкції, запропонована методика формування БД інформаційних моделей житлових будівель масової забудови. 
Методика. Методологічною основою створення БД є класифікатор властивостей об'єкта міської забудови. Класифікатор 
являє собою структурований опис об'єктів та елементів, відображених на топографічній підоснові з необхідною кількістю 
атрибутів для опису лише тих властивостей, які відображені на мапі (поверховість, матеріал споруди, 
житловий/нежитловий, власність, рік побудови, поштова адреса). Для інших наборів атрибутів, які характеризують об'єкт з 
точки зору конструктивної схеми, інженерних мереж, геологічних умов, технічного стану створюються атрибутивні 
інформаційні блоки. У роботі наведені вказівки щодо заповнення кожного атрибутивного блоку із зазначенням джерела 
інформації. У загальному випадку, БД повинна містити інформацію про експлуатуємі об'єкти, які включають 
адміністративні та географічні прив'язки, конструктивні характеристики, вкладений проект; інформацію про всі типових 
конструкціях, інженерних мережах, інженерно геологічні дослідження, технічні висновки про можливість реконструкції, 
про технічний стан будівлі в цілому та окремих його елементів, результати обстежень, а також розрахункові моделі. Однією 
з умов створення функціонуючої БД є наявність єдиних правил і порядку оцифрування матеріалів і занесення даних в базу. 
Результати. Наявність такої БД дозволяє розробити інженерну методику формування розрахункових схем житлових 
будівель типових серій, що експлуатуються в складних інженерно-геологічних умовах з використанням даних про 
конструктивні зміни за весь період експлуатації. Наукова новизна і практичне застосування. Отримали подальший 
розвиток принципи формування БД інформаційних моделей житлових типових будівель періоду масової забудови в умовах 
обмеженої інформації. Створено методику формування БД інформаційних моделей будівель масової забудови (на прикладі 
великопанельних будинків побудованих за типовими проектами). Розроблено рекомендації з формування БД інформаційних 
моделей будівель періоду масової забудови, побудованих за типовими проектами. 

Ключові слова: реконструкція; розрахункова модель; BIM-технологія; програмний комплекс; життєвий цикл будівлі 
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Abstract. Purpose. Development of methods of forming of the informational models database for the residential buildings of 
mass series. A large number of buildings of mass development period is operated for more than 50 years. During this time they have 
been subjected to physical and moral deterioration. It involves the reconstruction of buildings including the strictly required checking 
calculations. Such calculations lead to a misrepresented picture of the stress-strain state if the influence of previously executed works 
hasn’t been taken into consideration. In order to solve a number of problems emerged during the design phase of reconstruction, the 
methods of forming a database of informational models of residential buildings of mass development. Methodology. The 
methodological basis to create a database is a qualifier of the object properties of urban development. Qualifier is a structured 
description of objects and elements displayed on a topographic subbase with the required attributes to describe only the properties 
displayed on the map (number of floors, material of constructions, residential / non-residential building, property, year of 
construction, postal address). For other sets of attributes characterized the structural layout of the object, engineering utilities, 
geological conditions, technical condition etc. the attributive informational units could be created. The paper contains the guidance 
on how to fill each attributive unit including the source of information. In the general case, the database must contain an information 
about the operated buildings including administrative and geographical references, the constructional characteristics, technical 
documentation and also an information about all typical constructions, engineering utilities, engineering-geological surveys, technical 
conclusion about the possibility of reconstruction and about the technical condition of the structural elements and building as a 
whole, the results of surveys, research models. One of the conditions to create a functioning database is the availability of common 
rules and procedures for the digitization and entering a data into the database. Findings. The availability of such database allows to 
develop an engineering methods of forming the research models of residential buildings of mass development operating in difficult 
engineering-geological conditions with the use of information on the structural changes for the entire period of operation. Originality 
and practical value. Principles of formation of the database of informational models of residential buildings of mass development 
period in a lack of information are further developed. The methods of forming a database of informational models of buildings of 
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mass development on example of large-panel buildings built on standard projects are created. The recommendations on the formation 
of a database of informational models of buildings of mass development period built according to standard projects are worked out. 

Keywords: reconstruction; research model; BIM-technologies; software system; building lifecycle 

 

Введение 

Большое количество зданий и сооружений, 
эксплуатируемых более 50 лет в регионах со 
сложными инженерно-геологическими условиями, 
получили деформации, вызванные просадками 
грунтов. Такие здания в процессе длительной 
эксплуатации подверглись физическому и 
моральному износу. Ограждающие конструкции этих 
зданий не отвечают требованиям современных 
нормативных документов по энергосбережению, 
прочности, комфортности и эстетичности.  

