ТИПОЛОГИЯ ОБЪЕКТОВ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

1.
Общие сведения о жилой недвижимости
Жилым домом считается строение, имеющее почтовый номер, вся площадь (или не менее половины общей площади) которого предназначена для постоянного проживания, расположенное на земельном участке в определенных границах со всеми находящимися на нем вспомогательными строениями, сооружениями, элементами благоустройства.

Жилые дома предназначены для постоянного или временного проживания в них людей. Их подразделяют на следующие группы:

•
квартирные дома;

•
дома для престарелых и семей с инвалидами, передвигающимися на креслах-колясках.

В число жилых домов не входят дачи (строения капитальные, облегченные), принадлежащие государственным предприятиям, организациям и учреждениям и дачно-строительным кооперативам, гражданам на праве частной собственности, летние садовые домики членов садоводческих товариществ, охотничьи домики, спортивные и туристические базы, мотели, кемпинги, санатории, дома отдыха, пансионаты, дома для приезжих, гостиницы, казармы, кельи, железнодорожные вагончики и другие строения и помещения, предназначенные для отдыха, сезонного и временного проживания.

Основным типом жилого дома является дом с квартирами для заселения одной семьи. Количество квартир в них может быть различным и зависит от типа дома и места строительства.

По этажности квартирные жилые дома условно подразделяются:

•
на малоэтажные — 1 ...3 этажа;

•
средней этажности — 4...5 этажей;

•
многоэтажные — 6...9 этажей;

•
повышенной этажности — 10... 16 этажей;

•
высотные — 17 этажей и более.

Для городской застройки наиболее экономичными являются 5 — 9-этажные жилые дома. Дома повышенной этажности строят только в крупных городах. Застройку домами малой и средней этажности производят в поселках и малых городах. В сельских поселениях применяют малоэтажную и — реже —средней этажности застройку.

2.
Капитальность жилых зданий

Для жилых зданий установлено шесть групп капитальности. Группы капитальности и степень долговечности жилых зданий приведены в табл. 3.1.

Таблица 1. - Группы капитальности жилых зданий

	Группа

капиталь​ности
	Характеристика здания
	Срок

службы,

лет
	Степень

долго​

вечности

	I
	Здания каменные, особо капитальные: фундаменты каменные, железобетонные, бетонные, бутобетонные, бутовые, кирпич​ные; стены каменные (кирпичные в 2,5 —3,5 кирпича) или кирпичные с ме​таллическим или железобетонным карка​сом и крупноблочные; перекрытия железо​бетонные; кровля — рулонная, черепичная, из металлических и асбестоцементных ли​стов.
	150
	I

	II
	Здания каменные обыкновенные: фунда​менты каменные; стены каменные (кир​пичные в 1,5 —2,5 кирпича), крупноблоч​ные и крупнопанельные; перекрытия желе​зобетонные и смешанные (деревянные и железобетонные), а также каменные сво​ды по металлическим балкам; кровля ру​лонная, черепичная, из металлических и асбестоцементных листов.
	125
	I

	III
	Здания каменные облегченные: фундамен​ты каменные; стены облегченной кладки из кирпича, мелких шлакоблоков и раку​шечника; перекрытия деревянные, железо​бетонные или каменные своды по металли​ческим балкам; кровля черепичная, из ме​таллических, асбестоцементных листов.
	100
	I и II

	IV
	Здания деревянные (рубленые и брусчатые, смешанные и сырцовые): фундаменты лен​точные бутовые; стены рубленые, брусча​тые и смешанные (кирпичные и деревян​ные), сырцовые; перекрытия деревянные; кровля — из металлических и асбестоце​ментных листов, черепичная.
	50
	II и III

	V
	Здания сборно-щитовые, каркасные, глино​битные, саманные и фахверковые: фунда​менты на деревянных стульях или каменных столбах; стены щитовые каркасно-засыпные, глинобитные сырцовые, саманные; пе​рекрытия деревянные; кровля — из метал​лических и асбестоцементных листов.
	25...30
	III и IV

	VI
	Каркасно-камышитовые, фибролитовые и прочие облегченные: фундаменты глино​битные, грунтовые; стены каркасно-камышитовые и другие облегченные; перекры​тия деревянные; кровля — из металличе​ских и асбестоцементных листов.
	15
	IV


Жилые здания в зависимости от группы капитальности, степеней огнестойкости, долговечности и эксплуатационных требований под​разделяются на четыре класса (табл. 3.2).

