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Раздел 1. Предварительные работы 

Основанием для выполнения дипломного проекта «Реставрация и приспособ- 

ление регионального объекта культурного наследия «Доходный дом Е. Г. Моска-

левой, кон. ХIХ в.», расположенного по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Обороны, 

73/20, пр. Семашко являются: 

- Охранное обязательство № 17-13 от 28.01.2013 г.;  

- Задание на разработку дипломного проекта. 

 

Подраздел 1.1 Исходная и разрешительная документация 

 

1.1.1 Общие сведения об изучаемом объекте 

Здание построено в 1893г. В его оформлении использованы элементы декора 

характерные для неоклассического направления эклектики. Парадные фасады ре-

шены аналогично. В композиции преобладает угловая (дугообразная в плане) 

часть фасада, акцентирующая вход и примыкающие раскреповки. Здание Г-

образной конфигурации в плане, с позднейшими пристройками, двухэтажное, с 

подвалом и многоскатной чердачной крышей. 

В ходе разработки квалификационной работы было принято решение вклю-

чить в состав проекта реставрации и приспособления здание, расположенное на 

соседнем участке, по адресу: г. Ростов -на- Дону, ул. Станиславского, 92/22, 

пр.Семашко, являющееся выявленным памятником истории и архитектуры – «До-

ходный дом Ф.А. Ильяшева, 1894 г.». Здания построены в один и тот же историче-

ский период, в квартальной застройке, сложившейся вокруг Старого базара, пред-

ставляют собой характерный для дореволюционного Ростова тип дома с торговы-

ми заведениями на первом этаже, являются градообразующим элементами, отра-

жают стилистическое многообразие застройки исторического центра города. Так 

же в ходе эксплуатации первоначальный вид доходных домов был изменен при-

стройками. Позднейшие пристройки стали функциональным связующим элемен-

том между объектами, так например пристройка непосредственно примыкающая к 

дворовому северо-восточному фасаду доходного дома Е.Г. Москалевой имеет вход  

как с территории внутреннего двора, так и с территории доходного дома Ф.А. Иль-

яшева. К восточной стене двухэтажной кирпичной пристройке доходного дома 

Е.Г. Москалевой примыкают хозяйственные постройки и внутридворовой проезд 

жителей доходного дома Ф.А. Ильяшева. Из описанного ранее можно сделать вы-

воды, что для приспособления и дальнейшего успешного функционирования до-

ходных домов, реконструкция их территории должна быть комплексной. В ходе 

дальнейшего исследования будут представлены сведения по двум объектам - ре-

гиональный объект культурного наследия «Доходный дом Е.Г. Москалевой, 

1893г.», выявленный памятник истории и архитектуры «Доходный дом Ф.А. Иль-

яшева, 1894г.». 
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1.1.2 Охранное обязательство изучаемого объекта культурного наследия  

«Доходный дом Е.Г.Москалевой, кон. ХIХ в.»  
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Охранное обязательство изучаемого объекта культурного наследия  

«Доходный дом Ф.А. Ильяшева, посл. четв. ХIХ в.»  
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1.1.3 Особенности объекта культурного наследия (предмет охраны) 

 

Предмет охраны доходного дома Е.Г. Москалевой составляют: 

 

- Местоположение здания в системе застройки на пересечении ул. Обороны,   

пр. Семашко,  г. Ростов -на- Дону. 

 

- Первоначальные высота и конфигурация здания в плане. 

 

- Архитектурно-художественное и композиционно-стилистическое решения, соче-

тающие в себе архитектурно-конструктивные и декоративные элементы и детали 

парадных южного и западного фасадов 

 

- Первоначальные металлические ворота внутридворового проезда. 

 

 

Предмет охраны доходного дома Ф.А. Ильяшева составляют: 

 

- Местоположение здания в системе застройки на пересечении ул. Станиславского,   

пр. Семашко,  г. Ростов -на- Дону. 

 

 

- Первоначальные высота и конфигурация здания в плане. 

 

- Архитектурно-художественный облик главных, западного и северного фасадов 

памятника 

 

-Внутренняя парадная лестница в объеме лестничной клетки. 

 

Сведения, составляющие описание предмета охраны могут быть уточнены и 

дополнены в результате последующих историко-архивных, археологических и на-

учных исследований. 
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1.1.4 Ситуационный план расположения изучаемого объекта в городской  

застройке 

 
Рис.1 Ситуационный план М 1:3000 

 

1.1.5 Сведения о границах земельного участка 

 

 
Рис.2 Фрагмент публичной кадастровой карты 
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Земельный участок «Доходный дом Е.Г. Москалевой»: 61:44:0050719:1 

Статус: Ранее учтенный 

  Адрес: Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону, пр. Семашко, 

ул. Обороны, 73/20 

  Уточненная площадь: 572.00 кв. м 

  Кадастровая стоимость: 3 019 187.60 руб. 

  Форма собственности: частная и публичная 

    Дата постановки на учет: 19.02.1996 

    Кадастровый инженер: Нет данных 

Квартал: 61:44:0050719 

Район: 61:44 

Округ: 61 

Разрешенное использование 

      По классификатору 

(код): 

142001000000 

      По классификатору 

(описание): 

Для объектов жилой застройки 

      По документу: Для эксплуатации многоквартирного жилого дома, встроенного 

магазина, складских помещений 

 

Земельный участок «Доходный дом Ф.А. Ильяшева»: 61:44:0050719:20 

 

Статус: Ранее учтенный 

  Адрес: Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону,пер. Семашко,  

22/92 

  Уточненная площадь: 1130.00 кв. м 

  Кадастровая стоимость: 7 301 655.03 руб. 

  Форма собственности: Частная и публичная 

    Дата постановки на учет: 02.09.2004 

    Кадастровый инженер: Нет данных 

    Квартал: 61:44:0050719  

   Район: 61:44  

   Округ: 61  

Категория: Земли поселений (земли населенных пунктов) 

    Разрешенное использование 

      По классификатору (код): 142001000000 

      По классификатору (описание): Для объектов жилой застройки 

      По документу: Для эксплуатации жилого дома, складских помещений,  

парикмахерской, магазина
1
 

                                                           
1
 Сведения из публичной кадастровой карты, ссылка: http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ 
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1.1.6 Сведения о границах территории памятника 

 

Территория объекта культурного наследия не определена.  

В данной работе предлагается установить границы территории в соответст-

вии с границами земельного участка согласно кадастровому делению (см. 1.1.4). 

 

1.1.7 Сведения о границах зон охраны объекта культурного наследия 

 

Объект культурного наследия находится в объединенной групповой охранной 

зоне памятников истории и культуры в соответствии с проектом охранных зон, 

разработанным в составе Генерального плана города, утвержденного решением 

городской Думы от 24.04.2007 № 251; расположено на территории охранной зоны 

Ростовского Кафедрального собора Рождества Пресвятой Богородицы. 

 

 
Рис.3 Фрагмент проекта зон охраны центра города 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

17 
05690-2016- ПР / ТЧ 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
1.1.8 Сведения о регламентах и возможном функциональном использовании тер-

ритории согласно правилам землепользования и застройки населённого пункта 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Рис.3 Правила землепользования и застройки г. Ростова-на-Дону. Фрагмент карты границ тер-

риториальных зон. 

 

Согласно правил землепользования и застройки города Ростов -на- Дону дан-

ный объект культурного наследия расположен в зоне многофункциональной за-

стройки города (ОЖ/4/01), что предполагает возможность размещения на данном 

участке таких видов капитального строительства, как: многоквартирные жилые 

дома, офисы, отделения банков, предприятия общественного питания, торговые 

комплексы и др. К основным видам разрешённого использования установлены 

вспомогательные, такие как: дворы общего пользования, площадки для занятий 

спортом, хозяйственные площадки, гостевые автостоянки, встроенные гаражи и 

др. 
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1.1.9 Топографическая съёмка участка проектирования в масштабе 1:2000 

 
Рис.4 Топографическая съемка М 1:2000 
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1.1.10 Технические планы этажей изучаемого объекта 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис.5 «Доходный дом Е.Г. Москалевой»,             Рис.6 «Доходный дом Ф.А. Ильяшева»,  

 фрагмент плана 1 этажа, литер А.                  фрагмент плана подвала, литер А. 

 

 
 

Рис.7 «Доходный дом  

«Ф.А. Ильяшева»,  

Схема плана 1 этажа. 
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Подраздел 1.2 Первичные сведения об изучаемом объекте 

1.2.1 Фотофиксация объекта на момент начала проведения работ 

Рис.8 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», общий вид здания с юго-запада. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис.9 «Доходный дом Ф.А.Ильяшева», общий вид здания с северо-запада. 
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Подраздел 1.3 Программа научно-исследовательских работ 

квалификационной работы 

Цель проекта состоит в реставрации объекта культурного наследия, воссозда-

нии утраченных и поврежденных декоративных элементов, составляющих облик 

объекта культурного наследия, удаление позднейших наслоений, искажающих об-

лик здания и не представляющих исторической ценности, и приспособлении к со-

временным условиям эксплуатации существующих помещений здания.  При этом 

следует произвести усиление несущих конструкций, замену перекрытий, кровли, 

устройство новых перегородок и инженерных систем, а также выполнить благоус-

тройство территории.  

Для осуществления данных целей нужно произвести необходимые научно-

исследовательские работы. 

 
 

1.3.1 Структура историко-библиографического изучения и натурного обследова-

ния 

 

Историко-библиографическое изучение проводилось на основе следующих 

видов работ: 

 − предварительные (ознакомление с исследовательской и охранной документаци-

ей в организациях соответствующего профиля: Министерство культуры Ростов-

ской области, ЖКХ «Ленинский-2», управляющая компания «УО РСУ-12», МКУ 

«УЖКХ» Ленинского района, МУПТИ и ОН; предварительное ознакомление с 

объектом исследования в натуре, корректировка подосновы, нанесение текущих 

изменений, определение физического объема и границ объекта исследования, 

предварительное изучение литературных и графических источников; 

 -  архивные и библиографические исследования (выявление и изучение в ар-

хивных и библиотечных фондах графических, текстовых и изобразительных доку-

ментов по истории формирования и развития объекта исследования; составление 

списка документов, подлежащих копированию, копирование документов). 