Эти факторы приводят к тому, что 
крупнопанельные здания требуют проведения работ 
по реконструкции и обеспечению дальнейшей 
нормальной эксплуатации. Также следует учитывать 
тот факт, что в таких домах часто проводятся 
перепланировки с целью улучшения условий 
проживания или в связи с изменением 
функционального назначения помещений нижних 
этажей. 

Согласно требований действующих нормативных 
документов [5,8,9], при проведении реконструкции 
здания обязательным является обследование его 
технического состояния, одним из важных этапов 
которого является проведение проверочных расчетов 
для определения несущей способности  с учетом 
пробивки новых проемов, расширения или закладки 
существующих, а также с учетом введения в систему 
здания новых конструктивных элементов. 

В [1] было изучено влияния отсутствия 
информации о жизненном цикле здания на 
результаты проверочных расчетов при 
реконструкции крупнопанельных зданий. Было 
установлено, что выполнение проверочных расчетов 
при реконструкции без учета ранее выполненных 
работ приводит к искажению картины напряженно-
деформированного состояния. В некоторых случаях 
меняется картина не только количественно, но и 
качественно 

При проектировании реконструкции приходится 
решать ряд задач, связанных с отсутствием 
проектной документации здания, а также с 
восстановлением хронологии изменения 
конструктивной схемы за весь период эксплуатации 
здания. Решению этих проблем может 
способствовать создание базы данных 
крупнопанельных зданий с накоплением информации 
за весь период эксплуатации по каждому объекту. 
Такой подход является перспективным с учетом 
развития BIM-технологий [4,6,13], которые 
предполагают создание виртуальной модели здания 
либо другого строительного объекта, связанной с 
информационной базой данных, в которой каждому 

элементу модели можно присвоить дополнительные 
атрибуты. 

Учет изменений, которые происходили за весь 
период эксплуатации зданий, позволит получать 
достоверную картину напряженно-
деформированного состояния несущих элементов 
зданий при проведении проверочных расчетов. 

Учитывая большое количество зданий типовых 
серий, а также необходимость выполнения 
проверочных расчетов при их обследовании для 
выявления резервов несущей способности, 
становится актуальным разработка методики 
формирования базы данных информационных 
моделей [11,12] жилых зданий в условиях 
просадочных грунтов. Формирование расчетных 
моделей зданий осуществляется с помощью 
программных  комплексов ЛИРА-САПР и САПФИР 
[3,10] с учетом рекомендаций, изложенных в [2,4,7]. 

Цель 

Целью данной работы является разработка 
методики формирования базы данных (БД) 
информационных моделей жилых зданий массовой 
застройки. 

Методика 

В общем случае БД (см. рис.1) должна содержать 
информацию об эксплуатируемых объектах, которые 
включают административные и географические 
привязки, конструктивные характеристики, 
вложенный проект или, как минимум, документацию 
БТИ; информацию обо всех типовых конструкциях, 
инженерных сетях, инженерно-геологических 
изысканиях, технические заключения о возможности 
реконструкции, о техническом состоянии здания в 
целом и отдельных его элементов, акты комиссий, 
результаты обследований, а также расчетные модели. 

 
Рис. 1. Пример представления атрибутов 

информационных моделей базы данных / An example 
of representation of informational models attributes of 

the database 
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Одним из условий создания функционирующей 
БД является наличие единых правил и порядка 
оцифровки материалов и занесения данных в базу. 

Методологической основой создания БД является 
классификатор свойств объекта городской застройки 
(в нашем случае - здание). Классификатор (см. рис.2) 
представляет собой структурированное описание 
объектов и элементов, отображенных на 
топографической подоснове с необходимым 
количеством атрибутов для описания только тех 
свойств, которые отображены на карте (этажность, 
материал постройки, жилой/нежилой, собственность, 
год постройки, почтовый адрес). 

 

 
Рис. 2. Классификатор свойств объектов базы 

данных / Qualifier of object properties of the database 

Для других наборов атрибутов, которые 
характеризуют объект с точки зрения 
конструктивной схемы, инженерных сетей, 
геологических условий, технического состояния 
создаются атрибутивные информационные блоки 
(см. рис. 3). 

 

 
Рис. 3. Атрибутивные блоки объектов базы данных / 

Attributive units of objects of the database 

Указания по заполнению атрибутивных блоков. 
Блок «Конструктивные характеристики». 
Информация в данный блок заносится из типовых 

проектов с обязательным уточнением 
конструктивных особенностей объекта в натуре. 

