I. Оценка стоимости объектов "самовольного строительства" затратным ПОДХОДОМ

6.1 Определение стоимости методом расчета стоимости демотажа в текущих ценах
В настоящем Отчете Оценщик, исходя из поставленного Заказчиком задания, применил метод расчета демотажа в текущих ценах.

Согласно представленных Заказчиком данных Объект оценки представляет собой: 

1. Объект №1

Фундамент шлакоблочный, состоящий из 

А) основной части: каменная кладка 9,2х8,0 м., площадь застройки – 73,6 м.кв.; 

Б) пристроеной части: каменная кладка 3,1 х 3,3 м.п., площадь застройки – 10,23 м.кв. 

Высота в нижней точке замеров – 0,86 м от уровня земли, в верхней точке – 0,6 м. Глубина залягания – 0,4м. Толщина – 0,2м. Установлено смещение по вертикали, наличие вертикальных и наклонных трещин и разрывов, дефекты и места заделки, избыточная влажность материалов, коррозионные разрушения арматуры. Состояние не удовлетворительное. Эксплуатация возможна при условии капитального ремонта.

2. Объект №2

Фундамент шлакоблочный, состоящий из 

А) основной части: каменная кладка 6,0 х 5,0 м., площадь застройки – 30,0 м.кв. Глубина залягания – 0,4м. Состояние неудовлетворительное. Эксплуатация возможна при условии значительного капитального ремонта.

Б) надземной части (остаток) кирпичной кладки на цементном растворе – (6,00+5,00+6,00)х0,6м; 2,50х1,20 м. Непригодное к эксплуатации. Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии.

Каменная кладка – это конструкция, состоящая из камней, уложенных на строительном растворе в определенном порядке. Виды кладки – кирпичная, из бетонных камней.

Кладка из бетонных камней – изготовленных на тяжелом бетоне, предназначенная для возведения фундаментов, стен подвалов и других подземных конструкций. (И.И. Ищенко «Каменные работы», Москва, Высшая школа, 1982г.)
Строительные блоки (шлакоблоки) были и остаются одним из самых популярных материалов для возведения стен в любом виде строительства. Они прочны, имеют хорошие теплоизолирующие свойства, стену из них может выложить не только профессиональный каменщик, но и любой частный застройщик.  Общее название "шлакоблоки" они получили из-за применения в качестве заполнителя доменного шлака, хотя очень часто "шлакоблоками" называют керамзитобетонные блоки, блоки на основе гранитного отсева и блоки с другими типами заполнителей.

Шлакоблоки представляют собой полнотелые и пустотелые, рядовые и лицевые стеновые камни, изготовленные вибропрессованием, литьем или другими способами из легких и тяжелых бетонов на цементном, известковом, шлаковом и гипсовом вяжущих, твердеющих в естественных условиях, при пропаривании или автоклавной обработке.

 Для строительства объектов оценки использовались полнотелые рядовые стеновые камни, изготовленные вибропрессованием из тяжелых бетонов на цементном-шлаковом вяжущем.
Технические характеристики и стоимость нового шлакоблока 
 (по данным производителя ЧП «Будпром» http://budprom.kiev.ua/shlakoblok.html)

	Размер блока, мм
	Кол-во блоков в 1м3, шт
	Плотность, кг/см2
	Вес одного шлакоблока,

 кг
	Стоимость, грн/шт

	390х190х190
	71
	25
	18
	6,00


Полнотелый красный кирпич классического размера от 3,5 до 3,8 кг. "классические" размеры для полнотелого красного кирпича: длина - 250, ширина - 120 и высота 65 мм. Вес одного кубометра кирпича около 1700 кг. В одном кубометре содержится 480 кирпичей.