- анализ найденных материалов и составления на их основе истории возник-

новения здания, формирования его облика. 

- поиск аналогов и сведений о них, анализ возможной связи аналогов с объек-

том исследования; 

Натурное обследование проводилось на основе следующих видов работ: 

- предварительные (визуальное обследование объекта, фотофиксация объекта 

и его градостроительного окружения); 

− архитектурные обмеры (зарисовка кроков, прорисовка замеров, выполнение 

обмерных чертежей).

https://www.google.ru/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjXvJD50abLAhVFAZoKHXocAc8QFgghMAE&url=http%3A%2F%2Fgosjkh.ru%2Fcompany%2Finfo%2F26385&usg=AFQjCNEJZQu7lRJ4P1H3pVk8egasNTU9Bw&sig2=CHmdvTwGayURiZgKnSCbew&bvm=bv.115339255,d.bGs
https://www.google.ru/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=9&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjj1vX40qbLAhWlKJoKHUkXDHoQFghKMAg&url=http%3A%2F%2Fbagvendt.ru%2F%25D0%25B1%25D1%2582%25D0%25B8%2F46546-%25D0%25BC%25D1%2583%25D0%25BF%25D1%2582%25D0%25B8-%25D0%25B8-%25D0%25BE%25D0%25BD&usg=AFQjCNFJfSB4BlARkEnWbV5YQVvyw2BZUQ&sig2=PQ9Fr3SHcgyZHvLdHbWDgQ&bvm=bv.115339255,d.bGs
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Раздел 2. Комплексные научные исследования 

Подраздел 2.1 Историко-архивные и библиографические сведения 

2.2.1 Историческая характеристика местности, где был создан объект культурного 

наследия 

доходных домов, расположенных поблизости, а именно размещение на пер-

вых этажах торговых лавок, а на последующих квартир, сдаваемых в наем. Изу-

чаемые доходные дома расположены в исторической части города Ростова -на-

Дону, в так называемой Солдатской слободе, лежащей в границах нынешних Бу-

денновского и Ворошиловского проспектов (с запада на восток) и улиц: Б. Садовая 

– Донская (с севера на юг). Сюда со времён основания крепости Дмитрия Ростов-

ского селились вышедшие в отставку солдаты, значительную часть которых со-

ставляли евреи-кантонисты. Согласно первому генеральному строительному плану 

1811 года именно здесь были заложены первые городские улицы: Рождественская 

(ныне улица Обороны), Полицейская (Тургеневская), Почтовая (Станиславского), 

Канкринская (Ульяновская), Воронцовская (Баумана); и три переулка - Казанский 

(Газетный), Николаевский (Семашко), Соборный. Именно в этом районе компакт-

но сохранились 38 официально зарегистрированных памятников архитектуры раз-

личных стилей: эклектика, модерн, поздний классицизм, и поныне действуют хра-

мы трех религиозных конфессий — Кафедральный собор, старообрядческая цер-

ковь и синагога, построенные выдающимися представителями архитектуры ХIХ — 

начала ХХ века.  

На протяжении целого столетия район Солдатской слободы являлся админи-

стративным, деловым, торговым, культурным и общественным центром старого 

Ростова, улицы и переулки слободы были самыми оживлёнными и благоустроен-

ными. На них размещались многочисленные магазины, аптеки, предприятия и кон-

торы, охранное отделение, полицейское управление, окружное земство, гимназии.  

Первые трамвайные линии в Ростове были проложены по улицам Почтовой (сего-

дня ул. Станиславского) и Московской, которые в XIX в. являлись главными ули-

цами города.
2
 

       Переулок Семашко, на котором расположены изучаемые объекты, сменил за 

свою двухсотлетнюю историю немало имен.  

       Сначала это был Магазинный спуск - по размещению здесь зданий государст-

венных амбаров (магазинов).  

       Появление Старого Базара привело к тому, что он стал называться Базар-

ным. Именно расположение рядом со Старым Базаром обусловило функциональ-

ный принцип построения 

       После строительства на пересечении переулка с улицей Московской часовни 

                                                           
2
  Чалхушьян Г.Х. «История города Ростова-на-Дону, глава III», Ростов-на-Дону, 1999 г. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

22 
05690 -2016- НИ / ТЧ 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
Николая Чудотворца он получил название Николаевский.  

Сейчас это переулок Семашко, названный так в 1931 году в честь первого совет-

ского наркомздрава.  

      Во все времена этот переулок играл роль одной из центральных улиц Ростова. 

В 1850 основная часть переулка, включая спуск к Дону, были замощены, в 1854 

были установлены керосиновые фонари, в 1870 – газовые. Немногие улицы удо-

стаивались в те времена такой чести. 

Одно из первых каменных строений Ростова появилось именно на этом пере-

улке, это был дом купца Максимова, построенный в начале XIX века. Здание сыг-

рал важную роль в жизни города: его верхние этажи одно время были отданы го-

родской думе и мещанской управе.
3
 

 

 

2.2.2 Исторические сведения об изучаемом объекте 

 

Здание бывшего доходного дома Е.Г. Москалевой было построено на 

пересечении пер.Николаевского (ныне пер.Семашко) и ул. Рождественской (ныне 

ул. Обороны) как угловая доминанта одного из кварталов исторической части 

города. В оформлении парадных западного и южного фасадов применены 

штукатурный и лепной декор,  характерные для неоклассического направления 

эклектики. 

По данным Охранного обязательства, обследуемое здание построил Янкель 

(Яков) Иделевич Рысс – представитель известного на Юге России купеческого 

рода, брат мукомолов Бейнуша и Хацкеля Рыссов. Он родился, предположительно, 

в 1853 г., в семье мещан города Павлограда Екатеринославской губернии. В 1888г., 

Я.И. Рысс купил домовладение, имевшее адрес ул. Рождественская, 61. В апреле 

1893 г., он получил от Ростовской-на-Дону городской управы разрешение на 

«постройку 2-этаж. Каменнаго с подвалом и со службами дома» на территории 

своего домовладения.
4
 Таким образом, обследуемое здание было сооружено в 1893 

г. Надзор за его возведением осуществлял городской архитектор Н.А.Дорошенко. 

Сведений об авторе проекта здания в имеющихся исторических источниках не 

содержится.  

В обследуемом здании размещался «ренсковый погреб» (погреб с продажей 

алкогольных напитков), содержание которого было основным источником дохода 

Я.И. Рысса. В 1894 г. годовой доход, который могло приносить его домовладение 

составлял 1650 рублей. 

Жена Янкеля Иделевича, Тамара, родила ему шестерых сыновей и трех 

дочерей. Два сына Я.И. Рысса увлеклись политикой. Петр Янкелевич Рысс был 

журналистом, репортером газеты «Донская речь», закрытой в 1905 г. «за 

неблагомерное направление». Он фигурировал в документах Донского охранного 

                                                           
3
 Есаулов Г.В., Черницына В.А. «Архитектурная летопись Ростов-на-Дону», Ростов-на-Дону, 2002 г. 

 
4
 Ведомости Ростовской-на-Дону Городской Управы, 1893, №№ 2-26: Ростов-на-Дону, 1893 г. 
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отделения в числе лиц, «известных своей политической неблагонадежностью». В 

октябре 1905 г. П.Я. Рысс был арестован, причем при аресте у него были 

конфискованы не только письма от других активистов социал-демократического 

движения, но и два револьвера с разрывными пулями «дум-дум». Позднее он стал 

членом партии кадетов, а после гражданской эмигрировал в Болгарию. 

Соломон Янкелевич (Семен Яковлевич) Рысс был членом партии эсеров-

максималистов. В 1906  г. он был арестован за ограбление и убийство инкассатора. 

Ему грозила смертная казнь, и он стал сотрудничать с полицией в качестве 

осведомителя. Однако С.Я. Рысс старался вести двойную игру, организовывая 

партийные ячейки. Поэтому в 1907 г. его вновь арестовали, а год спустя – казнили. 

Тяга к либеральным и социалистическим идеям была свойственна и другим 

членам многочисленного рода Рысс. Так, племянница Я.И. Рысс, Софья Борисов-

на, была женой одного из лидеров немецких коммунистов — Карла Либкнехта. 

 

В 1904 — 1915 гг. обследуемое здание принадлежало Елизавете Григорьевне 

Москалевой. В этот период адрес здания был следующим: ул. Рождественская, 73 

(пер. Николаевский, 22). Впоследствии, в связи с переименованием улиц и измене-

нием нумерации домов, здание получило настоящий адрес. Размер годового дохо-

да с домовладения до 1915 г. продолжал исчисляться в 1650 рублей. Следователь-

но, обследуемое здание в дореволюционный период не перестраивалось.
5
 

На момент обследования здание Г-образной конфигурации в плане, двухэтаж-

ное с подвалом и многоскатной крышей, кирпичное, оштукатурено и окрашено 

фасадными составами. 

Первоначальная объемно-планировочная структура здания была характерна 

для начальной стадии формирования доходных домов конца XIX в. с размещением 

на первом этаже предприятий торговли и жилых помещений на втором и опреде-

лялась смешанной системой расположения внутренних помещений. Конструктив-

ная схема представлена продольными и поперечными несущими стенами. За время 

эксплуатации здания внутренние помещения подвергались перепланировкам в со-

ответствии с каждым новым приспособлением. К дворовым фасадам выполнены 

поздние жилые двухэтажные кирпичные пристройки с устройством галереи из 

сборных железобетонных плит по стальным балкам и стойкам. В западной части 

южного парадного фасада, на месте ранее существовавшей загрузочной ляды, уст-

роена наружная лестница входа в подвал с навесом. 