Таблица 2. – Классы жилых зданий

	Класс
зда​ния
	Требуемая степень
	Допустимая этаж​ность, не более
	Эксплуатацион​ные требования

	
	долговечно​сти, не ниже
	огнестойкости, не ниже
	
	

	I
	I
	I
	Не ограничивается
	Повышенные

	II
	II
	II
	9
	Средние

	III
	II
	III
	5
	Средние

	IV
	III
	Не нормируется
	2
	Минимальные


Номенклатура типов жилых домов

Номенклатура типов жилых домов слагается из дифференцированно разработанных типологически схожих проектов жилых домов по объемно-планировочной структуре.

По объемно-планировочной структуре жилые дома подразделяются на следующие типы: одноквартирные, двухквартирные, блокированные, секционные, коридорные и галерейные.

Типологическая схема жилых домов приведена на рис. 3.1. Для Средней полосы России в городской застройке в качестве основного типа применяют многосекционные и частично односекционные (башенные) дома; для районов с мягким и жарким климатом — галерейные. Коридорные жилые дома удобны для размещения одно- и двухкомнатных квартир. Блокированные жилые дома применяют в малых городах, поселках городского типа, одноквартирные — в сельских поселениях и малых городах.
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Рис. 3.1. - Типологическая схема жилых домов по объемно-планировочной структуре

Основными критериями деления жилых домов на типы являются социально-экономические условия, демография, специфика ведения личного подсобного хозяйства. В зависимости от назначения жилые дома подразделяются на три группы: постоянного, временного и сезонного проживания.
В первую группу входят все виды квартирных домов, в том числе и дома для малосемейных, интернаты для престарелых, инвалидов и ветеранов. Вторую группу составляют дома для временного проживания, рассчитанные для одиночек (общежития), т.е. на заселение рабочей молодежью, студентами, учащимися. Третья группа предназначена для временного проживания в определенное время сезона (к ней относятся как стационарные, так и мобильные или сборно-разборные дома). Они предназначены для промысловиков, нефтяников, газовиков, животноводов, пастухов, строителей и т.д.

По характеру застройки квартирные жилые дома подразделяются на четыре типа:

•
с приквартирными участками, в которых каждая квартира имеет свой земельный участок;

•
с элементами первичного хозяйственно-бытового обслуживания и озелененной территорией, предназначенной для общего пользования;

•
с развитым обслуживанием, включающим в себя различный набор современных квартир, комплекс обслуживающих учреждений для удовлетворения самых разнообразных культурно-бытовых потребностей населения этого типа домов (молодежные жилые комплексы (МЖК));

•
гостиничного типа, предназначенные для одиночек и семей из двух-трех человек, не ведущих в полном объеме домашнего хозяйства. В них квартиры имеют небольшую жилую площадь, уменьшенный состав подсобных помещений (кухни-ниши, совмещенные санузлы с душевыми поддонами и т.д.). В таких домах предусматривается развитая система коммунального и бытового обслуживания.

Элементы обслуживающих помещений, размещаемых в жилых домах

Для повышения комфорта проживания населения в жилых домах предусматривается необходимый состав общих обслуживающих помещений хозяйственного, бытового и культурного назначения. Они могут находиться на первом или цокольном этаже.

По составу помещений общественные учреждения подразделяются на три группы:

•
предприятия общественного питания (кафе, кулинарии, столовые и т.д.);

•
предприятия бытового обслуживания (пункты приема в стирку, химчистки, парикмахерские, ремонтные мастерские и др.);

•
магазины (универмаги, магазины массовых непродовольственных товаров, продовольственные магазины, булочные, молочные, гастрономы).
Чаще всего подобные помещения малых торговых учреждений и помещения предприятий службы быта встраивают в первые этажи жилых зданий, а торговые залы пристраивают, при этом конструктивное решение первого этажа жилого дома не требует изменений. На рис. 4.26 приведены схемы объемно-планировочных решений встроенно-пристроенных торгово-бытовых и культурных предприятий в секционной жилой застройке.
Правила подсчета объемно-планировочных параметров квартир и жилых зданий

Площадь квартир следует определять, как сумму площадей жилых комнат и подсобных помещений без учета лоджий, балконов, веранд, террас, холодных кладовых и тамбуров.