Выделены следующие категории информации: 
конструктивная схема, фундамент и подземные 
конструкции, стены наружные, стены внутренние, 
перегородки, панели перекрытия, панели покрытия, 
конструкции лестниц. 

В табл. 1. приведен пример заполнения формы 
атрибутивного блока «Конструктивные 
характеристики». 

Таблица 1 

Форма атрибутивного блока «Конструктивные 
характеристики» / 

Form of constructional characteristics attributive unit 

Конструктивный 
элемент Описание Ссылка 

Конструктивная 
схема 

продольные несущие стены при 
опирании шатровых  панелей 
перекрытия на продольные 
стены 

 

Фундамент и 
подземные 
конструкции 

выполнены из монолитных 
лент, цокольного пояса 
жесткости сечением 400х450 
мм и цокольных панелей 
толщиной 400 мм. 

 

Стены наружные 

однослойные панели из 
термозитобетона класса В7,5 
объемным весом 1500 кг/м3 
толщиной 400 мм (1-4 этажи) и 
350 мм (5-9 этажи). 

 

Стены внутренние 

внутренние продольные стены 
из однослойных панелей из 
бетона классов В12,5 и В15 
толщиной 180 мм. 

 панели поперечных стен с 
отверстиями для 
вентиляционных каналов 
выполнены толщиной 300 мм 
из бетона В15 

Перегородки гипсовые толщиной 80 мм.  

Панели 
перекрытия шатровые  

Панели покрытия шатровые  

Конструкции 
лестниц сборные железобетонные  

 
Блок «Проектная документация». 
В данный блок заносятся материалы 

проектирования по объекту. Минимальным набором 
информации является указание номера типовой 
серии и ссылка на организацию, выполнившую 
привязку к местности. Источником данной 
информации являются проектные организации, в 
которых хранятся «карточки проектных решений» 
проектируемых объектов. 

Блок «Конструктивные элементы». 
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Информация в данном блоке представлена в виде 
набора схем расположения конструктивных 
элементов с ссылками на их чертежи. 

Блок «конструктивные элементы» (см. рис.4) 
содержит следующие подпункты: 

- монтажный план фундаментов, 
- монтажный план стен подвалов, 
- монтажный план стеновых панелей первого 
этажа, 
- монтажный план стеновых панелей типового 
этажа, 
- монтажный план панелей перекрытия, 
- монтажный план панелей покрытия. 
 

 
Рис. 4. Меню блока «Конструктивные 

элементы» / Constructional elements unit menu 

Результат выбора подпункта «монтажный план 
стеновых панелей типового этажа» представлен на 
рис.5. 

 
Рис. 5. Монтажный план стеновых панелей 

типового этажа / Mounting plan of wall panels of 
standard floor 

Блок «Инженерно-геологические условия». 
В блоке содержится информация об 

инженерно-геологических условиях площадки на 
которой расположен объект. Источниками 
информации для заполнения данного блока служат: 

- карточки проектных решений проектирующей 
организации, 

- отчеты об инженерно-геологических 
изысканиях, проводившихся в процессе 
эксплуатации здания. 
Блок «Инженерные сети». 
В данном блоке содержатся сведения об 

инженерном обеспечении здания. Сюда включаются 
схемы водоснабжения и канализации, газоснабжения, 
электроснабжения, связи и сигнализации. 
Источниками информации для пополнения блока 
служат альбомы чертежей типовых серий с 
дополнениями и уточнениями эксплуатирующих 
организаций. 

Блок «Техническая документация». 
Данный блок является наиболее важным, так как 

в нем происходит накопление информации обо всех 
изменениях, которые происходили с объектом за весь 
период его эксплуатации. Эта информация имеет 
большое практическое значение для формирования 
адекватных расчетных схем здания с учетом всех 
изменений, которые происходили за весь период 
эксплуатации. 

Информация разделена по следующим 
категориям: 

- обследования технического состояния, 
- реконструкции, 
- наблюдения за деформациями, 
В категории «обследования технического 

состояния» содержатся данные о датах проведения 
обследования, целях или причинах, а так же выводы 
с указанием наименования организации проводившей 
обследование. Источниками информации для 
данного раздела служат технические заключения или 
отчеты об оценке технического состояния, 
выполненные специализированными организациями. 

Категория «реконструкции» включает в себя 
информацию о выполненных реконструкциях в 
пределах объекта. В данный раздел заносятся 
сведения о целях реконструкции и технических 
решениях, реализованных в проекте с указанием 
наименования организации данный проект 
разработавшей. Обязательным является условие 
указания ссылки на организацию, выполнявшую 
строительные работы в процессе реконструкции. 
Источниками информации для данного раздела 
являются проекты реконструкции, разработанные 
специализированными проектными организациями. 