Объект обладает историко-архитектурной ценностью как градоформирующий уг-

ловой элемент квартальной застройки, задавший высотный масштаб историческо-

му фасаду улицы. 

 

 

 

 

 

                                                           
5
 Оценка недвижимых имуществ г. Ростов-на-Дону для раскладки Государственного налога и других сборов на 

1910год, 1910 г. 
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Рис.10 «Доходный дом Е.Г.Москалевой», общий вид здания с юго-запада. Фотография из анно-

тации исторической застройки по ул.Обороны, Ю.Н. Солнышкина, Л.Ф. Волошиновой, 1989 г. 
 

Здание бывшего доходного дома Ф.А. Ильяшева, ныне – жилого дома с раз-

мещением на первом этаже предприятий торговли и бытового обслуживания, было 

построено в 1895 г. В 1913 году владельцем дома был Федор Александрович Иль-

яшев.
6
  В оформлении главных, северного и западного фасадов, использован кир-

пичный декор, имитирующий элементы академического стиля. 

Объект обладает историко-архитектурной  ценностью как градоформирую-

щий элемент, в ряду единовременных строений задавший высотный масштаб и 

стилистику оформления исторического фасада улицы. 

Объемно-планировочное решение характерно для доходного дома конца ХIХ 

в., когда помещения первого этажа предназначались под предприятия торговли, 

второй-под многокомнатные квартиры, сдаваемые в наем. Квартиры отличались 

анфиладным расположением внутренних помещений. Ядром композиции является 

внутренняя парадная лестница с вестибюлем, расположенная в северо-западной 

части здания. На южном дворовом фасаде достроена галерея. Восточная часть се-

верного крыла здания предположительно была достроена. 

                                                           
6
  Оценка недвижимых имуществ г. Ростов-на-Дону для раскладки Государственного налога и других сборов на 

1913год, 1913 г. 
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Рис.11 «Доходный дом Ф.А.Ильяшева», общий вид здания с севера-запада. Фотография из анно-

тации исторической застройки по ул.Обороны, Ю.Н. Солнышкина, Л.Ф. Волошиновой, 1989 г. 
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Рис.12 «Доходный дом Ф.А.Ильяшева», общий вид здания с севера-запада, 2006 г. 

 

Рис.13 «Доходный дом Ф.А.Ильяшева», западный фасад, 2006 г. 

 

2.2.3 Архитектурно-художественный анализ объекта культурного наследия 

 

Доходный дом Е.Г. Москалевой, вследствие углового расположения в за-

стройке квартала, здание имеет два парадных фасада — южный и западный, объе-

диненных полуциркульной в плане угловой частью, предположительно, завер-

шавшейся ранее аттиком. 

Композиционное решение парадных фасадов стилистически единое, асиммет-

ричное. На южном парадном фасаде выделяется восточная раскреповка, акценти-

рующая проем внутридворового проезда. На западном парадном фасаде - южная 

раскреповка, примыкающая к угловой части. 

Архитектурно-художественный облик парадных фасадов формируют: 

- антаблемент с выступающим профилированным венчающим карнизом на суха-

риках, лепным декором в метопах в виде растительного орнамента с маскаронами, 

а также тенией; 

- профилированные сандрики с поясками иоников и растительным лепным орна-

ментом с картушами на раскреповках в уровне второго этажа; 
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- наличники оконных проемов с каннелюрами, профилированными прямоуголь-

ными филенками и капителями ионического ордера в уровне второго яруса южно-

го парадного фасада; 

- подоконная профилированная тяга, подоконные филенки с лепным декором в ви-

де гирлянд и ложчатым декором в уровне второго яруса; 

- междуэтажная профилированная тяга; 

- сандрики с лепным растительным декором и наличники в оформлении оконных и 

дверных проемов первого яруса; 

- французская рустика простенков; 

- кордон цоколя; 

- первоначальные ворота в проеме внутридворового проезда, кованые, ажурные 

двупольные с калиткой. 

Декор кирпичный оштукатуренный, штукатурный и лепной, окрашен фасадными 

составами. 

  

Доходный дом Ф.А. Ильяшева имеет два парадных фасада - северный и за-

падный, объединенных полуциркульной в плане угловой частью, предположи-

тельно, утратившей завершение в ходе эксплуатации. 

Асимметрию каждого главного фасада подчеркивают широкие раскреповки, 

примыкающие к северо-западному полуциркульному в плане объему. По краям 

плоскости фасадов они ограничены гигантскими рустованными лопатками. По 

вертикали фасады разделены на два яруса. 

Архитектурно-художественный облик формирует кирпичный декор: 

- венчающий карниз с белым камнем на кронштейнах; 

- профилированная тения; 

- сандрики на кронштейнах и наличники с ушками в оформлении оконных про-

емов второго яруса; 

- профилированная тяга, объединяющая подоконники второго яруса; 

- подоконные доски с филенками второго яруса; 

- двойная междуэтажная тяга; 

- рустовка первого яруса; 

- кордон цоколя. 

Парадные фасады окрашены силикатными составами. 
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2.2.4 Описание аналогов 

 

По стилистическому направлению и временным рамкам строительства в каче-

стве аналогов к изучаемым объектам можно предложить: 

 

- здание доходного дома, расположенного по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Шау-

мяна, 69 / 49, пер. Газетный; 

- здание доходного дома Х. и Л. Рысс, расположенного по адресу: г. Ростов-на-

Дону, ул. Станиславского, 128 / 10, пр. Соколова; 

- здание ХIХ века,  расположенное по адресу: г. Краснодар, ул.Красная,65 / Кара-

сунская; 

- здание середины ХIХ века, расположенное по адресу: г. Таганрог, пер. Некрасов-

ский, 49. 

 

 

Здание доходного дома, расположенного по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. 

Шаумяна, 69 / 49, пер. Газетный 

 
Рис.14 Общий вид здания. Фотография из аннотации исторической застройки по ул. Шау-

мяна, Ю.Н. Солнышкина, Л.Ф.Волошиновой, 1989 г. 
 

Здание построено в последней четверти ХIХ века. С изучаемыми доходными до-

мами здание объединяет принцип его функционального построения, на первом 

этаже размещались торговые площади, второй этаж имел самостоятельный вход и 
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использовался как жилой. Так же, вследствие углового расположения в застройке 

квартала, здание имеет два парадных фасада, объединенных полуциркульной в 

плане угловой частью. Как и в доходном доме Ф.А. Ильяшева в оформлении фаса-

дов использован кирпичный классический декор. Окна первого этажа аналогично 

опущены до уровня кордона цоколя, по принципу витрин. Архитектурно-

художественный облик дома формируют: декоративные лопатки на рустованных 

простенках, сандрики на кронштейнах и наличники с ушками в оформлении окон-

ных проемов второго яруса, профилированная тяга, объединяющая подоконники 

второго яруса. Сохранилась одна парадная дверь, по своему виду напоминающая 

утраченную парадную дверь доходного дома Ф.А. Ильяшева. Дверь деревянная, 

двупольная,  с фрамугой и полотнами украшенными резными фронтончиками, 

кронштейнами, отливными планками, пирамидальными рустами. 

 

 

 

Здание доходного дома Х. и Л. Рысс, расположенного по адресу: г. Ростов-на-

Дону, ул. Станиславского, 128 / 10, пр. Соколова 

 
Рис.15 Общий вид здания. Фотография из аннотации исторической застройки по 

ул.Станиславского, Ю.Н. Солнышкина, Л.Ф. Волошиновой, 1989 г. 

 

Здание доходного дома Х. и Л. Рысс примечательно тем, что его владельцами 

являлись мукомолы, братья Янкеля (Якова) Иделевича Рысса, который построил 

изучаемый объект «Доходный дом Е.Г. Москалевой». Здание построено в 

последней четверти ХIХ века в стиле эклектика, двухэтажное с подвалом, Г-
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образное в плане, с многоскатной крышей, кирпичное, оштукатуренное. Данное 

здание с изучаемыми объектами объединяет расположение, замыкающее угол 

квартала. В оформлении фасадов использованы элементы штукатурного декора 

характерные для классицизма: рустовка первого этажа и лопаток второго, 

профилированные междуэтажная тяга и карниз,  наличники со сложными 

сандриками, декоративные сухарики фриза.  

 

 

Здание ХIХ века,  расположенное по адресу: г. Краснодар, ул.Красная,65 /  

Карасунская 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Рис.16 Общий вид здания. Фотография из электронного ресурса «www.etoretro.ru» 

 

Как и изучаемые доходные дома здание построено в ХIХ веке, в стиле эклек-

тика, двухэтажное, Г-образное в плане, с многоскатной крышей, кирпичное, 

оштукатуренное, замыкает угол квартала. Аналогичным является харатерный тип 

дореволюционного доходного дома, в уровне первого этажа, за большими окнами-

витринами расположены торговые площади. В оформлении фасадов использованы 

элементы штукатурного декора характерные для классицизма: рустовка первого 

этажа и лопаток второго,  наличники, декоративные сухарики фриза. Так же на 

здании можно увидить аттик, акцентирующий угловое расположения здания. 
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Здание середины ХIХ века, расположенное по адресу: г. Таганрог, пер.  

