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ЗАКЛЮЧЕНИЕ № 313 - 5

Строительно – технического экспертного исследования

Составлено  13 декабря  2016 г.

I. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

09 декабря 2016 г. в ООО «Экспертно – правовой центр «Лекс» судебному эксперту Седовой Наталии Юрьевне согласно Договору № 09/12 – 16 с гр. ххх о проведении исследования здания жилого дома, поступили документы, согласно которому исследованию подлежит жилой дом, расположенный по ул. 3-я Митридатская, № ххх в г. Керчи, Республика Крым.
1.1. Сведения о произведенном экспертном исследовании:

	Наименование
	Показатели

	Право на проведение экспертного исследования определено
	ФЗ «О государственной судебно – экспертной деятельности в Российской Федерации» Принят Государственной Думой 5 апреля 2001 года



	Основание для производства экспертного исследования
	Договор  № 09/12-16 

от 09 декабря 2016 года  с гражданкой ххх об исследовании жилого дома домовладения, расположенного по ул. 3-я Митридатская, № ххх в г. Керчи, Республика Крым 

	Дата поступления материалов судебному эксперту 
	09 декабря 2016 года .

	Дата  производства экспертизы:

	Экспертное исследование начато 
	09. 12.2016 г. -

	Экспертное исследование окончено 
	13 декабря  2016 года 

	Назначенный судебный эксперт:
	Седова Наталия Юрьевна

	Место производства экспертного исследования
	Экспертное исследование проводилось по месту нахождения объекта исследования (визуальный осмотр, наружное исследование и измерения) с продолжением  работы в экспертной организации 



	Вид экспертного исследования
	Строительно – техническое исследование

Первичное

	Дата подписания заключения эксперта:
	13 декабря  2016 года .


1.2. Сведения об органе или о лице, заказавшем экспертное исследование:

	Наименование
	Показатели

	Заказчик
	Гражданка ххх

	Местонахождение органа/лица, заказавшего экспертное исследование (адрес):
	 Россия, Республика Крым, г. Керчь, ул. 3-я Митридатская, дом № ххх

	Й
	


1.3. Сведения об экспертной организации:

	Наименование
	Показатели

	Исполнитель:
	Судебный строительно – технический эксперт 

Седова Наталия Юрьевна 

	Место нахождение экспертной организации:
	Республика Крым, город Керчь, шоссе Героев Сталинграда, дом 23-Г офис №6.


	Название экспертной организации
	ООО «Экспертно – правовой центр «Лекс»

	Телефон/факс:


	Телефон – факс (06561) 6-01-23 

Мобильный телефон  +78797449953


1.4. Сведения об эксперте :

	Наименование
	Показатели

	ЭКСПЕРТ

	ФИО эксперта
	Седова Наталия Юрьевна

	Образование
	Высшее строительно – техническое

Харьковский строительно – технический институт (ныне – архитектурно - строительная академия), год окончания очного отделения института - 1978 г.

	Специальность
	 Инженер-строитель

	Стаж работы по специальности
	С 1978 г.

	Стаж работы в качестве эксперта
	С 2008 года

	Занимаемая должность
	Судебный строительно – технический эксперт

	Квалификация эксперта
	 Судебный эксперт по специальностям:

16.1 «Исследование строительных объектов и территории, функционально связанной с ними, с целью определения их стоимости»; 

16.4 «Исследование проектной документации, строительных объектов в целях установления их соответствия требованиям специальных правил. Определение технического состояния, причин, условий, обстоятельств и механизма разрушения строительных объектов, частичной или полной утраты ими своих функциональных, эксплуатационных, эстетических и других свойств»;

16.5 «Исследование строительных объектов, их отдельных фрагментов, инженерных систем, оборудования и коммуникаций с целью установления объема, качества и стоимости выполненных работ, использованных материалов и изделий»

	Уровень подготовленности по экспертной специальности
	Сертификат соответствия № 005475 НП «Палата судебных экспертов» от 25.06.2014 г. в системе добровольной сертификации РОСС RU.И597.04НЯ00 от 16.10.2009 г. Действителен до 25.06.2017 г. (копия прилагается) 

Сертификат соответствия № 005477 НП «Палата судебных экспертов» от 25.06.2014 г. в системе добровольной сертификации РОСС RU.И597.04НЯ00 от 16.10.2009 г. Действителен до 25.06.2017 г. (копия прилагается)

Сертификат соответствия № 005478 НП «Палата судебных экспертов» от 25.06.2014 г. в системе добровольной сертификации РОСС RU.И597.04НЯ00 от 16.10.2009 г. Действителен до 25.06.2017 г. (копия прилагается)

	Свидетельство
	Свидетельство от 25 июня 2014 г. (копия прилагается)

	Сведения о членстве эксперта в саморегулируемых организациях
	Свидетельство о членстве в НП «Палата судебных экспертов» № 1972 от 25 июня 2014 года (копия прилагается)

Удостоверение члена НП «Палата судебных экспертов» № 1972 от 25 июня 2014 года (копия прилагается)


Эксперт осуществляет свою деятельность на основании ст.41 Федерального закона РФ от 31.05.2001 № 73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями на 25 ноября 2013 года), согласно которой:  «В соответствии с нормами процессуального законодательства Российской Федерации судебная экспертиза может производиться вне государственных судебно-экспертных учреждений лицами, обладающими специальными знаниями в области науки, техники, искусства или ремесла, но не являющимися государственными судебными экспертами».

· Вопросы, поставленные на разрешение судебному эксперту:

1.5. Выполнить исследование строительных конструкций жилого дома № ххх, расположенного по ул. 3-я Митридатская в г. Керчь, Республика Крым и определить техническое состояние конструкций жилого дома и пригодность к эксплуатации на дату выполнения исследования.  
При производстве исследования использовались правовые, нормативные и технические документы, действующие на территории РФ:

· Инструкция по организации производства судебных экспертиз в государственных судебно-экспертных учреждениях системы Министерства юстиции Российской Федерации  Приложение к приказу Министерства юстиции Российской Федерации от 20.12.2002 г. № 347. –М., 2003.

· Методические рекомендации по производству судебных экспертиз в государственных судебно-экспертных учреждениях системы Министерства юстиции Российской Федерации / Приложение к приказу Министерства юстиции Российской Федерации от 20.12.2002 г. № 346 ― М.,2003.
· Федеральный закон "О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации" № 73-ФЗ от 31.05.2001 г.;

·  Корухов Ю.Г. Судебная экспертиза в гражданском процессе: практическое пособие для экспертов и судей.- М.: Пресс Бюро, 2009.

· ГОСТ 27751-88 «Надежность строительных конструкций и оснований. Основные положения по расчету».

·  «Техническое обследование строительных конструкций, зданий и сооружений», 1998 г. Общероссийский общественный фонд «Центр качества строительства».

· СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений».

· СанПиН 2.1.2.2645-10 "Санитарно-эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зданиях и помещениях"

· «Пособие по оценке физического  износа жилых и общественных зданий», Москва, 1999 г.