Общая площадь квартиры — это суммарная площадь жилых и подсобных помещений. Общая площадь квартиры определяется как сумма площадей ее помещений, встроенных шкафов, а также лоджий, балконов, веранд, террас и холодных кладовых, подсчитываемых со следующими понижающими коэффициентами: для лоджий — 0,5; для балконов и террас — 0,3; для веранд и холодных кладовых — 1,0.

Площадь помещений жилых зданий следует определять по их размерам, измеряемым между отдельными поверхностями стен и перегородок на уровне пола (без учета плинтусов).

При определении площади помещения мансардного этажа учитывается площадь этого помещения с высотой до наклонного потолка 1,5 м при наклоне 30° к горизонту; 1,1 м — при 45°; 0,5 м — при 60° и более.

Общую площадь квартир жилого здания следует определять, как сумму общих площадей квартир этого здания. Площадь подполья для проветривания здания, чердаков, технического подполья (технического этажа), внеквартирных коммуникаций, а также тамбуров, лестничных клеток, лифтовых и других шахт, портиков, крылец, наружных открытых лестничных клеток в общую площадь зданий не включаются.

Площадь жилого здания следует определять, как сумму площадей этажей здания, измеренных в пределах внутренних поверхностей наружных стен, а также площадей балконов и лоджий. Площадь лестничных клеток, лифтовых и других шахт включается в площадь этажа с учетом их площадей на уровне данного этажа.

Площадь чердаков и хозяйственного подполья в площадь здания не включается.

Площадь застройки здания определяется как площадь горизонтального сечения по внешнему обводу здания на уровне цоколя, включая выступающие части.

Отношение площади световых проемов всех жилых комнат и кухонь квартир и общежитий к площади пола этих помещений не должно превышать 1:5,5 (минимальное отношение — 1:8); для мансардных этажей с применением мансардных окон — 1:10.

Высота помещений квартиры от пола до потолка должна быть не менее 2,5 м, а внутриквартирных коридоров — 2,1 м.

Строительный объем жилого здания определяется как сумма строительного объема выше отметки ±0,000 (надземная часть) и ниже этой отметки (подземная часть).

Строительный объем надземной части здания с чердачным перекрытием определяют умножением площади горизонтального сечения по внешнему обводу здания на уровне первого этажа выше цоколя на полную высоту здания, измеренную от уровня чистого пола первого этажа до верха утеплителя чердачного перекрытия.

Строительный объем надземной части здания без чердачного перекрытия равен произведению площади вертикального поперечного сечения на длину здания, измеренную между наружными поверхностями торцовых стен в направлении, перпендикулярном площади сечения на уровне первого этажа выше цоколя.

Площадь вертикального поперечного сечения определяют по обводу наружной поверхности стен, верхнему очертанию кровли и по уровню чистого пола этажа. При изменении площади поперечного сечения, выступающие на поверхности стен архитектурные детали, а также ниши учитывать не следует.

Строительный объем световых фонарей, выступающих за наружное очертание крыш, включается в строительный объем здания.

Объем эркеров, веранд, тамбуров и других частей здания, увеличивающих его полезный объем, следует подсчитывать отдельно и включать в общий объем здания. Объем лоджий также входит в объем здания. Не включаются в объем здания объем проездов, портиков, а также крытых и открытых балконов.

Технические этажи жилых и общественных зданий следует включать в объем зданий. Не включаются в объем зданий чердаки, используемые для технических целей.

Объем мансардного этажа равен произведению площади горизонтального сечения мансарды по внешнему обводу стен в уровне пола на высоту от пола мансарды до верха чердачного перекрытия. При криволинейном очертании перекрытия мансарды следует принимать ее среднюю высоту.

Объем подвала (полуподвала) определяют умножением площади горизонтального сечения подвала в уровне первого этажа выше цоколя на высоту, измеренную от уровня чистого пола до уровня чистого пола первого этажа. Стены по внешнему обводу следует измерять с учетом толщины слоя штукатурки или облицовки.