Некрасовский, 49 

 

 
Рис.17 Общий вид здания, по адресу: г. Таганрог, пер. Некрасовский, 49 

 

 

Здание построено в середине ХIХ века. Г-образная конфигурация в плане, 

двухэтажное, с многоскатной кровлей и подвалом. В оформлении использованы 

элементы декора, характерные для неоклассического направления эклектики. Как 

и в изучаемых объектах в композиции преобладает угловая (дугообразная в плане) 

часть фасада, акцентирующая вход. В архитектурном облике и декоративном уб-

ранстве данного и исследуемого в работе здания доходного дома Е.Г. Москалевой 

можно найти следующие общие черты: профилированные наличники, рустовка 

простенков первого этажа, декоративные вставки растительного орнамента над 

окнами второго этажа, подоконные филенки с лепным декором в виде гирлянд.  
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Подраздел 2.2 Натурное изучение объекта культурного наследия 

2.2.1 Фотофиксация объекта на момент начала проектных работ 

 
Рис.18 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», общий вид здания с юго-запада 

 
Рис.19 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», западный парадный фасад 
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Рис. 20 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», южный парадный фасад 

 
Рис.21 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент южного парадного фасада в уровне второго  

этажа 
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Рис.22 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент восточного парадного фасада в уровне  

второго этажа 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Рис.23 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент парадного фасада в уровне второго этажа 
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Рис.24 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент парадного фасада в уровне первого этажа 

Рис. 25 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент южного парадного фасада,  
в уровне первого этажа. Ворота внутридомового проезда 
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Рис. 26 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», внутридомой проезд 

Рис. 27 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», внутридомой проезд 
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Рис. 28 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент внутреннего двора, вид с юга 

 

Рис. 29,30 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент внутреннего двора, вид с севера 

 

 

 

 

 

Рис. 31,32 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», фрагмент внутреннего двора, вид с юга 
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Рис. 33 «Доходный дом Е.Г. Москалевой», восточный, боковой фасад 

 

 
Рис.34 «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», общий вид здания с северо-запада 
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Рис.35 «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», западный парадный фасад 
 

 

 
Рис.36 «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», северный парадный фасад 
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Рис.37 «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», фрагмент северного парадного фасада, с примыкаю-

щей пристройкой 

 
Рис.38  «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», вход на внутридворовую территорию 
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Рис.39, 40  «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», пристройки, примыкающие к восточной части тер-

ритории доходного дома Е.Г. Москалевой 

Рис.41, 42  «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», хозяйственные пристройки и примыкающее здание, 

на территории внутренного двора 
 

 
Рис.43, 44  «Доходный дом Ф.А. Ильяшева», территория внутреннего двора 
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2.2.2 Акт технического осмотра объекта культурного наследия «Доходный дом 

Е.Г. Москалевой» 

В результате осмотра объекта культурного наследия установлено: 

1.Общее состояние объекта культурного наследия: неудовлетворительное. 

 

На момент обследования здание Г-образной конфигурации в плане, двухэтаж-

ное с подвалом и многоскатной крышей, кирпичное, оштукатурено и окрашено 

фасадными составами. 

На первом этаже здания размещены предприятия торговли, на втором этаже- 

жилые помещения, со смешанной системой расположения внутренних помещений. 

Конструктивная схема представлена продольными и поперечными несущими сте-

нами. За время эксплуатации здания внутренние помещения подвергались пере-

планировкам в соответствии с каждым новым приспособлением. 

К дворовым фасадам выполнены поздние малоценные пристройки, искажаю-

щие облик здания. Со стороны восточного дворового фасада выполнена кирпичная 

одноэтажная пристройка, в которой устроены входы в здание и хозяйственные по-

мещения. Данная пристройка выполнена на протяжении практически всего дворо-

вого фасад, вследствие чего не представляется возможным определить первона-

чальное расположение проемов. На оставшейся части восточного дворового фаса-

да устроен дверной проем со ступенями. К северному дворовому фасаду в уровне 

первого этажа сделана пристройка тамбура, в уровне второго этажа организован 

балкон, обшитый деревом.   С восточной стороны к северному дворовому фасаду 

примыкает двухэтажное кирпичное здание на каменном фундаменте единовремен-

ной постройки, состояние которого является не удовлетворительным. На первом 

этаже данной пристройки расположены складские помещения, на втором этаже – 

жилые, доступ к которым осуществляется по пристроенной галерее из сборных 

железобетонных плит по стальным балкам и стойкам, на галерею устроена сталь-

ная лестница. Так же при помощи галереи в уровне второго этажа осуществляется 

доступ в жилую зону ветхой пристройки на северной границе участка, в которую 

так же можно попасть с внутридомовой территории доходного дома Ф.А. Ильяше-

ва. Все позднейшие пристройки образуют собой замкнутый внутренний двор.  

 

2. Состояние внешних архитектурных и конструктивных элементов памятника: 

 

2.1 Общее состояние: условно-работоспособное. 

 

2.2 Фундаменты: не обследовались. Наличие вертикальных и диагональных тре-

щин деформационного характера на дворовых фасадах и на стенах проезда свиде-

тельствуют об ослаблении основания. 

 

2.3 Цоколь и отмостка около него: цоколь выполнен из блоков пиленого камня- 

ракушечника и кирпича красного керамического полнотелого старого образца на 

сложном растворе. На парадных западном и южном фасадах цоколь оштукатурен и 
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окрашен различными составами. Зафиксированы трещины и участки отслоения 

окрасочного слоя, трещины штукатурного слоя, загрязнение поверхности цоколя.   

Цоколь бокового восточного и дворовых фасадов здания скрыт поздними од-

ноэтажными пристройками. 

Отмостка, примыкающая к западному и южному парадным фасадам, выпол-

нена из мелкоразмерной бетонной тротуарной плитки. Зафиксированы сколы и 

выбоины отдельных плиток,  

 

Физический износ отмостки – 30%  

 

 

2.4. Стены: стены выполнены из кирпича красного керамического полнотелого 

старого образца на сложном растворе, оштукатурены и окрашены фасадными 

красками. При визуальном осмотре зафиксировано на парадных фасадах: 

- трещины и локальные участки отслоения окрасочного слоя, многослойность 

окраски в уровне первого этажа, 

 

 Физический износ отделки - 35 %. 

 

- трещины и участки отслоения окрасочного слоя, многослойность окраски, 

загрязнение поверхности стен в уровне второго этажа, состояние отделки неудов-

летворительное; 

- следы интенсивного замачивания в местах навески водосточных труб; 

-трещины и участки отслоения штукатурного слоя венчающего карниза до 

обнажения кирпичной кладки; 

- трещины венчающего карниза; 

- трещины в углах оконных проемов второго этажа; 

- трещины перемычек части оконных проемов; 

- сколы кирпичей междуэтажной тяги; 

- выпадение части кирпичей венчающего карниза. 

 

Физический износ стен - 40 %. 

 

Балконы на западном, южном фасадах и на юго-западном углу здания в уров-

не второго этажа выполнены из сборных железобетонных плит, уложенных по 

стальным консольным балкам. Плиты оштукатурены и окрашены фасадными со-

ставами. Зафиксированы трещины, участки отслоения и отпадения окрасочного и 

штукатурного слоев, замачивание балконных плит, поражение коррозией балок,  

 

Физический износ-40 %. 

 

 

 

 

Стены дворовых фасадов 
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Помимо примыкания поздних пристроек на дворовых фасадах зафиксирова-

но: 

- трещины, участки отслоения окрасочного слоя, многослойность окраски, за-

грязнение поверхности стен, состояние отделки неудовлетворительное; 

- трещины венчающего карниза и подоконной части второго этажа на восточ-

ном фасаде; 

- трещины штукатурного слоя; 

- участки отслоения штукатурного слоя до обнажения кирпичной кладки в се-

верной части восточного фасада; 

- участки замачивания; 

- навеска коробов сплит-систем. 

 

Физический износ стен дворовых фасадов - 40 %. 

 

Стены внутридворового проезда оштукатурены и окрашены меловыми соста-

вами. 

Зафиксировано: 

- трещины и участки отслоения окрасочного слоя, многослойность окраски, 

состояние отделки неудовлетворительное; 

- трещины и обширные участии утрат штукатурного слоя до обнажения кир-

пичной кладки; 

- участки выветривания раствора в швах обнаженной кладки; 

- участки замачивания; 

- поздние домазки цементно-песчаным раствором нижней части стен. 

 

Физический износ - 35 %. 

 

Стена восточного бокового фасада выполнена из кирпича и блоков пиленого 

камня- ракушечника.  

Зафиксировано: 

- участок интенсивного замачивания и деструкции кирпичной кладки верхней 

части стены из-за протечек фартуков из тонколистовой стали; 

- выветривание раствора в швах кирпичной кладки; 

- сколы кирпичей; 

- участки деструкции поверхности кирпичной кладки; 

- искривление рядов кирпичной кладки по горизонтали; 

- примыкание поздней одноэтажной кирпичной постройки и гаражей сварных 

из листовой стали. 

 

Физический износ стены - 50 %. 

 

 

 

2.5 Первоначальные чугунные ворота в проеме внутридворового проезда: кованые, 

ажурные на хомутах, двупольные с калиткой, окрашены масляной краской. 
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Зафиксировано: 

- трещины и участки отслоения окрасочного слоя; 

- многослойность окраски; 

- деформация отдельных элементов ограждения. 

 

Физический износ – 20%. 

 

Зафиксированы искажающие исторический облик здания со стороны парад-

ных фасадов поздние изменения представленные:  

- в западной части парадного южного фасада, на месте ранее существовавшей 

загрузочной ляды, позднее устроена наружная лестница входа в подвал с кирпич-

ными подпорными стенками и навесом. Ступени облицованы керамической плит-

кой, стенки оштукатурены. Навес выполнен из поликарбонатных листов по сталь-

ному каркасу, новодел; 

- пробивкой дверного проема в северной части западного фасада, шириной 

больше существовавшего оконного проема; 

- участками поздних оштукатуриваний и окраски стен основного объёма в 

уровне первого этажа; 

- навеской коробов сплит-систем и «тарелок» спутниковых антенн; 

- устройством наружной рекламы; 

- заменой заполнения части дверных и оконных проёмов. 

 

2.6 Чердак, крыша, кровля: не обследовались. 

 

Водосточные желоба и трубы сохранились фрагментарно. Выявлены переко-

сы, протечки, деформации, местами металл поражен ржавчиной, часть труб запад-

ного парадного фасада оканчиваются на уровне второго этажа.  

 

Физический износ – 80%. 

 

2.7  Внешнее архитектурно-художественное убранство и декор:  

Декор кирпичный оштукатуренный, штукатурный и лепной, окрашен фасад-

ными составами. Зафиксированы трещины, многослойность окраски, участки ут-

раты элементов декора, штукатурного и окрасочного слоев, выпадение отдельных 

кирпичей и утрата части карниза на западном парадном фасаде, загрязнение по-

верхности стен.  