· «Рекомендации по оценке надежности строительных конструкций по внешним признакам» (ЦНИИ Промзданий) Госстроя СССР.

· СНиП 3.03.01-87 «Несущие и ограждающие конструкции».

· СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство, планировка и застройка городских и сельских поселений», Москва, 1994 г.

· СП 55.13330.2011.  Свод правил  «Дома жилые одноквартирные. Актуализированная    редакция    СНиП 31-02-2001.

·  СНиП 21-01-97 «Пожарная безопасность зданий и сооружений»,

· Федеральный закон «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» (Принят Государственной Думой 4 июля 2008 г., одобрен Советом Федерации 11 июля 2008 г.).

· СНиП 2.02.01-83* «Основания зданий и сооружений».

· СНиП 3.04.01-87 «Изоляционные и отделочные покрытия».

· ГОСТ 23166-99 «Блоки оконные. Общие технические условия».

· ВСН 53-86 (р) «Правила оценки физического износа жилых зданий».

· Постановление Правительства Российской Федерации от 28 января 2006 г. № 47 «Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу».

· СанПиН 2.1.2.1002-00 «Проектирование, строительство и эксплуатация жилых зданий, предприятий коммунально-бытового обслуживания, культуры, отдыха, спорта. Санитарно-эпидемиологические требования к жилым зданиям и помещениям».

· СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий малоэтажного жилого строительства».

·  ВСН 58-88 (Р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического  обслуживания зданий  объектов  коммунального  и социально-культурного назначения».

·  ГОСТ 30494-96 «Здания жилые и общественные. Параметры микроклимата  в помещениях». 

·  А.П. Прокопишин  «Капитальный ремонт зданий». Справочник инженера-сметчика в двух томах. 2-е издание, перепечатанное и дополненное. Том 1. Москва. Стройиздат 1991.

·  СанПиН  2.2.1/2.1.1.1076-01 Строительные нормы и правила. «Проектирование, строительство, реконструкция и эксплуатация предприятий. Планировка  и  застройка  населенных мест. Гигиенические  требования к инсоляции и  солнцезащите помещений  жилых и  общественных зданий и территорий».
· СП 55.13330.2011 «Дома жилые одноквартирные». Актуализированная редакция СНиП 31-02-2001. Внесен Техническим комитетом по стандартизации ТК 465 "Строительство". Подготовлен к утверждению Департаментом архитектуры, строительства и градостроительной политики. Утвержден приказом Министерства регионального развития Российской Федерации (Минрегион России) от 27 декабря 2010 г. N 789 и введен в действие с 20 мая 2011 г. Зарегистрирова Федеральным агентством по техническому регулированию и метрологии (Росстандарт). Пересмотр СП 55.13330.2010.

ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ
Методы исследования:

1.   При обследовании объектов экспертизы и выполнении экспертного осмотра и исследования был применен эмпирический метод исследования (наблюдение, описание, фотофиксация, линейные измерения, графическое моделирование, сравнение), включающий анализ представленных документов, визуальный осмотр объекта экспертизы, сопоставление полученных результатов осмотра с нормативными требованиями, предъявляемым к исследуемым объектам недвижимости.

2.. Экспертом было произведено визуальное и инструментальное обследование объектов экспертизы в соответствии с требованиями СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений». 
Произведены замеры геометрических характеристик в соответствии с ГОСТ 26433.0-95 «Система обеспечения точности геометрических параметров в строительстве. Правила выполнения измерений. Общие положения». Экспертом произведен визуально-инструментальный осмотр объектов недвижимости, расположенных по ул. 3-я Митридатская № ххх в г. Керчи, а именно – строительных конструкций и помещений жилого дома литер «А» и хозяйственных построек домовладения с выборочным фиксированием на цифровую камеру, что соответствует требованиям СП 13-102-2003 п. 7.2 Основой предварительного обследования является осмотр здания или сооружения и отдельных конструкций с применением измерительных инструментов и приборов (бинокли, фотоаппараты, рулетки, штангенциркули, щупы и прочее). 

3. По результатам фотофиксации объекта экспертного исследования выполнены  фототаблицы объекта, которые  представлены в Приложении № 1.

4. Исполнен схематический план исследуемых объектов недвижимости. 

5.
Произведено описание объектов экспертного исследования с указанием габаритных размеров и технического состояния конструктивных элементов и несущих конструкций объектов недвижимости на момент осмотра.

6. Сделан вывод по поставленному вопросу.
Время и место проведения осмотра объектов исследования и лица, присутствовавшие при осмотре:

Данные об осмотре объектов недвижимости 

	Наименование
	Показатели

	Дата осмотра объекта исследования
	09 декабря 2016 года.

	Эксперт
	Седова Н. Ю. 

	Представитель заказчика 
	Гр. ххх

	Осуществление съемки объекта
	съемки произведены цифровым фотоаппаратом OLIMPUS SP – 510 UZ.

	Применение дополнительных технических средств
	Лазерный дальномер BOSCH DLE 70 Professional, серийный номер 008662695.


   Осмотр объекта исследования  производился при естественном освещении в светлое время суток в присутствии Заказчика. 
В ходе проведенного визуального осмотра и исследования объектов экспертного исследования Заказчик давал эксперту необходимые пояснения.

Объектом настоящего исследования является здание жилого дома литер «А» – строительные конструкции и помещения дома, который расположен в домовладении по ул. 3-я Митридатская, № ххх в г. Керчь, Республика Крым (см. Рисунок № 1 - план):
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Рисунок № 1 – план земельного участка домовладения № хх по ул. 3-я Митридатская в г. Керчи. Красным цветом указаны разрушенные здания и сооружения.
На момент исследования часть зданий и строений, расположенных на земельном участке разрушены вследствие оползневых процессов. На момент проведения исследования и визуального осмотра – 09.12.2016 г. строение литер «А» - жилой дом представляло собой конструктивно (см. Приложение № 1 – Таблицы фотоизображений):
Литер А – одноэтажное строение постройки 1957 года, общей площадью помещений 55,2 кв.м. 
[image: image2.jpg]



Рисунок № 2 – план жилого дома лит. «А», 

Красным цветом отмечены несущие конструкции дома, имеющие сплошные повреждения в виде сквозных трещин с разрушением и смещением  стен.

Техническое описание и характеристика конструктивных элементов жилого дома и  определение износа.

Фундамент  - бутовый. Состояние неудовлетворительное – зафиксированы сплошные участки разрушения, сквозные трещины шириной от 50 до 150 мм. с разрушением каменной кладки 
Стены – щитовые деревянные, на стенах зафиксированы сквозные протяженные трещины, обширные участки замоканий с разрушением штукатурного слоя, вызванные  разрушением фундамента и от воздействия грунтовых вод и атмосферных осадков.
Перегородки  - щитовые деревянные, имеют значительные деформации, сквозные трещины.

Перекрытие – деревянное с подшивкой из дранки – частично разрушено, обширные участки дранки  и потолка рухнули.

