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УЧЕТ ТЕХНИЧЕСКОГО СОСТОЯНИЯ НЕДВИЖИМОСТИ  
ЖИЛОГО ФОНДА ПРИ ЭКОНОМИЧЕСКОМ ОБОСНОВАНИИ  
ЕГО СТОИМОСТИ  
 

Рассматриваются факторы, определяющие стоимость недвижимости жилого фон-
да. Приведена схема выполнения расчетов с учетом физического износа составляющих 
элементов зданий. 
 

Готовящийся к принятию закон о налогообложении недвижимо-
сти предполагает разработку базы налогообложения в стоимостном 
выражении. Эта база используется также и при приватизации государ-
ственного жилого фонда, при осуществлении операций купли-продажи 
недвижимости и, в частности, отдельных квартир. 
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 Под недвижимостью жилого фонда будем понимать физические 
объекты с фиксированным месторасположением в пространстве и все 
что неотделимо с ними связано как под поверхностью, так и над по-
верхностью земли и является обслуживающим предметом, а также 
права, интересы и выгоды, обусловленные владением объектами. 
 Оценку недвижимости осуществляют с учетом экономических, 
социальных и правовых факторов в их взаимосвязи с техническим со-
стоянием объектов, устанавливаемым в виде экспертных оценок сте-
пени износа. Такая взаимосвязь может быть представлена в виде схе-
мы, показанной на рисунке. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Схема процесса оценка недвижимости 
 

 К экономическим факторам можно отнести расположение объек-
та относительно центра населенного пункта, основных городских ма-
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гистралей, ситуацию на рынке недвижимости. Оценку технического 
состояния осуществляют с учетом фактических сроков эксплуатации 
объектов в сопоставлении их с нормативными значениями. При этом 
устанавливают степень физического, морального и экономического 
износа здания в целом и его основных несущих элементов. Принимают 
во внимание степень капитальности объекта, характеризуемую приня-
тым конструктивным решением и его выполнением в натуре. 

Физический износ характеризуется уровнем снижения техниче-
ских (прочностных, деформационных) показателей и связанных с ними 
эксплуатационных качества зданий в фиксированный момент времени. 
Моральный же износ отражает степень соответствия объемно-
планировочных решений, санитарно-гигиенических, энергосберегаю-
щих, экономических и других эксплуатационных показателей дейст-
вующим нормативным требованиям. 
 Экономический износ [1] отражает обесценивание объекта, обу-
словленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием 
внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на 
определенное использование недвижимости, изменений окружающей 
инфраструктуры и законодательных решений в области налогообло-
жения и т.п. 
 Оценку технического состояния строительных конструкций, зда-
ний и сооружений устанавливают по результатам обследования объек-
та недвижимости, выполняемого специализированной организацией. 
Обследование, как правило, проводят по индивидуальной для каждого 
объекта методике и осуществляют в два этапа [2]. Первый, предвари-
тельный этап обследования включает сбор и анализ имеющейся про-
ектно-конструкторской документации, визуальное обследование объ-
екта с оценкой его общего состояния. 
 На втором этапе обследования устанавливают соответствие гео-
метрических характеристик элементов здания проектным данным, 
прочность материалов, характер и виды дефектов, места их располо-
жения. После выполнения поверочных расчетов по прочности и по 
деформациям определяют техническое состояние отдельных конст-
рукций, регламентируемое нормативными документами. 
І - нормальное состояние. Отсутствуют дефекты и разрушения, 

препятствующие нормальной эксплуатации. Конструкции от-
вечают требованиям норм и стандартов по прочности устой-
чивости и деформациям. 

ІІ - удовлетворительное состояние. Имеют место отдельные де-
фекты, однако конструкции отвечают требованиям прочности 
и не во всех случаях отвечают требованиям деформативности. 
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ІІІ - непригодное для эксплуатации состояние. Дефекты и повреж-
дения конструкций приводят к снижению несущей способно-
сти последних. 

ІV - аварийное состояние. Дефекты и повреждения могут привести 
к внезапному обрушению как отдельных конструктивных эле-
ментов, так и всего здания. 

 Жилой фонд Украины характеризуется большим разнообразием 
конструктивных решений, внутренней и внешней планировки, этажно-
сти, архитектурной выразительности, комфортности. 
 В жилых зданиях старой постройки основные несущие элементы 
(фундаменты, кирпичные стены, перекрытия, кровли) имеют различ-
ные сроки службы. Существующая классификация таких зданий со-
стоит из шести групп по степени капитальности [3]. Три первых груп-
пы – особо капитальные, обыкновенные и облегченные, относятся к 
опорному жилищному фонду с кирпичными стенами, а нормальный 
срок их службы соответственно составляет 150, 125 и 100 лет. Эти сро-
ки установлены с учетом срока службы несменяемых конструкций 
(фундаменты, стены). Остальные конструктивные элементы (деревян-
ные перекрытия, кровля) менее долговечны, поэтому в процессе экс-
плуатации их один-два раза заменяют новыми. 
 В современных зданиях последних лет строительства принимают 
равнопрочные конструктивные схемы с приближенными сроками экс-
плуатации составляющих элементов [4]. Это кирпичные здания с же-
лезобетонными перекрытиями, крупнопанельные здания, монолитные 
железобетонные, каркасные, здания с безригельными каркасами. 
 Учитывая различную интенсивность износа отдельных элемен-
тов, установленную по результатам обследования, физический износ 
всего здания рассчитывают как сумму произведений износа отдельных 
конструктивных элементов на их удельную стоимость, деленную на 
100 по формуле [1]: 

   100:











= ∑

n

i
iiф LFF , 

где фF  – физический износ здания, %; іF  – физический износ і-го 

конструктивного элемента, %; iL  – удельная стоимость конструктив-

ного элемента в общей стоимости здания, %; п – количество элемен-
тов. 
 Предельно допустимый износ здания не должен превышать 70-
75%,  так как  в этом  случае его интенсивность резко  возрастает и мо- 
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жет наступить аварийное состояние. 
 В соответствии с приведенной схемой оценки недвижимости рас-
четные характеристики износа учитывают при постановке модели 
оценки и далее при расчете стоимости. 
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