 

Физический износ – 50%. 
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3. Состояние внутренних архитектурно-конструктивных и декоративных элемен-

тов объекта культурного наследия «Доходный дом Е.Г. Москалевой» 

 

3.1. Общее состояние: условно-работоспособное.  

 

3.2. Подвалы: не обследовались. 

 

3.3. Междуэтажное перекрытие, полы, потолки: перекрытие над подвалом мелко-

сводчатое каменное по стальным рельсам.  Междуэтажное перекрытие деревянное. 

Состояние перекрытия на момент обследования определить не представляется 

возможным, так как оно закрыто подвесными потолками. 

Полы в торговых помещениях выполнены из керамической плитки. Зафиксирова-

ны трещины и сколы отдельных плиток, физический износ – 15%. 

 

3.4. Стены и перегородки: стены выполнены из кирпича красного керамического  

полнотелого старого образца на сложном растворе, оштукатурены и имеют раз-

личные виды отделки. При визуальном осмотре видимых дефектов стен не зафик-

сировано, зафиксированы участки отслоения штукатурного слоя. Столбов и ко-

лонн нет. Новые перегородки выполнены из гипсокартонных блоков. 

 

3.6. Лестница: не обследовалась. 

 

3.7. Двери, окна: дверь в северной части парадного западном фасада, пробитая 

больше ширины оконного проема, двупольная остекленная, выполнена из метал-

лопластиковых строительных профилей, состояние удовлетворительное.  Дверь в 

центральной части парадного западного фасада- металлическая двупольная остек-

ленная. В южной части западного фасада- металлическая однопольная глухая. 

Дверь в полуциркульной части новая металлическая двупольная глухая. 

Двери на южном парадном фасаде новые металлопластиковые остекленные. 

Заполнение оконных проёмов представлено в виде оконных блоков с дере-

вянными рамами, послевоенного времени, окрашенными масляными составами. 

Зафиксированы деформации и деструкция рам, трещины и значительные отслое-

ния окрасочного слоя. Физический износ – 60%.  

Часть проёмов заменена новыми металлопластиковыми стеклопакетами.  

 

Внутренние двери в помещениях, доступных для обследования: 

-деревянные однопольные щитовые глухие, окрашены масляной краской; 

-металлические однопольные глухие, окрашены масляной краской. 

Состояние дверных заполнений удовлетворительно. 
 

 

 

3.8.  Внутреннее архитектурно - художественное убранство и декор: 

 

а) ленные, скульптурные и прочие декоративные украшения: нет; 
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б) живопись и ее современное состояние: нет; 

в) предметы прикладного искусства: нет. 

 

2.2.3 Акт технического осмотра объекта культурного наследия «Доходный дом 

Ф.А. Ильяшева» 

В результате осмотра объекта культурного наследия установлено: 

1.Общее состояние объекта культурного наследия: условно-работоспособное. 

 

На момент обследования здание Г-образной конфигурации в плане, двухэтаж-

ное с подвалом и многоскатной крышей, кирпичное, оштукатурено и окрашено 

фасадными составами. 

Помещения первого этажа предназначаются под предприятия торговли, вто-

рого - под многокомнатные коммунальные квартиры, отличающиеся анфиладным 

положением внутренних помещений. Ядром композиции является внутренняя па-

радная лестница с вестибюлем, расположенная в северо-западной части здания.   

Широкие проемы окон-витрин были опущены до кордона цоколя. Восточная 

часть северного крыла здания предположительно была достроена. Во время экс-

плуатации здания-памятника было утрачено завершение угловой части здания. Пе-

рекладывались оконные проемы первого этажа, заменены балконы и заполнения 

оконных и дверных проемов. 

  Конструктивная схема представлена продольными и поперечными несущими 

стенами. За время эксплуатации здания внутренние помещения подвергались пе-

репланировкам в соответствии с каждым новым приспособлением. 

На южном дворовом фасаде устроена галерея, на галерею устроена стальная 

лестница. Часть галереи обшита деревом.   

К дворовым фасадам позднее достроены ветхие  малоценные деревянные и 

кирпичные пристройки. Так же существует двухэтажная кирпичная пристройка на 

южной границе участка, имеющая вход как со стороны внутреннего двора данного 

объекта, так и со стороны внутридомовой территории доходного дома Е.Г. Моска-

левой. На уровень второго этажа пристроек ведут устроенные металлические лест-

ницы. Устроены многочисленные ветхие одноэтажные пристройки хозяйственного 

назначения к восточному торцевому фасаду доходного дома Е.Г. Москалевой. А 

так же кирпичная двухэтажная жилая пристройка на каменном фундаменте.  

 

2. Состояние внешних архитектурных и конструктивных элементов памятника: 

  

2.1 Общее состояние: удовлетворительное. 

 

2.2 Фундаменты: не обследовались. Наличие трещин и деформаций на дворовом 

южном фасаде здания свидетельствуют об ослаблении основания. 
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2.3 Цоколь и отмостка около него: цоколь выполнен из кирпича, наружная часть 

выложена из блоков пиленного камня ракушечника, оштукатурен. Зафиксированы 

участки отпадения штукатурного слоя. 

 

Физический износ – 10%  

 

Отмостка вдоль главных, западного и северного фасадов выполнена из мелко-

размерной цементно-песчаной плитки, новодел. Уровень отмостки выше отметки 

чистого пола первого этажа здания. Отмостка, примыкающая к восточной части 

северного фасада асфальтобетонная. Зафиксированы трещины, участки утрат и 

деформации покрытия.   

 

Физический износ - 60 %. 

 

2.4. Стены: стены выполнены из кирпича старого образца на сложном известково-

песчаном растворе, позднее оштукатурены. Наружная верста главных фасадов вы-

ложена, предположительно, из лицевого кирпича с расшивкой швов. На дворовых 

фасадах стены так же оштукатурены. 

При визуальном осмотре парадных фасадах зафиксировать видимые нарушения не 

удалось, из-за штукатурного слоя, за исключением отсутствия защитных фартуков 

из тонколистовой стали на архитектурных деталях. 

Исходя из акта технического осмотра от 07.08.2003 г., составленного предста-

вителями ГУ «Областная инспекция по охране и эксплуатации памятников исто-

рии и культуру» на главных фасадах было зафиксировано: 

- поздняя закладка кирпичом низа оконных проемов первого этажа; 

- поздняя перекладка бывших трех широких оконных проемов в северной час-

ти первого этажа северного фасада. 

 

 Физический износ отделки не обнаружен. 

 

Зафиксировано на дворовых фасадах:  

- поздняя веранда на южном фасаде из сборных железобетонных плит по кар-

касу из стальных труб, частично по стальным балкам; навес над верандой дощатый 

по деревянным балкам и стойкам, подвержен гнили, физический износ – 80%; 

- поздний деревянный тамбур второго этажа, поздняя одноэтажная пристрой-

ка первого этажа, примыкающие к восточной части южного фасада 

- поздняя двухэтажная пристройка-тамбур, примыкающая к южной части вос-

точного фасада. 

 

Физический износ стен дворовых фасадов – 40 %. 

 

Балконы на западном, южном фасадах и на юго-западном углу здания в уров-

не второго этажа выполнены из сборных железобетонных плит, уложенных по 

стальным консольным балкам. Балконы обшиты сайдингом. 
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Зафиксированы искажающие исторический облик здания со стороны парад-

ных фасадов поздние изменения представленные:  

- поздним оштукатуривание кирпичных парадных фасадов; 

- поздней закладкой кирпичом низа оконных проемов первого этажа; 

- поздней перекладкой бывших трех широких оконных проемов в северной 

части первого этажа северного фасада. 

- навеской коробов сплит-систем и «тарелок» спутниковых антенн; 

- устройством наружной рекламы; 

- заменой заполнения части дверных и оконных проёмов. 

 

2.5  Внешнее архитектурно-художественное убранство и декор:  

Декор кирпичный, позднее оштукатуренный. Из-за позднего штукатурного 

слоя зафиксировать видимых разрушений и деформаций не удалось, за исключе-

нием значительной утраты кордона цоколя. 

 

 

3. Состояние внутренних архитектурно-конструктивных и декоративных элемен-

тов объекта культурного наследия «Доходный дом Ф.А. Ильяшева» 

 

3.1. Общее состояние: удовлетворительное.  

 

3.2. Междуэтажное перекрытие, полы, потолки: перекрытие над подвалом мелко-

сводчатое каменное по стальным рельсам., оштукатурено и побелено. Зафиксиро-

ваны трещины и участки отслоения окрасочного и штукатурного слоев, общее за-

грязнение потолков.  

 

Физический износ перекрытия – 30%, отделки – 70% 

 

Полы подвала бетонные. Зафиксированы трещины, выбоины и участки дест-

рукции бетона. Физический износ – 50% 

В остальной части здания перекрытие деревянное, уложенное по деревянным 

балкам, оштукатурено по драни. Потолки побелены. Зафиксированы множествен-

ные трещины и участки отслоения окрасочного и штукатурного слоев до обнаже-

ния драни. Физический износ перекрытия – 40%, отделки – 60%. 

Полы первого этажа выполнены из керамической плитки. Зафиксированы 

трещины и сколы отдельных плиток, физический износ – 20%. 

 

3.3. Стены и перегородки:  стены кирпичные, оштукатурены. Зафиксированы тре-

щины и участки отставания штукатурного слоя, участки осмотического пораже-

ния, участки отслоения штукатурного слоя до обнажения кирпичной кладки, дест-

рукция швов обнаженной кирпичной кладки. Физический износ - 40% 

 

3.4. Чердак, крыша, кровля: не обследовались. 
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3.5. Лестницы: внутренняя парадная лестница в северной части южного крыла зда-

ния выполнена из сборных каменных ступеней по стальным косоурам. Ограждение 

выполнено из отдельных чугунных литых стоек. 