Крыша  - имеет  покрытие  из волнистых асбестоцементных листов 2-х скатная, деформирована, имеет значительные повреждения вследствие просадки и деформации стен, зафиксированы многочисленные дефекты и повреждения.
Полы – дощатые, прогнили, деформированы, часть досок провалилась.
Окна и двери – деревянные, имеют значительный физический износ, часть остекления отсутствует – стекла треснули вследствие деформации стен. 
К зданию дома подведено электроснабжение, однако, на момент осмотра электроснабжение в доме отсутствовало.
Отделка помещений простая, имеет значительный физический износ.
По результатам проведенного наружного визуального осмотра эксперт определил общее техническое состояние конструктивных элементов объекта недвижимости, расположенных на земельном участке домовладения и степень пригодности для дальнейшей безопасной эксплуатации. (см. Приложение № 1 – таблицы фотоизображений).
Оценка общего накопленного износа здания жилого дома
Согласно данным технического паспорта БТИ состоянием на 24.09.2007 года износ здания жилого дома составлял 63 %.

Определяем степень износа здания жилого дома на момент выполнения исследования. 

Износ здания обусловлен ухудшением его физического состояния, несоответствием функциональных характеристик современным представлениям рынка недвижимости, влиянием внешних условий функционирования объекта на его стоимость. Поскольку перечисленные факторы проявляются взаимосвязано, их влияние на стоимость оценивается комплексно.

Под общим накопленным износом эксперты понимают потерю стоимости оцениваемого объекта по всем возможным причинам. Величина общего накопленного износа представляет разницу между рыночной стоимостью строений на дату оценки и его полной восстановительной стоимостью, рассчитанной либо как стоимость воспроизводства, либо как стоимость замещения. Износ строений возникает под воздействием трех основных причин, которые могут проявляться как комплексно, так и изолировано. В оценке выделяют следующие причины потери стоимости зданий:

· физический износ,

· функциональное старение,

· внешнее (экономическое) старение.

Физический износ — это потеря стоимости зданий в результате их эксплуатации и воздействия природных сил. Обычно рынок считает, что новое здание лучше старого.

Функциональное старение представляет потерю стоимости зданий в результате несоответствия их функциональных характеристик требованиям рынка на дату оценки. К таким недостаткам можно отнести конструктивные элементы здания, строительные материалы, дизайн и др., которые снижают функциональность, полезность и, следовательно, ценность здания.

Внешнее (экономическое) старение представляет собой потерю стоимости здания или объекта собственности в результате отрицательного воздействия внешних по отношению к оцениваемому объекту факторов. Внешнее старение может возникнуть в результате изменения физического окружения объекта оценки или негативного влияния рыночной среды. Таким образом, локальная закрепленность объекта обуславливает существование внешних причин, которые не могут контролироваться собственником недвижимости, арендодателем или арендатором.

Существующие методы расчета износа можно применять для решения прямых и конкретных задач, а также для косвенных расчетов при проверке обоснованности других методов.

Теория оценки недвижимости выделяет три основных метода расчета износа:

1) Метод рыночной выборки;

2) Метод срока службы;

3) Метод разбивки.

Первые два метода применяют главным образом для определения общей суммы износа. Метод разбивки используют для распределения известной суммы общего износа между физическим, функциональным и внешним старением.

1. Метод рыночной выборки. В данном методе используются рыночные данные о сопоставимых объектах, по которым может быть определена величина износа. Этот метод позволяет рассчитать общую величину износа по всем возможным причинам, определить общий срок экономической службы, а также размер внешнего (экономического) старения.

2. Метод срока службы базируется на требовании инвестора о 100% амортизации здания в течение срока его экономической службы, так как это обеспечивает полный возврат инвестированного капитала. Поэтому до окончания срока экономической службы износ не может быть 100%-ным. В данном методе действительный возраст и срок экономической службы здания являются основными понятиями, которые использует эксперт. Процент общего износа определяется как отношение действительного возраста объекта к сроку его экономической службы. Сумма износа рассчитывается последующим умножением этого коэффициента износа на величину полной восстановительной стоимости.

3. Метод разбивки главным образом применяют для разбивки общей суммы износа в соответствии с вызвавшими ее причинами. Метод дает положительный результат при недостаточности информации для метода схожих продажах или метода срока службы»

Для расчета физического  износа объекта недвижимости – жилого дома по ул. 3-я Митридатская № 5-А в г. Керчи  эксперт использовал «Метод срока службы». Документов, подтверждающих выполнение капитального ремонта здания – эксперту не предоставлено. 
Срок службы — это календарная продолжительность функционирования конструктивных элементов и здания в целом, при условии осуществления мероприятий технического обслуживания и ремонта. Нормативные сроки службы зданий зависят от материала основных конструкций и являются усредненными. Согласно нормативным требованиям , указанным в ВСН 58-88(р) «ВЕДОМСТВЕННЫЕ СТРОИТЕЛЬНЫЕ НОРМЫ. ПОЛОЖЕНИЕ ОБ ОРГАНИЗАЦИИ И ПРОВЕДЕНИИ РЕКОНСТРУКЦИИ, РЕМОНТА И ТЕХНИЧЕСКОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ ЗДАНИЙ, ОБЪЕКТОВ КОММУНАЛЬНОГО И СОЦИАЛЬНО-КУЛЬТУРНОГО НАЗНАЧЕНИЯ. НОРМЫ ПРОЕКТИРОВАНИЯ. Дата введения 1989-07-01 

Согласно Приложению 1 определяем Минимальную продолжительность эффективной эксплуатации зданий и объектов 

	Виды жилых зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения по материалам основных конструкций 
	Продолжительность эффективной комплектации, лет 

	
	до постановки на текущий ремонт 
	до постановки на капитальный ремонт 

	Со стенами из кирпича, естественного камня и т.п. с деревянными перекрытиями: деревянные, со стенами из прочих материалов при нормальных условиях эксплуатации (жилые дома и здания с аналогичным температурно-влажностным режимом основных функциональных помещений)
	2-3
	10-15

	То же, при благоприятных условиях эксплуатации, при постоянно поддерживаемом температурно-влажностном режиме (музеи, архивы, библиотеки и т.п.)
	2-3
	15-20

	То же, при тяжелых условиях эксплуатации, при повышенной влажности, агрессивности воздушной среды, значительных колебаниях, температуры (бани, прачечные, бассейны, бальнео- и грязелечебницы и т.п.), а также открытые сооружения (спортивные, зрелищные и т. п.)  
	2-3
	8-12


Согласно Приложению 3 определяем Минимальную продолжительность эффективной эксплуатации элементов зданий и объектов 

	
	Продолжительность эксплуатации до капитального ремонта (замены), лет 

	Элементы жилых зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения 
	жилые здания 
	здания и объекты  коммунального и социально-культурного назначения при нормальных и благоприятных  условиях эксплуатации 

	Фундаменты 
	
	

	Ленточные бутовые на сложном или цементном растворе * 
	50 
	50 

	Стены 
	
	