В категорию «наблюдения за деформациями» 
вносятся сведения о том является ли здание 
деформированным и осуществляется ли контроль за  
деформациями во времени. Источником информации 
являются данные полученные из Лаборатории 
диагностики деформаций или других 
специализированных организаций. 

Блок «Расчетные модели». 
Данный блок (см. рис.6) содержит адекватные и 

актуальные расчетные модели здания с учетом 
изменений, которые происходили за весь период 
эксплуатации здания. Расчетные модели, 
содержащиеся в данном блоке, составлены на 
основании и с учетом данных, размещенных в блоках 
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«Конструктивные характеристики», «Проектная 
документация», «Конструктивные элементы», 
«Техническая документация». 

Такой подход позволяет выполнять решение 
конкретных информационно-аналитических, 
технических и социально-экономических задач за 
счет объединения в рамках единой информационно-
аналитической системы различных системных 
средств таких, как геоинформационные системы, 
системы автоматизированного проектирования, 
системы управления базами данных. 

 

 
Рис. 6. Блок «Расчетные модели» / Research 

models unit 

Результаты 

Наличие такой БД позволяет разработать 
инженерную методику формирования расчетных 
схем жилых зданий типовых серий, эксплуатируемых 
в сложных инженерно-геологических условиях с 
использованием данных о конструктивных 
изменениях за весь период эксплуатации. 

Для применения такой методики необходимо 
выполнение следующих условий. 

Первое условие заключается в том, что все 
здания, для которых применяется данная методика, 
должны поддаваться классификации по обобщенным 
признакам. Данное условие полностью выполняется 
для зданий массовой застройки. В этом случае 
обобщающими признаками являются серии типовых 
проектов, внутри которых происходит разделение по 
конструктивным схемам для различных блок-секций 
(рядовая, торцевая). 

Вторым условием для применения данной 
методики является выделение, так называемого, 
«здания-представителя» для каждого типа здания, а 
так же наличие расчета его подробной 
пространственной схемы квалифицированным 
инженером. Например, для крупнопанельных зданий 
Запорожского региона достаточно выполнить 
расчеты порядка 20-ти «зданий представителей», что 
бы охватить все виды блок-секций в пределах всех 
серий типовых проектов. 

Результатом выполнения данного условия 
является наличие подробных адекватных расчетных 
моделей в БД, на основе которых в дальнейшем 
формируются уточненные актуальные расчетные 
схемы зданий с учетом данных об изменениях за весь 
период эксплуатации данного здания 

Научная новизна и практическая значимость 

Впервые выполнена систематизация данных о 
техническом состоянии крупнопанельных зданий 
периода массовой застройки, построенных по 
типовым проектам серий 1-480, 480А и 96, которые 
эксплуатируются в сложных инженерно-
геологических условиях Запорожского региона. 

Получили дальнейшее развитие принципы 
формирования БД информационных моделей жилых 
типовых зданий периода массовой застройки в 
условиях ограниченной информации. 

Создана методика формирования БД 
информационных моделей зданий массовой 
застройки (на примере крупнопанельных зданий 
построенных по типовым проектам). 

Проведено наполнение БД атрибутами 
информационных моделей крупнопанельных зданий 
на примере г. Запорожье (здания типовых серий 
1-480, 480А, 96). 

Разработаны рекомендации по формированию БД 
информационных моделей зданий периода массовой 
застройки, построенных по типовым проектам. 

Выводы 

1. Предложенный подход к решению проблем 
эксплуатации зданий, построенных по типовым 
проектам, связан с созданием БД информационных 
моделей зданий массовой застройки с накоплением 
информации за весь период эксплуатации по 
каждому объекту. 

2. Для эффективного функционирования БД 
необходимо использовать геоинформационные 
системы, сочетающие в себе возможности работы с 
графическими изображениями (картами или 
планами) и реляционными базами данных, в которых 
можно организовывать хранение любого количества 
информации об объектах с пространственной 
привязкой к местности. 

3. Для обеспечения надежной эксплуатации 
зданий массовых серий необходимо разработать 
инженерную методику формирования адекватных 
расчетных схем и определить условия их 
формирования с использованием информации о 
конструктивных изменениях за весь период 
эксплуатации, полученной из БД информационных 
моделей, на основе анализа повреждений, 
характерных для сложных инженерно-геологических 
условий, а также напряженно-деформированного 
состояния рассматриваемых зданий. 
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