Пристроена внутренняя лестница ведущая в подвал, расположенная в южной 

части парадного западного фасада, бетонная по кирпичным стенкам 

 Зафиксированы трещины, сколы и выбоины бетона. Физический износ – 40 %. 

Наружные ступени перед входом в подвал устроены в тротуарной части, бетонные, 

обрамлены стальным уголком. Зафиксированы трещины, сколы и участки дест-

рукции бетона, коррозия стального уголка. Физический износ – 70%. 

 

 

3.6. Двери, окна:  двери на парадных фасадах не соответствуют историческим. На-

ружная дверь вестибюля парадной лестница на западном фасаде однопольная ме-

таллическая глухая, окрашенная масляной краской. Зафиксированы трещины ок-

расочного слоя. Дверь наружного  входа в подвал металлическая двойная глухая, 

окрашенная масляной краской. Зафиксированы трещины окрасочного слоя. 

Остальные двери парадных фасадов современные металлопластиковые. 

 

Заполнение оконных проёмов представлено в виде оконных блоков с дере-

вянными рамами, послевоенного периода, окрашенными масляными составами. 

Зафиксированы деформации и деструкция рам, трещины и значительные отслое-

ния окрасочного слоя. Физический износ – 60%.  

Часть проёмов заменена новыми металлопластиковыми стеклопакетами.  

 

Внутренние двери в помещениях, доступных для обследования: 

-деревянные однопольные щитовые глухие, окрашены масляной краской; 

-металлические однопольные глухие, окрашены масляной краской. Зафиксированы 

трещины и многослойность  окрасочного слоя трещины филенок, щели, в местах 

соединения коробок со стенами. Физический износ – 50%. 
 

3.8.  Внутреннее архитектурно - художественное убранство и декор: 

 

а) лепные, скульптурные и прочие декоративные украшения: нет; 

б) живопись и ее современное состояние: нет; 

в) предметы прикладного искусства: нет. 
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Раздел 3. Проект реставрации и приспособления 
 

Подраздел 3.1 Общие данные 

Объекты культурного наследия, доходный дом Е. Г. Москалевой, доходный 

дом Ф. А. Ильяшева, расположены по адресам: ул. Обороны, 73/20, пр. Семашко; 

ул. Станиславского, 92/22, пр. Семашко, соответственно. Объекты расположены  в 

зоне многофункциональной застройки города ОЖ/4/01. 

Проектом предусмотрена реставрация и приспособление памятников архитек-

туры с сохранением первоначальной функции доходных домов, а именно, в уровне 

первых этажей располагаются помещения предприятий торговли, в уровне вторых 

- квартиры жилого дома. 

Первый уровень доходного дома Е.Г. Москалевой включает в себя три, раз-

личные по площади торговые площадки ( 29,17 м
2
, 66,35 м

2
, 89,24 м

2 
). Торговые 

помещения имеют собственные обособленные входы с улицы. Так же на первом 

уровне расположены: лестничный холл жилой части здания, помещения для кон-

сьержа,  двухкомнатная квартира, площадью 91,91 м
2 

.Квартира имеет вход непо-

средственно с улице, оборудованный пандусом и адаптирована под проживание 

маломобильных групп населения. На первом уровне доходного дома Ф. А. Илья-

шева также расположены  помещения предприятий торговли , в количестве четы-

рех, с площадями 90,70 м
2
 , 74,60 м

2
, 54,32 м

2
, 60,26 м

2
, лестничный холл жилой 

части здания. 

Жилая часть доходного дома Е.Г. Москалевой расположенная на втором 

уровне представлена четырьмя квартирами, из которых две квартиры двухкомнат-

ные, с площадями 78,10 м
2
, 72,91 м

2
; две квартиры трехкомнатные – 95,78 м

2
, 77,33 

м
2
. Во втором уровне доходного дома Ф.А. Ильяшева так же расположены четыре 

квартиры: две квартиры двухкомнатные, с площадями 66,75 м
2
, 109,59 м

2
; две 

квартиры трехкомнатные – 80,10 м
2
, 100,65 м

2
. 

Реставрация выполняется по результатам исследований с целью сохранения 

памятника, улучшения его технического состояния, воссоздания утраченных и по-

врежденных декоративных элементов, составляющих облик объекта культурного 

наследия. 

Технико-экономические показатели:  

 площадь участка   - 1 713,09 м
2
;  

 площадь застройки -  Доходный дом Е.Г. Москалевой - 418,31 м
2                                  

Доходный дом Ф.А. Ильяшева - 437,84 м
2
; 

 общая площадь  -  Доходный дом Е.Г. Москалевой - 1 254,93 м
2
 

Доходный дом Ф.А. Ильяшева - 1 313,52 м
2
; 

 строительный объем  -  Доходный дом Е.Г. Москалевой -13 678, 74 м
3 

; 

Доходный дом Ф.А. Ильяшева - 14 415,88 м
3
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Подраздел 3.2 Архитектурные решения 

Архитектурно - строительные решения по приспособлению доходных домов-

разработаны на основании технических требований с учётом климатических и гео-

логических условий района строительства и в соответствии с действующими на 

территории России нормативными документами. 

Здания доходных домов двухэтажные, кирпичные, Г-образной конфигурации 

в плане. Доходный дом Е. Г. Москалевой  25,010х22,775 м в осях, высотой до низа 

несущих конструкций 14,2 м. Доходный дом Ф. А. Ильяшева 19,39х29,78 м, высо-

той до низа несущих конструкций 14,6 м. 

За относительную отметку 0,000 принят уровень чистого пола доходного 

дома Е.Г. Москалевой, соответствующий  абсолютной отм. 43,48 по генплану. 

Проектом предусмотрены мероприятия по восстановлению исторического 

облика объекта культурного наследия и сохранению его предмета охраны,  удале-

ние современных дисгармонирующих конструктивных, архитектурных и декора-

тивных элементов. 

Решения по планировке помещений, планировочное  решение и историче-

ский облик которых не сохранился и не является предметом охраны, выполнены 

посредством гармоничного дополнения исторических форм не спорящими с ними 

архитектурными решениями. 

В рамках осуществления проекта необходимо выполнить следующие меро-

приятия: 

 демонтаж поздних пристроек, примыкающих дворовым фасадам доход-

ных домов; 

 демонтаж хозяйственных построек и гаражей на территории земельного 

участка; 

 пробивку заложенных проёмов на северном парадном фасаде доходного 

дома Ф.А. Ильяшева, в соответствии с прилагающимися планировочными 

и фасадными чертежами; 

 демонтаж лестницы, расположенной в западном крыле доходного дома 

Е.Г.Москалевой; 

 сооружение лестниц в южном крыле доходного дома Е.Г. Москалевой, 

северном крыле доходного дома Ф.А. Ильяшева; 

 демонтаж старых перегородок и создание новых в соответствии с разра-

ботанными планами проекта приспособления; 

 отделочные работы; 

 благоустройство и озеленение территории.
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ЗАДАНИЕ 

к разделу «Конструктивные и объёмно-планировочные решения» выпускной ква-

лификационной работы                     

«Реставрация и приспособление под жилую функцию объекта культурного насле-

дия «Доходный дом Е.Г. Москалевой, кон. ХIХ в.» в 

 г. Ростов-на-Дону» 

  

 

Фамилия  Имя Отчество:                                          Переяславец Анна Александровна 

Группа: РР-51 

 

Специальность: Реконструкция и реставрация архитектурного наследия 

 

Содержание задания:  

1. Составить характеристику строительных конструкций здания.  

2. Разработать конструктивные решения по замене перекрытий и крыши.  

3. Разработать конструктивные решения по устранению деформаций. 

 

 

 

Задание выдал:                                                                               доц. Москаленко А.И. 

Задание получил:                                                                                   Переяславец А.А.
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Подраздел 3.3 Конструктивные и объёмно-планировочные решения 

3.3.1 Акт определения влияния предполагаемых к проведению видов работ на кон-

структивные и другие характеристики надежности и безопасности объекта куль-

турного наследия «Доходный дом Е.Г. Москалевой, кон ХIХ в.» 

 

1. Общее состояние объекта культурного наследия: условно-работоспособное. 

 

2. Состояние внешних архитектурных и конструктивных элементов памятника: 

 

2.1 Общее состояние: условно-работоспособное. 

 

2.2 Фундаменты: не обследовались. Наличие вертикальных и диагональных тре-

щин деформационного характера на дворовых фасадах и на стенах проезда свиде-

тельствуют об ослаблении основания. 

 

2.3 Цоколь и отмостка около него: цоколь выполнен из блоков пиленого камня- 

ракушечника и кирпича красного керамического полнотелого старого образца на 

сложном растворе. На парадных западном и южном фасадах цоколь оштукатурен и 

окрашен различными составами. Зафиксированы трещины и участки отслоения 

окрасочного слоя, трещины штукатурного слоя, загрязнение поверхности цоколя.   

Цоколь бокового восточного и дворовых фасадов здания скрыт поздними од-

ноэтажными пристройками. 

Отмостка, примыкающая к западному и южному парадным фасадам, выпол-

нена из мелкоразмерной бетонной тротуарной плитки. Зафиксированы сколы и 

выбоины отдельных плиток,  

 

Физический износ отмостки – 30%  

 

 

2.4. Стены: стены выполнены из кирпича красного керамического полнотелого 

старого образца на сложном растворе, оштукатурены и окрашены фасадными 

красками. При визуальном осмотре зафиксировано на парадных фасадах: 

- трещины и локальные участки отслоения окрасочного слоя, многослойность 

окраски в уровне первого этажа, 

 

 Физический износ отделки - 35 %. 