	Деревянные сборно-щитовые, каркасно-засыпные * 
	30 
	30 

	Герметизированные стыки 
	
	

	Мест примыкания оконных (дверных) блоков к граням проемов 
	25 
	25 

	Перекрытия 
	
	

	По деревянным балкам, облегченные, неоштукатуренные 
	20 
	15 

	Полы 
	
	

	Дощатые шпунтованные по: 
	
	

	перекрытиям 
	30 
	15 

	грунту 
	20 
	10 

	Крыши и кровля 
	
	

	Стропила и обрешетка: 
	
	

	деревянные  
	50 
	50 

	Покрытия крыш (кровля) 
	
	

	Из асбестоцементных листов и волнистого шифера 
	30 
	30 

	Перегородки 
	
	

	Из сухой штукатурки по деревянному каркасу 
	30  
	25 

	Двери и окна 
	
	

	Оконные и балконные заполнения: 
	
	

	деревянные переплеты 
	40 
	30 

	Дверные заполнения: 
	
	

	внутриквартирные 
	50 
	35 

	входные в квартиру 
	40 
	30 

	Отопительные печи и кухонные очаги 
	
	

	Кухонные печи с обогревающим щитком, работающие на топливе: 
	
	

	дровяном 
	20 
	18 

	каменноугольном 
	15 
	12 

	Отопительные печи на топливе: 
	
	

	дровяном 
	30 
	25 

	угольном 
	25 
	20 

	Внутренняя отделка 
	
	

	Штукатурка: 
	
	

	по деревянным стенам и перегородкам 
	40 
	20 

	Облицовка: 
	
	

	сухой штукатуркой 
	30 
	15 

	Окраска в помещениях составами: 
	
	

	водными 
	4 
	2 

	Оклейка стен обоями: 
	
	

	обыкновенными 
	4 
	3 

	Наружная отделка 
	
	

	Облицовка: 
	
	

	известковым 
	20 
	20 

	Окраска по штукатурке (по бетону) составами: 
	
	

	известковыми 
	3 
	3 

	Электрооборудование  
	
	

	Внутриквартирные сети при проводке: 
	
	

	открытой 
	25 
	25 

	Наружные инженерные сети 
	
	

	Водопроводный ввод из труб: 
	
	

	стальных 
	15 
	15 

	Прифундаментный дренаж 
	30 
	30 


Примечания: 

1. Знаком «*»  отмечены элементы, не подлежащие замене на протяжении всего периода использования зданий по назначению. 

2. При тяжелых условиях эксплуатации в помещениях основного функционального назначения зданий и объектов коммунального и социально-культурного назначения показатели графы 3 могут сокращаться до 25% при соответствующих технико-экономических обоснованиях.

Определяем степень износа конструктивных элементов жилого дома. 
Для расчета физического износа конструктивных элементов здания, эксперт принимает данные, ведомственных строительных норм ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий», с опубликованием выкопировок из таблиц физического износа конструкций и элементов жилых зданий и хозяйственных построек, выполненных по результатам проведенного наружного визуального обследования объектов недвижимости.
Таблица № 3   ФУНДАМЕНТЫ ЛЕНТОЧНЫЕ КАМЕННЫЕ

	Физический износ
	Признаки износа
	Примерный состав ремонтных работ

	0-20
	Мелкие трещины в цоколе и под окнами первого этажа
	Текущий ремонт

	21-40
	Отдельные глубокие трещины шириной до 1 см и сырые места в цоколе и под окнами; выпучивание отдельных участков стен подвала
	Ремонт кладки и устройство ранд-балок местами; ремонт горизонтальной гидроизоляции

	41-60
	Выпучивание и заметные искривления линии цоколя; сквозные трещины в цоколе с развитием на всю высоту здания; выпучивание полов и стен подвала
	Усиление или смена кладки отдельных участков; восстановление горизонтальной и вертикальной гидроизоляции; устройство поясков жесткости на стенах здания

	61-80
	Массовые прогрессирующие сквозные трещины на всю высоту здания; значительное выпирание грунта и разрушение стен в подвале
	Полная смена фундамента; ремонт нецелесообразен


Фундаменты ленточные каменные

Таблица 3

	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие трещины в цоколе и под окнами первого этажа
	Ширина трещин до 2 мм
	0-20
	Расшивка трещин

	Отдельные глубокие трещины, следы увлажнения цоколя и стен, выпучивание отдельных участков стен подвала, неравномерная осадка фундамента
	То же, до 5 мм
	21-40
	Укрепление кладки, ремонт горизонтальной изоляции

	Выпучивание и заметное искривление цоколя, сквозные трещины в цоколе, с развитием на всю высоту здания, выпучивание полов и стен подвала
	Неравномерная осадка с общим прогибом стены до 0,02 ее длины
	41-60
	Усиление, замена отдельных участков кладки, восстановление горизонтальной и вертикальной гидроизоляции, устройство горизонтальных поясов жесткости

	Массовые прогрессирующие сквозные трещины на всю высоту здания, значительное выпирание грунта и разрушение стен подвала
	Прогиб стены более 0,02 ее длины
	61-80
	Полная замена фундаментов


Стены деревянные, сборно-щитовые 

Таблица 6

	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие повреждение наружной обшивки щитов
	Повреждение на площади до 10%
	0-10
	Укрепление отдельных досок и реек

	Поражение гнилью отливной доски, обшивки углов и стыков внутренних стен
	То же, до 30%
	11-20
	Замена отливной доски, обшивки углов и стыков

	Незначительный перекос стен, поражение гнилью нижней части щитов и обвязки, образование щелей в стыках щитов
	То же, до 25%
	21-30
	Ремонт нижней обвязки и щитов местами, конопатка стыков между считами

	Заметный перекос стен, образование щелей в вертикальных стыках между щитами, неравномерная осадка щитов, поражение древесины гнилью
	То же, до 30%
	31-40
	Замена нижней обвязки и части щитов местами, укрепление связей между щитами

	Заметный перекос стен, выпучивание, отклонение от вертикали, поражение древесины гнилью, повышенная влажность в помещениях
	Повреждения на площади более 30%
	41-50
	Ремонт части щитов, замена обвязки и обшивки

	Перекос оконных и дверных проемов, деформация стен, поражение древесины гнилью, увлажнение древесины
	-
	51-60
	Замена или переборка отдельных щитов с использованием до 50% старого материала

	Деформация стен, поражение древесины гнилью, сырость в помещениях, наличие временных креплений и подпорок
	
	61-70
	Полная замена щитов


Перегородки деревянные оштукатуренные 

Таблица 23

	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие трещины и отслоение штукатурки местами
	Повреждения на площади до 10%
	0-20
	Ремонт штукатурки

	Ощутимая зыбкость, отклонение от вертикали, трещины в местах сопряжения со смежными конструкциями
	Отклонение от вертикали до 1/100 высоты помещения
	21-40
	Выравнивание перегородок вертикальной плоскости и укрепление их связей со смежными конструкциями