Кирпичная кладка - это конструкция из уложенных в определенном порядке и скрепленных между собой строительным раствором кирпичей. Кирпичная кладка может выполняться как из керамического, так и из силикатного кирпича. Для выполнения кладки стен на объекте оценки использовался полуторный или модульный (утолщенный) силикатный кирпич (белый) - кирпич, который состоит из кварцевого песка и извести. Силикатный кирпич обладает более высокой теплопроводностью и гигроскопичностью. Вес силикатного кирпича, изготовленного по ГОСТ 379-95, составляет от 3 до 4,9 кг. Стандартный размер силикатного кирпича - 250х120х65 (строительный кирпич одинарный), 250х120х88 (строительный кирпич полуторный) и 250х120х138 (строительный кирпич двойной).
Технические характеристики и стоимость нового модульного 
(утолщенного) силикатного кирпича.
	Размер, мм
	Кол-во в 1м3, шт
	Плотность, кг/см2
	Вес одного кирпича,

 кг
	Стоимость, грн/шт

	250х120х88
	379
	150
	4
	1,60


Расчет объема строений для определения колличества строительных материалов, использованных при строительстве объектов оценки, производился с помощью элементарных матиматических вычислений: Объем (м3) = площадь (м кв.) х на толщину кладки (м п)  по каждому конструктивному элементу.

Расчет колличества строительных материалов в объекте оценки 
(с округлением до целых)

	
	Объем, м3

	Кол-во, шт.
	Вес 1 ед, кг
	Вес конструктивного элемента, т

	
	
	в 1м3
	в конструктивном элементе
	
	

	Объект №1
	

	каменная кладка до нулевой точки
	3,51
	71
	250
	18
	4,5

	каменная кладка  от нулевой точки
	6,64
	71
	472
	18
	8,5

	
	
	
	
	
	

	Объект №2
	

	каменная кладка до нулевой точки
	1,12
	71
	80
	18
	1,44

	кирпичная кладка на цементном растворе
	3,15
	379
	1194
	4,5
	5,4


Количество материальных ресурсов, пригодных для использования после разборки, целесообразно определять с применением показателей, приведенных в таблице 1 пункт 2.9 «Указания по применению ресурсных элементных сметных норм на ремонтно-строительные работы». (ДБН Д. 1.1-4-2000). В случае невозможности использования или реализации материалов от разборки их стоимость не учитывается. ("Ценообразование в строительстве" за 2001 год №2). 
Таблица 1, ДБН Д. 1.1-4-2000.

	Разбираемые конструкции
	Материалы
	Выход пригодных материалов, %

	Фундаменты и стены бутовые
	Камень бутовый
	до 50

	Конструкции из кирпича (кроме сводов) на растворе: - цементно-известковом

- цементном

	Кирпич, бой кирпичный 

Кирпич

	до 45

до 35


 Определение стоимости ликвидации (стоимость материалов от разборки) с учетом затрат на ликвидацию (разборку) и вывоз строительного мусора.
Проведя анализ рынка строительных материалов, Оценщик установил, что стоимость бывших в употреблении, но пригодных для дальнейшего использования материалов составляет: шлакоблока 4,40 - 4,60 грн., кирпича селикатного – 0,95-1,00 грн.. Для расчетов были приняты максимальные значения.
Стоимость материалов от разборки объекта оценки составляет:

	Наименование
	Общая колличество материалов, шт
	Выход материалов, %
	Выход материалов, шт.
	Цена единицы б/у материала, грн.
	Стоимость, грн

(без НДС)
	Строительный мусор, т

	шлакоблок
	802
	50
	401
	4,60
	1844,60
	5,6

	кирпич
	1194
	35
	418
	1,00
	418,00
	3,5

	Итого:
	
	
	
	
	2262,6
	9,1


В соответствии с п. 3.2.6.2 ДБН Д. 1.1-1-2000 стоимость человеко-часа, соответствующая среднему нормативному разряду работ по объекту, определяется исходя из среднемесячной заработной платы на одного работника в режиме полной занятости, среднемесячной нормы продолжительности рабочего времени, установленной Министерством труда, и рассчитывается по формуле, приведенной в п.3.2.6.2. 

Вп.г.

ЗПп 
=--------------    ,  где

ПСНТРЧ

ЗПп - среднемесячная заработная плата на одного работника в режиме полной занятости, которую претендент планнирует получить на объекте, грн.;
Вп.г. – стоимость человеко-часа, которая соответсвует среднему нормативному разряду работ , грн.; 

ПСНТРЧ - показатель среднемесячной нормы продолжительносты  рабочего времени, установленый Министерством труда, человеко-часы.