 

- трещины и участки отслоения окрасочного слоя, многослойность окраски, 

загрязнение поверхности стен в уровне второго этажа, состояние отделки неудов-

летворительное; 

- следы интенсивного замачивания в местах навески водосточных труб; 

- трещины и участки отслоения штукатурного слоя венчающего карниза до 

обнажения кирпичной кладки; 
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- трещины венчающего карниза; 

- трещины в углах оконных проемов второго этажа; 

- трещины перемычек части оконных проемов; 

- сколы кирпичей междуэтажной тяги; 

- выпадение части кирпичей венчающего карниза. 

 

Физический износ стен - 40 %. 

 

Балконы на западном, южном фасадах и на юго-западном углу здания в уров-

не второго этажа выполнены из сборных железобетонных плит, уложенных по 

стальным консольным балкам. Плиты оштукатурены и окрашены фасадными со-

ставами. Зафиксированы трещины, участки отслоения и отпадения окрасочного и 

штукатурного слоев, замачивание балконных плит, поражение коррозией балок,  

 

Физический износ-40 %. 

 

 

Стены дворовых фасадов 

Помимо примыкания поздних пристроек на дворовых фасадах зафиксирова-

но: 

- трещины, участки отслоения окрасочного слоя, многослойность окраски, за-

грязнение поверхности стен, состояние отделки неудовлетворительное; 

- трещины венчающего карниза и подоконной части второго этажа на восточ-

ном фасаде; 

- трещины штукатурного слоя; 

- участки отслоения штукатурного слоя до обнажения кирпичной кладки в се-

верной части восточного фасада; 

- участки замачивания; 

- навеска коробов сплит-систем. 

 

Физический износ стен дворовых фасадов - 40 %. 

 

Стены внутридворового проезда оштукатурены и окрашены меловыми соста-

вами. 

Зафиксировано: 

- трещины и участки отслоения окрасочного слоя, многослойность окраски, 

состояние отделки неудовлетворительное; 

- трещины и обширные участки утрат штукатурного слоя до обнажения кир-

пичной кладки; 

- участки выветривания раствора в швах обнаженной кладки; 

- участки замачивания; 

- поздние домазки цементно-песчаным раствором нижней части стен. 

 

Физический износ - 35 %. 
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Стена восточного бокового фасада выполнена из кирпича и блоков пиленого 

камня- ракушечника.  

Зафиксировано: 

- участок интенсивного замачивания и деструкции кирпичной кладки верхней 

части стены из-за протечек фартуков из тонколистовой стали; 

- выветривание раствора в швах кирпичной кладки; 

- сколы кирпичей; 

- участки деструкции поверхности кирпичной кладки; 

- искривление рядов кирпичной кладки по горизонтали; 

- примыкание поздней одноэтажной кирпичной постройки и гаражей сварных 

из листовой стали. 

 

Физический износ стены - 50 %. 

 

 

2.5 Первоначальные чугунные ворота в проеме внутридворового проезда: кованые, 

ажурные на хомутах, двупольные с калиткой, окрашены масляной краской. 

Зафиксировано: 

- трещины и участки отслоения окрасочного слоя; 

- многослойность окраски; 

- деформация отдельных элементов ограждения. 

 

Физический износ – 20%. 

 

Зафиксированы искажающие исторический облик зданий я со стороны парад-

ных фасадов поздние изменения представленные:  

- в западной части парадного южного фасада, на месте ранее существовавшей 

загрузочной ляды, позднее устроена наружная лестница входа в подвал с кирпич-

ными подпорными стенками и навесом. Ступени облицованы керамической плит-

кой, стенки оштукатурены. Навес выполнен из поликарбонатных листов по сталь-

ному каркасу, новодел; 

- пробивкой дверного проема в северной части западного фасада, шириной 

больше существовавшего оконного проема; 

- участками поздних оштукатуриваний и окраски стен основного объёма в 

уровне первого этажа; 

- навеской коробов сплит-систем и «тарелок» спутниковых антенн; 

- устройством наружной рекламы; 

- заменой заполнения части дверных и оконных проёмов. 
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2.6 Чердак, крыша, кровля: не обследовались. 

 

Водосточные желоба и трубы сохранились фрагментарно. Выявлены переко-

сы, протечки, деформации, местами металл поражен ржавчиной, часть труб запад-

ного парадного фасада оканчиваются на уровне второго этажа.  

 

Физический износ – 80%. 

 

2.7  Внешнее архитектурно-художественное убранство и декор:  

Декор кирпичный оштукатуренный, штукатурный и лепной, окрашен фасад-

ными составами. Зафиксированы трещины, многослойность окраски, участки ут-

раты элементов декора, штукатурного и окрасочного слоев, выпадение отдельных 

кирпичей и утрата части карниза на западном парадном фасаде, загрязнение по-

верхности стен.  

 

Физический износ – 50%. 

 

3. Состояние внутренних архитектурно-конструктивных и декоративных элемен-

тов объекта культурного наследия «Доходный дом Е.Г. Москалевой» 

 

3.1. Общее состояние: условно-работоспособное.  

 

3.2. Подвалы: не обследовались. 

 

3.3. Междуэтажное перекрытие, полы, потолки: перекрытие над подвалом мелко-

сводчатое каменное по стальным рельсам.  Междуэтажное перекрытие деревянное. 

Состояние перекрытия на момент обследования определить не представляется 

возможным, так как оно закрыто подвесными потолками. 

Полы в торговых помещениях выполнены из керамической плитки. Зафиксирова-

ны трещины и сколы отдельных плиток, физический износ – 15%. 

 

3.4. Стены и перегородки: стены выполнены из кирпича красного керамического  

полнотелого старого образца на сложном растворе, оштукатурены и имеют раз-

личные виды отделки. При визуальном осмотре видимых дефектов стен не зафик-

сировано, зафиксированы участки отслоения штукатурного слоя. Столбов и ко-

лонн нет. Новые перегородки выполнены из гипсокартонных блоков. 

 

3.6. Лестница: не обследовалась. 

 

3.7. Двери, окна: дверь в северной части парадного западном фасада, пробитая 

больше ширины оконного проема, двупольная остекленная, выполнена из метал-

лопластиковых строительных профилей, состояние удовлетворительное.  Дверь в 

центральной части парадного западного фасада- металлическая двупольная остек-
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ленная. В южной части западного фасада- металлическая однопольная глухая. 

Дверь в полуциркульной части новая металлическая двупольная глухая. 

Двери на южном парадном фасаде новые металлопластиковые остекленные. 

Заполнение оконных проёмов представлено в виде оконных блоков с дере-

вянными рамами, послевоенного времени, окрашенными масляными составами. 

Зафиксированы деформации и деструкция рам, трещины и значительные отслое-

ния окрасочного слоя. Физический износ – 60%.  

Часть проёмов заменена новыми металлопластиковыми стеклопакетами.  

 

Внутренние двери в помещениях, доступных для обследования: 

-деревянные однопольные щитовые глухие, окрашены масляной краской; 

-металлические однопольные глухие, окрашены масляной краской. 

Состояние дверных заполнений удовлетворительно. 
 

 

3.8.  Внутреннее архитектурно - художественное убранство и декор: 

 

а) лепные, скульптурные и прочие декоративные украшения: нет; 

б) живопись и ее современное состояние: нет; 

в) предметы прикладного искусства: нет. 

 

Рекомендации по результатам натурных обследований объекта культурного 

наследия регионально значения «Доходный дом Е.Г. Москалевой» 

Техническое состояние объекта культурного наследия определено как услов-

но-работоспособное. Зафиксированы износ, утраты, повреждения и позднейшие 

изменения, искажающие исторический облик здания.  

По результатам обследования можно определить следующие рекомендации к 

проекту реставрации и приспособления существующего здания: 

- демонтировать выявленные позднейшие пристройки, с восстановлением ут-

раченных внутренних фасадов, в соответствии с проектом приспособления; 

- усилить фундаменты путем цементации; 

- выполнить защиту цоколей путем оштукатуривания сложным цементно-

песчаным раствором; 

- усилить восточную торцевую стену частей дополнительными металлически-

ми конструкциями, расшить и инъецировать трещины сложным цементно-

песчаным раствором; 

- расширить и инъецировать трещины сложным цементно-песчаным раство-

ром на парадных фасадах; 

- демонтировать деревянные перекрытия и заменить их на облегченные желе-

зобетонные по стальным балкам; балки монтировать в гнезда, оставшиеся после 

деревянных балок перекрытий; 

- заменить конструкции кровли на новые, подобрать материал покрытия, со-

ответствующий предположительному историческому материалу; 
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- демонтировать старые перегородки и соорудить новые кирпичные в соответ-

ствии с разработанными планами проекта приспособления; 

- демонтировать существующий лестничный марш, соорудить новый в соот-

ветствии с разработанными планами проекта приспособления; 

- заменить оконные и дверные заполнения на соответствующие историческим; 

- воссоздать утраченный кованный декор балконных ограждений; 

- восстановить (докомпоновать) части кирпичного, штукатурного и лепного 

декора, имеющего утраты, трещины, сколы, затёртости и повреждения, восстано-

вить его верхние слои; 

- очистить от загрязнений и покрасок парадные фасады, произвести полную 

замену штукатурного слоя с подготовкой поверхности и последующей покраской, 

соответствующей историческому облику; 

- воссоздать угловое дугообразное завершение фасада и фронтон, акценти-

рующий внутридомовой проезд; 

- соорудить новую систему наружного водоотведения с покрытия (водосточ-

ные желоба и трубы); 

- выполнить заново санитарно-технические и электротехнические устройства 

с учётом новой планировочной организации; 

- заменить все наружные подключения и вводы водонесущих, электрических 

силовых и слаботочных коммуникаций; 

- восстановить отмостку. 

 

Вывод:  

Предполагаемые к выполнению указанные виды работ не оказывают влияние 

на конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности данного 

объекта культурного наследия. 

 
 

3.3.2 Акт определения влияния предполагаемых к проведению видов работ на кон-

структивные и другие характеристики надежности и безопасности объекта куль-

турного наследия «Доходный дом Ф.А. Ильяшева» 

 

1.Общее состояние объекта культурного наследия: условно-работоспособное. 