	Глубокие трещины и зазоры в местах сопряжений со смежными конструкциями, диагональные трещины в штукатурном слое, выпучивание в вертикальной плоскости
	Выпучивание до 1/100 длины деформированного участка
	41-60
	Вывешивание и выравнивание перегородок, смена подкладок и нижней обвязки

	Сквозные продольные и диагональные трещины по всей поверхности, выпучивание, коробление и выпирание досок, следы увлажнения, поражение древесины гнилью, жучком
	-
	61-80
	Полная замена перегордок


Перекрытия деревянные оштукатуренные 

Таблица 27

	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Усадочные трещины в штукатурном слое, частичное отслоение штукатурки
	Ширина трещин до 0,5 мм. Суммарная длина трещин на 1 м2 до 0,5 мм
	0-10
	Затирка трещин и восстановление штукатурного слоя

	Усадочные трещины, отпадение и отслоение штукатурки, глухой стук при простукивании
	Ширина трещин до 1 мм. Суммарная длина трещин на 1 м2 до 1м
	11-20
	Восстановление штукатурки, мелкий ремонт наката

	Следы протечек на потолке, перенасыщение засыпки влагой, отдельные участки которой слежались, обмазка местами разрушилась
	Повреждения на площади до 20%
	21-30
	Смена негодной обмазки и засыпки или ее рыхление и досыпка, очистка и антисептирование древесины

	Ощутимая зыбкость, диагональные трещины на потолке
	-
	31-40
	Усиление балок, частичная замена наката

	Глубокие трещины в местах сопряжений балок с несущими стенами, следы увлажнений
	-
	41-50
	Вскрытие части перекрытия, усиление концов балок и частичная замена наката

	Глубокие трещины в перекрытии, наличие временных креплений в отдельных местах
	-
	51-60
	Усиление и частичная замена балок

	Диагональные, продольные и поперечные трещины в перекрытии, заметный прогиб, временные подпорки, обнажение древесины балок, поражение гнилью и жучком
	Прогиб потолка до 1/100 пролета
	61-70
	Полная замена перекрытия

	Конструкция на грани разрушения, которое местами уже началось
	-
	71-80
	-


Крыши деревянные

Таблица 38

	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Ослабление креплений: болтов, хомутов, скоб; повреждение деталей слуховых окон
	-
	0-20
	Ремонт креплений и деталей слуховых окон

	Поражение гнилью мауэрлата и концов стропильных ног, ослабление врубок и соединений
	Повреждения на площади до 20%
	21-40
	Смена мауэрлата и усиление концов стропильных ног, выправка конструкций, крепление врубок

	Поражение гнилью древесины мауэрлата, стропил, обрешетки; наличие дополнительных временных креплений стропильных ног; увлажнение древесины
	То же, до 50%
	41-60
	Смена мауэрлата, части стропильных ног и сплошной обрешетки под настенным желобом, частичная смена рядовой обрешетки

	Прогибы стропильных ног, поражение гнилью и жучком древесины деталей крыши
	-
	61-80
	Полная замена деревянной конструкции


Кровли из асбестоцементных листов

Таблица 44

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Искривление местами металлических желобов; ослабление креплений отдельных асбоцементных листов к обрешетке
	0-20
	Ремонт желобов с заменой поврежденных деталей, закрепление отдельных листов

	Протечки и просветы в отдельных местах, отставание и трещины коньковых плит; отрыв листов до 10% площади кровли
	21-40
	Замена рядового покрытия и коньковых плит местами

	Отсутствие отдельных листов, отколы и трещины, протечки, ослабление креплений листов к обрешетке
	41-60
	Замена рядового покрытия с использованием до 25% старого материала

	Массовое разрушение кровли, отсутствие части настенных желобов и обделки свесов, большое количество заплат из рулонных материалов
	61-80
	Полная замена кровли


Полы дощатые

Таблица 51

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Единичные мелкие сколы, щели между досками и провисание досок
	0-20
	Сплачивание полов, острожка провесов

	Стирание досок в ходовых местах, сколы досок местами, повреждения отдельных досок
	21-40
	Замена отдельных досок до 5%

	Прогибы и просадки, местами изломы (в четвертях) отдельных досок
	41-60
	Перестилка полов с добавлением нового материала до 25% площади пола, замена лаг местами

	Поражение гнилью и жучком досок, прогибы, просадки, разрушение пола
	61-80
	Замена чистых дощатых полов и лаг


Оконные блоки деревянные

Таблица 55

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие трещины в местах сопряжения коробок со стенами, истертость или щели в притворах. Замазка местами отстала, частично отсутствуют штапики, трещины стекол, мелкие повреждения отливов
	0-20
	Конопатка сопряжений коробок со стенами. Восстановление отсутствующих штапиков, замазки, стекол, отливов с добавлением нового материала до 15%

	Оконные переплеты рассохлись, покоробились и расшатаны, в углах; часть приборов повреждена или отсутствует; отсутствие остекления, отливов
	21-40
	Ремонт переплетов; укрепление соединений накладками, восстановление остекления с добавлением нового материала до 30%

	Нижний брус оконного переплета и подоконная доска поражены гнилью, древесина расслаивается, переплеты расшатаны
	41-60
	Ремонт переплетов, коробки и подоконной доски с добавлением нового материала

	Оконные переплеты, коробка и подоконная доска полностью поражены гнилью и жучком, створки не открываются или выпадают; все сопряжения нарушены
	61-80
	Полная замена оконных блоков


Двери деревянные

Таблица 57

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие поверхностные трещины в местах сопряжения коробок (колод) со стенами и перегородками, стертость дверных полотен или щели в притворах
	0-20
	Уплотнение сопряжений, постановка дополнительных накладок с острожкой

	Дверные полотна осели или имеют плохой притвор по периметру коробки, приборы частично утрачены или неисправны, дверные коробки (колоды) перекошены, наличники повреждены
	21-40
	Ремонт дверных полотен и коробок с заменой до 50% приборов

	Коробки местами повреждены или поражены гнилью, наличники местами утрачены, обвязка полотен повреждена
	41-60
	Ремонт дверных коробок и полотен, замена разрушенных частей

	Полное расшатывание дверных полотен и коробок (колод), массовые поражения гниль. И жучком
	61-80
	Полная замена заполнений проемов


Окраска водными составами

Таблица 59

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Местные единичные повреждения окрасочного слоя, волосяные трещины в рустах, в местах сопряжения потолков и стен
	0-20
	-

	Окрасочный слой местами потемнел и загрязнился, в отдельных местах поврежден
	21-40
	Промывка поверхности и окраска за один раз

	Окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился; местами отслоения и вздутия
	41-60
	Промывка поверхности, шпаклевка отдельных мест до 10%, окраска за два раза

	Следы протечек, ржавые пятна, отслоение, вздутие и отпадение окрасочного слоя со шпаклевкой; на поверхности глубокие трещины, царапины, выбоины
	61-80
	Полная перекраска с подготовкой поверхности


Окраска масляная

Таблица 60

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Местные единичные повреждения окрасочного слоя, царапины
	0-20
	-