Средние тарифные ставки определяют уровень заработной платы при выполнении базовых требований по технологии и качеству производства строительных работ квалифицированным персоналом соответствующей специальности (применительно к 2–5 разрядам по указаниям ЕТКС – единого тарифно-квалификационного справочника работ и профессий рабочих). 

Минимальные ставки заработной платы отражают размер оплаты простейших и подсобных работ по данной строительной специальности (соответствует 1-му разряду в традиционной тарифной сетке). 

Законом Украины от 20 октября 2009 года № 1646-VI "Об установлении прожиточного минимума и минимальной заработной платы", ст. 2 устанавливает следующий размер минимальной заработной платы: 

с 1 ноября 2009 года — 744 гривни, с 1 января 2010 года — 869 гривен, с 1 апреля — 884 гривни, с 1 июля — 888 гривен, с 1 октября — 907 гривен, с 1 декабря — 922 гривни.
В данном случае Оценщиком использована минимальная тарифная ставка I разряда. 
Вп Г = 744 / 168  (168 на 2009г.)= 4,43 грн.
где Вп Г - стоимость человеко-часа, соответствующая среднему нормативному разряду работ, грн.; 

744 - среднемесячная заработная плата на одного работника в режиме полной занятости, (Минимальная тарифная ставка I разряда), грн.; 

168  - показатель среднемесячной нормы продолжительности рабочего времени, установленный Министерством труда на ноябрь 2009 года, чел.-ч. 
Стоимость затрат на работы по разборке объектов оценки расчитана в соответствии с ДБН Д.2.4-2-2000 (Взамен СНиРр Сборник 52) Ресурсные элементные сметные нормы на ремонтно-строительные работы. Сборник 2. Фундаменты, Группа 1   Разборка фундаментов п.2.1, 
Состав работ: разборка кладки фундаментов на отдельные камни, кирпичи. Выборка годного кирпича с очисткой от раствора и укладкой в штабель.
Измеритель: 1 м3

	Шифр

ресурса
	Наименование ресурса

	Единица

 измерения
	Бутобе

тонных
	кирпичных

	
	
	
	
	без

очистки

	1
	2
	3
	7
	9

	1
	Затраты труда рабочих-строителей
	чел.-ч
	8,99
	7,25

	
	Строительный мусор

	т
	2,49
	2,01


Затраты труда рабочих-строителей на разборку расчитывается по формуле 

Зтр = Чч* Вп Г* Об, где

Зтр - Затраты труда рабочих-строителей на разборку фундаментов

Чч – колличиство человеко-часов, необходимых для разборки 1 м3
Об – объем фундамента, 1 м3

Исходя из этого затраты труда рабочих-строителей на разборку составят:

 Шлакоблочной кладки        8,99 * 4,43 *11,27 = 448,84 грн.
Кирпичной кладки               7,25 * 4,43 *5,4 = 173,43 грн.

 Затраты на оплату труда рабочих по разборке фундаментов составят  622,27 грн.
Затраты труда рабочих-строителей на строительный мусор  составят:         

Шлакоблочной кладки        2,49 * 5,6 * 4,43 = 61,77 грн.

Кирпичной кладки               2,49 * 3,5 * 4,43 = 38,61 грн.

Затраты на оплату труда рабочих по уборке строительного мусора составят 100,38 грн.
Общая стоимость затрат на работы по разборке объектов оценки составит 722,65 грн.

Затраты по перевозке на свалку полученных в результате разборки материалов,  непригодных  для дальнейшего использования и реализации (строительный   мусор), принимался по общему тарифу, предоставляемому перевозчиками в г. Донецке и составляет 400 грн. за одну машину до 5 т.           

2262,60 - 722,65 – 800,00  =  739,95 грн. с округлением до целых составит 740 грн.
Стоимости ликвидации объекта оценки (стоимость материалов от разборки) с учетом затрат на ликвидацию (разборку) и вывоз строительного мусора составит:

740 грн.  (семьсот сорок) грн. без НДС