	Потемнение и загрязнение окрасочного слоя, матовые пятна и потеки
	21-40
	Промывка поверхности и окраска за один раз

	Сырые пятна, отслоение, вздутие и местами отставание краски со шпаклевкой до 10% поверхности
	41-60
	Окраска местами за два раза и полностью за один раз, с подготовкой поверхности местами до 20%

	Массовые пятна, отслоение, вздутие и отпадение окрасочного слоя со шпаклевкой
	61-80
	Полная перекраска с подготовкой поверхности


Оклейка обоями

Таблица 61

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Отставание и повреждение кромок местами
	0-20
	Подклейка отдельных кромок

	Трещины, загрязнения и обрывы в углах, местах установки электрических приборов и у дверных проемов; обесцвечивание рисунка местами
	21-40
	Оклейка отдельных мест

	Выгорание, загрязнение на площади до 50%, отставание от основания
	41-60
	Оклейка стен обоями без подготовки поверхности

	Выгорание, отставание обоев и бумажной основы, трещины и разрывы на всей поверхности
	61-80
	Оклейка стен обоями с подготовкой основания


Штукатурка

Таблица 63

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Волосяные трещины и сколы местами
	0-10
	Затирка местами со шпаклевкой

	Глубокие трещины, мелкие пробоины, отслоение накрывочного слоя местами
	11-20
	Затирка штукатурки местами

	Отставание или отбитые места площадью менее 1 м2 до 5% площади поверхности
	21-30
	Ремонт штукатурки местами до 1 м2 на площади до 5%

	Выпучивание или отпадение штукатурки и листов местами, менее 10 м2 на площади до 25%
	31-40
	Ремонт штукатурки с подготовкой поверхности

	Выпучивание или отпадение штукатурки и листов местами, более 10 м2 на площади до 50%
	41-50
	Ремонт штукатурки с подготовкой поверхности

	Отпадение штукатурки и листов большими массивами на площади более 50%, при простукивании легко отстает или разбирается руками
	51-60
	Полная замена штукатурки без подготовки поверхности

	Массовые отслоения штукатурного слоя и листов, повреждения основания
	61-70
	Полная замена штукатурки с подготовкой поверхности (подбивка драни, сетки и т.п.)


Примечание. Распространяется на поверхности, отделанные листами сухой штукатурки.

Система электрооборудования 

Таблица 69

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Неисправность, ослабление закреплений и отсутствие отдельных приборов (розеток, штепселей, патронов и т.д.); следы коррозии на поверхности металлических шкафов и частичное повреждение деревянных крышек
	0-20
	Установка недостающих приборов, крепление приборов, ремонт шкафов

	Повреждение изоляции магистральных и внутриквартирных сетей в отдельных местах, потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски, отсутствие части приборов и крышек к ним, следы ремонта вводно-распределительных устройств (ВРУ)
	21-40
	Замена отдельных участков сетей и приборов; ремонт ВРУ

	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ
	41-60
	Замена отдельных участков сетей, приборов, ВРУ, замена открытой проводки

	Неисправность системы: проводки, щитков, приборов, ВРУ; отсутствие части приборов; оголение проводов; следы больших ремонтов (провесы проводов, повреждения шкафов, щитков, ВРУ)
	61-80
	Полная замена системы


Печи

Таблица 70

	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие трещины в штукатурке печи, вертикальных разделках или в швах изразцов
	0-20
	Затирка трещин

	Глубокие трещины и сдвиг кирпичей в топливнике, приборы расшатаны, дымление печи из-за завалов в каналах
	21-40
	Перекладка свода и футеровки топливника, укрепление выпавших и замена отдельных разрушенных кирпичей, устранение завалов в каналах

	Сильный общий перегрев, дымление через вьюшечную дверку (задвижку), выпучивание стенок местами; приборы повреждены и местами выпадают
	41-60
	Частичная перекладка печи с добавлением кирпича

	Сильные выпучивания и отклонения стенок от вертикали, наружная кладка имеет глубокие трещины, сдвиги и выпадение отдельных кирпичей, вертикальные и горизонтальные разделки местами разрушились, топливник разрушен, приборы местами отсутствуют
	61-80
	Полная перекладка печи с добавлением кирпича, ремонт основания


Определение физического износа здания жилого дома литер «А1» и пристроенной к нему веранды литер «а1» в целом.
Таблица 1
	Номер п.п.
	Наименование конструктивных элементов
	Описание конструктивных элементов
	Техническое состояние
	Удельный вес по таблице УПСС «Жилые дома»
	Поправочный коэфф. к удельному весу  
	Удельный вес конструкт. элемента с поправкой 
	Износ в %
	% износа к строению

	1
	Фундаменты
	бутовый ленточный
	Выпучивание и заметные искривления линии цоколя; сквозные трещины в цоколе с развитием на всю высоту здания; выпучивание полов и стен подвала
	11
	1
	11
	90
	9,9

	2
	Стены и Перегородки  
	Деревянные щитовые 
	Деформация стен, поражение древесины гнилью, сырость в помещениях, наличие временных креплений и подпорок. Сквозные продольные и диагональные трещины по всей поверхности, выпучивание, коробление и выпирание досок, следы увлажнения, поражение древесины гнилью, жучком
	39
	1
	39
	80
	31,2

	3
	Перекрытия и покрытия
	деревянные
	Древесина наката в местах сопряжений поражена гнилью, по сторонам балок имеются глубокие трещины и зазоры; временные подпорки местами
	7
	1
	7
	70
	4,9

	4
	Кровля
	шиферная
	Мауэрлат, стропила, обрешетка и сопряжения поражены гнилью (провесы, неровности крыши и т.д.); наличие дополнительных временных креплений стропильных ног
	8
	1
	8
	70
	5,6

	6
	Полы
	дощатые, 
	Прогибы и просадки, местами изломы (в четвертях) отдельных досок
	5
	1
	5
	70
	3,5

	7
	Проемы
	Оконные
	Деревянные 
	Оконные переплеты, коробка и подоконная доска полностью поражены жучком и гнилью, створки не открываются или выпадают; все сопряжения нарушены
	14
	0,56
	7,84
	90
	12,6

	
	
	Дверные
	Деревянные простой работы 
	Дверные полотна осели или имеют неплотный притвор по периметру коробки; приборы частично утрачены или неисправны; дверные коробки (колоды) перекошены, наличники повреждены
	
	0,44
	6,16
	90
	

	8
	Отделочные работы
	окраска
	Массовые отставания штукатурного слоя и повреждения основания.
	8
	1
	8
	70
	5,6

	9
	Отопление и Электроосвещение
	Печное , открытая проводка
	Печь не функционирует, печь частично разрушена. В проводке потеря эластичности изоляции, следы прежних ремонтов (изоляционная лента и т.п.), отсутствие или порча приборов местами
	6
	1
	6
	100
	6

	12
	Прочие работы
	не выполнено
	-отсутствуют
	2
	1
	2
	100
	2

	 
	100,00
	 
	100
	 100
	81,3


Выводы: Произведя расчеты и применив допустимые округления, физический износ конструктивных элементов здания жилого дома литер «А1» составил  81,3%. 

Износ пристроенной веранды литер «а1» принят равный износу основного строения, то есть 81,3%. Степень пригодности всего здания с учетом процента износа составит  (100 – 81,3) :100 = 0,187
Определение совокупного износа конструктивных элементов жилого дома и степень его пригодности к эксплуатации.
Основой определения совокупного износа являются натурные обследования объекта оценки. Расчет физического износа объекта недвижимости осуществляется для каждого конструктивного элемента в соответствии с нормативными требованиями и выражается в виде коэффициента.

Средневзвешенный физический износ определяется по формуле:

     
      n     YiFi
С физ =  (  = —— ,

          i=1    100

где: Yi - удельный вес i-го элемента;

Fi - физический износ i-го элемента. %.

Коэффициент физического износа определяется на основании формулы:  Кфиз = 1 – Фи /100,
где: Кфиз - коэффициент физического износа;

Фи - физический износ оцениваемого объекта, %.

Функциональный (моральный) износ – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности несущих конструкций садового домика обеспечивать полезность по сравнению с новым домиком, созданным для таких же целей. 

Признаки функционального износа в оцениваемом садовом домике – несоответствие объемно-планировочного или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации объекта исследования в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием. 

Коэффициент функционального износа определяется на основании формулы: 

Кф = 1 – Фф /100,  где: Кф - коэффициент функционального износа;

Фф - функциональный износ оцениваемого объекта, %.

Функциональный износ определяется также невозможностью оптимально использовать объекты из-за таких факторов как размещение, устаревшая комплектация, несбалансированность производственного процесса (для производственных объектов) или низкий уровень комфортности, устаревшая планировка помещений и т.д..

Внешний (экономический) износ – обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешний износ недвижимости в зависимости от вызвавших его причин в большинстве случаев является неустранимым по причине неизменности местоположения и окружающей рыночной среды. Коэффициент внешнего (экономического) износа определяется по формуле: 
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Накопленный (совокупный) износ рассчитывается через коэффициент 
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Экспертом был проведен анализ имеющегося технического состояния основных конструктивных элементов объекта исследования.

*Функциональный (моральный) износ – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного здания (сооружения) обеспечивать полезность по сравнению с новым зданием (сооружением), созданным для таких же целей. 

Признаки функционального износа в оцениваемом здании – несоответствие объемно-планировочного или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации здания (сооружения) в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием. 

Причины функционального износа:

· недостатки, требующие добавления элементов;

· недостатки, требующие замены или модернизации элементов.

Так как на объекте исследования на момент осмотра не было оборудовано горячее и холодное водоснабжение и не оборудована канализация и водоотведение, печь отопления автономного отопления требовала замены, отсутствовал кондиционер, принимаем функциональный (моральный) износ равным 30%. Коэффициент функционального износа составляет 0,7 = (100 – 30):100). 

Внешний (экономический износ) – обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешний износ недвижимости в зависимости от вызвавших его причин в большинстве случаев является неустранимым по причине неизменности местоположения и окружающей рыночной среды. На момент проведения исследования все вышеперечисленные параметры не изменились, поэтому внешний (экономический) износ определен экспертом равным 0%. Коэффициент экономического износа составляет 1 = (100 – 0):100). 

Согласно Рекомендациям по оценке надежности строительных конструкций по внешним признакам, в которой изложена методика для быстрой оценки надежности стальных, железобетонных, каменных и деревянных конструкций на основе имеющихся в них повреждений и дефектов, а также оценка состояния здания или сооружения по состоянию отдельных конструкций, а именно в соответствии с Таблицей 2
Категории технического состояния

	Категория технического состояния
	Описание технического состояния
	Относительная надежность конструкции при эксплуатации J = (/(o
	поврежденность конструкции 

( = 1 - J
	приближенная стоимость ремонта по восстановлению первоначального качества в процентах по отношению к первоначальной стоимости 

С, %

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Нормальное состояние. Отсутствуют видимые повреждения, свидетельствующие о снижении несущей способности. Необходимости в ремонтных работах нет.
	1
	0
	0

	2
	Удовлетворительное состояние. Незначительное снижение несущей способности и долговечности конструкций. Требуется устройство антикоррозионного покрытия, затирка трещин и т.п.
	0,95
	0,05
	0 - 11

	3
	Условно  удовлетворительное состояние. Существующие повреждения свидетельствуют о снижении несущей способности конструкции. Требуется текущий ремонт.
	0,85
	0,15
	12 - 36

	4
	Неудовлетворительное состояние. Существующие повреждения свидетельствуют о непригодности к эксплуатации конструкции. Требуется капитальный ремонт с усилением конструкций.
	0,75
	0,25
	37 - 90

	5
	Аварийное состояние, грозящее обрушением. Требуется немедленная разгрузка конструкции, замена аварийных конструкций или полный демонтаж здания и  сооружения.
	0,65
	0,35
	91 - 120


В зависимости от имеющейся поврежденности и надежности, техническое состояние конструкций жилого дома разделяется на 5 категорий: нормальное, удовлетворительное, условно удовлетворительное, неудовлетворительное, аварийное - грозящее обрушением. Требуется немедленная разгрузка конструкции, замена аварийных конструкций или полный демонтаж здания и  сооружения.
Коэффициенты значимости конструкций дома устанавливаются на основе экспертных оценок, учитывающих последствия разрушения отдельных видов конструкций, влияния возможного разрушения рассматриваемой конструкции на обрушение других конструкций, характера разрушения (разрушение с предварительным оповещением посредством развития пластических деформаций или мгновенное хрупкое разрушение).

	Физический износ
	Оценка технического состояния 
	Общая характеристика технического состояния 
	Примерная стоимость капитального ремонта, % от восстановительной стоимости конструктивных элементов 

	1 
	2
	3
	4 

	0-20
	Хорошее 
	Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт может производиться лишь на отдельных участках, имеющих относительно повышенный износ.
	0-11

	21-40
	Удовлетворительное 
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии.
	12-36

	41-60
	Неудовле-

творительное
	Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капитального ремонта.
	38-90



	61-80
	Ветхое
	Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а несущих - весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь по проведении охранных мероприятий или полной смены конструктивного элемента.
	93-120

	81-100
	Негодное
	Конструктивные элементы находятся практически в разрушенном состоянии. При износе 100% остатки конструктивного элемента полностью ликвидированы.
	-


В результате проведенного исследования эксперт установил, что общая характеристика технического состояния конструктивных элементов здания жилого дома литер «А», расположенного по адресу : ул. 3-я Митридатская в г. Керчи, Республика Крым следует принять, как Негодное, при котором конструктивные элементы находятся практически в разрушенном состоянии. При износе 100% остатки конструктивного элемента рекомендовано полностью ликвидировать. 
В соответствии со ст.3 п.6 ФЗ №384 «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» установлены минимально необходимые требования к зданиям и сооружениям (в том числе к входящим в их состав сетям инженерно-технического обеспечения и системам инженерно-технического обеспечения), а также к связанным со зданиями и сооружениями процессами проектирования (включая изыскания), строительства, монтажа, наладки, эксплуатации и утилизации (сноса), в том числе требования:

· механической безопасности;

· пожарной безопасности;

· безопасности при опасных природных процессах и явлениях и (или) техногенных воздействиях;

· безопасных для здоровья человека условий проживания и пребывания в зданиях и сооружениях;

· безопасность для пользователей зданиями и сооружениями;

· доступности зданий и сооружений для инвалидов и других групп населения с ограниченными возможностями передвижения;

· энергетической эффективности зданий и сооружений;

· безопасного уровня воздействия зданий и сооружений на окружающую среду. 
	№ п/п 
	Наименование требования документа
	Выявленный показатель
	Результат

	1
	Глава 2. Статья 7. Требования механической безопасности.

Строительные конструкции и основания здания или сооружения должны обладать такой прочностью и устойчивостью, чтобы в процессе строительства и эксплуатации не возникало угрозы причинения вреда жизни или здоровью людей, имуществу физических или юридических лиц, государственному или муниципальному имуществу, окружающей среде, жизни и здоровью животных и растений в результате:

- разрушения отдельных несущих строительных конструкций или их частей;

- разрушения всего здания, сооружения или их части;

- деформации недопустимой величины строительных конструкций, основания здания или сооружения и геологических массивов прилегающей территории;

- повреждения части здания или сооружения, сетей инженерно-технического обеспечения или систем инженерно-технического обеспечения в результате деформации, перемещений либо потери устойчивости несущих строительных конструкции, в том числе отклонений от вертикальности.
	В ходе проведения обследования экспертом было установлено, что строительные конструкции строения в целом обладают прочностью и устойчивостью и  не создают угрозу жизни и здоровью граждан
	 В целом  не соответствуют

	2
	Глава 2. Статья 11. Требования безопасности для пользователей зданиями и сооружениями

Здание или сооружение должно быть спроектировано и построено, а территория, необходимая для использования здания или сооружения, должна быть благоустроена таким образом, чтобы в процессе эксплуатации здания или сооружения не возникало угрозы наступления несчастных случаев и нанесения травм людям - пользователям зданиями и сооружениями в результате скольжения, падения, столкновения, ожога, поражения электрическим током, а также вследствие взрыва.
	При обследовании строения было установлено, что требования безопасности для пользователей зданиями и сооружениями в целом соблюдены.
	 В целом  не соответствуют 


По результатам произведенного анализа в таблице 1 установлено, что конструкции жилого дома в целом не соответствует основным требованиям №384 «Технического регламента о безопасности зданий и сооружений» и нормам СНиП – предъявляемым к объектам данной категории недвижимости. Физический износ объекта исследования согласно нормативным требованиям, а именно Правилам оценки физического износа зданий градуируется по следующей шкале: 

Анализ технического состояния недвижимости:

	Общая характеристика состояния
	Оценка технического 

состояния
	Физический 

износ, %

степень пригодности объекта недвижимости

	Повреждений и деформаций нет
	Отличное
	0-10    1

	Повреждений и деформаций нет, имеются отдельные, устранимые при косметическом ремонте мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента
	Хорошее
	10-20

0,9 – 0,8

	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют текущего ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии
	Удовлетворительное
	21-40

0,79 – 0,6

	Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капитального ремонта
	Неудовлетворительное
	41-60

0,59 – 0,4

	Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а не несущих – весьма ветхое. Конструктивные элементы ограниченно выполняют свои функции, лишь при проведении охранных мероприятий. Часто требуется полная смена конструктивных элементов
	Ветхое
	61-80

0,39 – 0,2

	Конструктивные элементы частично рухнули или находятся в разрушенном состоянии.
	Непригодное
	81-100

0,19 - 0



Вывод по строительному обследованию  здания жилого дома 

На основании данных, полученных в результате обследования, техническое состояние строительных конструкций жилого дома в соответствии с положениями СП 13-102-2003, оценивается как непригодное состояние, при котором конструктивные элементы частично рухнули или находятся в разрушенном состоянии и которая составляет 81,3% физического износа (коэффициент пригодности 0,187 от расчетной 1). 
Резюме: существующие состояние конструктивных элементов жилого дома оценивается как непригодное состояние, при котором конструктивные элементы частично рухнули или находятся в разрушенном состоянии и которая составляет 81,3% физического износа (коэффициент пригодности 0,187 от расчетной 1). 


Для определения функционального и экономического износа жилого дома постройки 1957 года применяем коэффициенты, которые учитывают функциональное и экономическое обесценивание объекта недвижимости в зависимости от времени введения объекта в эксплуатацию, проведения капитального ремонта, которые приведены в данной в таблице:

	Период введения объектов в эксплуатацию
	Коэффициенты обесценивания

	до 1984 года
	0,46

	в 1984-1990 годах
	0,57

	в 1991-1995 годах
	0,54 

	в 1996-1997 годах 
	0,70

	в 1998-2002 годах
	0,81


Так как жилой дом был возведен до 1984 года применяем коэффициент 0,46. Согласно Методике определения физического износа текущее состояние конструктивных элементов жилого дома оценивается как непригодное состояние, при котором конструктивные элементы частично рухнули или находятся в разрушенном состоянии и которая составляет 81,3% физического износа (коэффициент пригодности 0,187 от расчетной 1). Таким образом, итоговой совокупный коэффициент пригодности жилого дома для эксплуатации составит: 0,187 х 0,46 = 0,086 от нормативной 1.

В результате выполненного исследования и по итогам наружного визуального осмотра было определено, что существующие дефекты и повреждения свидетельствуют о полной не пригодности к эксплуатации объекта недвижимости.  
ВЫВОД:

Физический износ конструкций здания жилого дома литер «А» , расположенного по адресу: ул. 3-я Митридатская, № хх в г. Керчи, Республика Крым составляет 81,3 %.
Общее техническое состояние конструктивных элементов здания жилого дома литер «А», расположенного по адресу: ул. 3-я Митридатская, № хх в г. Керчь, Республика Крым является аварийным - грозящим обрушением. Требуется немедленная разгрузка конструкции, замена аварийных конструкций или полный демонтаж здания.

Текущее состояние конструкций здания жилого дома литер «А» оценивается как негодное, при котором конструктивные элементы дома частично рухнули или находятся в состоянии, грозящем обрушением. 
Существующие дефекты и повреждения конструкций жилого дома свидетельствуют о полной непригодности к эксплуатации объекта недвижимости. Дальнейшее проживание и нахождение в жилом доме, расположенном по адресу: ул. 3-я Митридатская, № хх в г. Керчи, Республика Крым представляет угрозу для жизни и безопасности граждан. 
Директор ООО «Экспертно – правовой центр «Лекс» Е. А. Кузькина

Судебный эксперт 


                   Н.Ю. Седова.
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