 

2. Состояние внешних архитектурных и конструктивных элементов памятника: 

  

2.1 Общее состояние: условно-работоспособное. 

 

2.2 Фундаменты: не обследовались. Наличие трещин и деформаций на дворовом 

южном фасаде здания свидетельствуют об ослаблении основания. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

61 
05690 -2016- КР/ ТЧ 

 
Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  

2.3 Цоколь и отмостка около него: цоколь выполнен из кирпича, наружная часть 

выложена из блоков пиленного камня ракушечника, оштукатурен. Зафиксированы 

участки отпадения штукатурного слоя. 

 

Физический износ – 10%  

 

Отмостка вдоль главных, западного и северного фасадов выполнена из мелко-

размерной цементно-песчаной плитки, новодел. Уровень отмостки выше отметки 

чистого пола первого этажа здания. Отмостка, примыкающая к восточной части 

северного фасада асфальтобетонная. Зафиксированы трещины, участки утрат и 

деформации покрытия.   

 

Физический износ - 60 %. 

 

2.4. Стены: стены выполнены из кирпича старого образца на сложном известково-

песчаном растворе, позднее оштукатурены. Наружная верста главных фасадов вы-

ложена, предположительно, из лицевого кирпича с расшивкой швов. На дворовых 

фасадах стены так же оштукатурены. 

При визуальном осмотре парадных фасадах зафиксировать видимые нарушения не 

удалось, из-за штукатурного слоя, за исключением отсутствия защитных фартуков 

из тонколистовой стали на архитектурных деталях. 

Исходя из акта технического осмотра от 07.08.2003 г., составленного предста-

вителями ГУ «Областная инспекция по охране и эксплуатации памятников исто-

рии и культуру» на главных фасадах было зафиксировано: 

- поздняя закладка кирпичом низа оконных проемов первого этажа; 

- поздняя перекладка бывших трех широких оконных проемов в северной час-

ти первого этажа северного фасада. 

 

 Физический износ отделки не обнаружен. 

 

Зафиксировано на дворовых фасадах:  

- поздняя веранда на южном фасаде из сборных железобетонных плит по кар-

касу из стальных труб, частично по стальным балкам; навес над верандой дощатый 

по деревянным балкам и стойкам, подвержен гнили, физический износ – 80%; 

- поздний деревянный тамбур второго этажа, поздняя одноэтажная пристрой-

ка первого этажа, примыкающие к восточной части южного фасада 

- поздняя двухэтажная пристройка-тамбур, примыкающая к южной части вос-

точного фасада. 

 

Физический износ стен дворовых фасадов – 40 %. 

 

Балконы на западном, южном фасадах и на юго-западном углу здания в уров-

не второго этажа выполнены из сборных железобетонных плит, уложенных по 

стальным консольным балкам. Балконы обшиты сайдингом. 
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Зафиксированы искажающие исторический облик здания со стороны парад-

ных фасадов поздние изменения представленные:  

- поздним оштукатуривание кирпичных парадных фасадов; 

- поздней закладкой кирпичом низа оконных проемов первого этажа; 

- поздней перекладкой бывших трех широких оконных проемов в северной 

части первого этажа северного фасада. 

- навеской коробов сплит-систем и «тарелок» спутниковых антенн; 

- устройством наружной рекламы; 

- заменой заполнения части дверных и оконных проёмов. 

 

2.5  Внешнее архитектурно-художественное убранство и декор:  

Декор кирпичный, позднее оштукатуренный. Из-за позднего штукатурного 

слоя зафиксировать видимых разрушений и деформаций не удалось, за исключе-

нием значительной утраты кордона цоколя. 

 

 

3. Состояние внутренних архитектурно-конструктивных и декоративных элемен-

тов объекта культурного наследия «Доходный дом Ф.А. Ильяшева» 

 

3.1. Общее состояние: удовлетворительное.  

 

3.2. Междуэтажное перекрытие, полы, потолки: перекрытие над подвалом мелко-

сводчатое каменное по стальным рельсам., оштукатурено и побелено. Зафиксиро-

ваны трещины и участки отслоения окрасочного и штукатурного слоев, общее за-

грязнение потолков.  

 

Физический износ перекрытия – 30%, отделки – 70% 

 

Полы подвала бетонные. Зафиксированы трещины, выбоины и участки дест-

рукции бетона. Физический износ – 50% 

В остальной части здания перекрытие деревянное, уложенное по деревянным 

балкам, оштукатурено по драни. Потолки побелены. Зафиксированы множествен-

ные трещины и участки отслоения окрасочного и штукатурного слоев до обнаже-

ния драни. Физический износ перекрытия – 40%, отделки – 60%. 

Полы первого этажа выполнены из керамической плитки. Зафиксированы 

трещины и сколы отдельных плиток, физический износ – 20%. 

 

3.3. Стены и перегородки:  стены кирпичные, оштукатурены. Зафиксированы тре-

щины и участки отставания штукатурного слоя, участки осмотического пораже-

ния, участки отслоения штукатурного слоя до обнажения кирпичной кладки, дест-

рукция швов обнаженной кирпичной кладки. Физический износ - 40% 

 

3.4. Чердак, крыша, кровля: не обследовались. 
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3.5. Лестницы: внутренняя парадная лестница в северной части южного крыла зда-

ния выполнена из сборных каменных ступеней по стальным косоурам. Ограждение 

выполнено из отдельных чугунных литых стоек. 

Пристроена внутренняя лестница ведущая в подвал, расположенная в южной 

части парадного западного фасада, бетонная по кирпичным стенкам 

 Зафиксированы трещины, сколы и выбоины бетона. Физический износ – 40 %. 

Наружные ступени перед входом в подвал устроены в тротуарной части, бетонные, 

обрамлены стальным уголком. Зафиксированы трещины, сколы и участки дест-

рукции бетона, коррозия стального уголка. Физический износ – 70%. 

 

 

3.6. Двери, окна:  двери на парадных фасадах не соответствуют историческим. На-

ружная дверь вестибюля парадной лестница на западном фасаде однопольная ме-

таллическая глухая, окрашенная масляной краской. Зафиксированы трещины ок-

расочного слоя. Дверь наружного  входа в подвал металлическая двойная глухая, 

окрашенная масляной краской. Зафиксированы трещины окрасочного слоя. 

Остальные двери парадных фасадов современные металлопластиковые. 

 

Заполнение оконных проёмов представлено в виде оконных блоков с дере-

вянными рамами, послевоенного периода, окрашенными масляными составами. 

Зафиксированы деформации и деструкция рам, трещины и значительные отслое-

ния окрасочного слоя. Физический износ – 60%.  

Часть проёмов заменена новыми металлопластиковыми стеклопакетами.  

 

Внутренние двери в помещениях, доступных для обследования: 

-деревянные однопольные щитовые глухие, окрашены масляной краской; 

-металлические однопольные глухие, окрашены масляной краской. Зафиксированы 

трещины и многослойность  окрасочного слоя трещины филенок, щели, в местах 

соединения коробок со стенами. Физический износ – 50%. 
 

3.8.  Внутреннее архитектурно - художественное убранство и декор: 

 

а) лепные, скульптурные и прочие декоративные украшения: нет; 

б) живопись и ее современное состояние: нет; 

в) предметы прикладного искусства: нет. 

 

Рекомендации по результатам натурных обследований объекта культурного 

наследия регионально значения «Доходный дом Ф.А. Ильяшева» 

Техническое состояние объекта культурного наследия определено как услов-

но-работоспособное. Зафиксированы износ, утраты, повреждения и позднейшие 

изменения, искажающие исторический облик здания.  
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По результатам обследования можно определить следующие рекомендации к 

проекту реставрации и приспособления существующего здания: 

- демонтировать выявленные позднейшие пристройки, с восстановлением ут-

раченных внутренних фасадов, в соответствии с проектом приспособления; 

- усилить фундаменты путем цементации; 

- выполнить защиту цоколей путем оштукатуривания сложным цементно-

песчаным раствором; 

- расширить и инъецировать трещины сложным цементно-песчаным раство-

ром на парадных фасадах; 

- демонтировать деревянные перекрытия и заменить их на облегченные желе-

зобетонные по стальным балкам; балки монтировать в гнезда, оставшиеся после 

деревянных балок перекрытий; 

- заменить конструкции кровли на новые, подобрать материал покрытия, со-

ответствующий предположительному историческому материалу; 

- демонтировать старые перегородки и соорудить новые кирпичные в соответ-

ствии с разработанными планами проекта приспособления; 

- выполнить капитальный ремонт лестничного марша в объеме лестничной 

клетки,  соорудить новый в соответствии с разработанными планами проекта при-

способления; 

- заменить оконные и дверные заполнения на соответствующие историческим; 

- воссоздать утраченный кованный декор балконных ограждений; 

- расчистить поверхность фасадов от позднего штукатурного слоя, не соответ-

ствующего историческому облику, восстановить наружную версту главных фаса-

дов, из лицевого кирпича с расшивкой швов; 

- расчистить оконные и дверные проемы, заложенные в уровне первого этажа; 

- восстановить (докомпоновать) части кирпичного декора, имеющего утраты, 

трещины, сколы, затёртости и повреждения; 

- воссоздать угловое дугообразное завершение фасада; 

- соорудить новую систему наружного водоотведения с покрытия (водосточ-

ные желоба и трубы); 

- выполнить заново санитарно-технические и электротехнические устройства 

с учётом новой планировочной организации; 

- заменить все наружные подключения и вводы водонесущих, электрических 

силовых и слаботочных коммуникаций; 

- восстановить отмостку. 

 

Вывод:  

Предполагаемые к выполнению указанные виды работ не оказывают влияние 

на конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности данного 

объекта культурного наследия. 
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3.3.2  Конструктивные и объемно-планировочные решения 

С учётом приведённых рекомендаций возможно сохранение первоначальной 

функции объектов культурного наследия – многоквартирный жилой дом, с торго-

выми помещениями на первом этаже, с приспособлением внутренних планировок 

исходя из современных нужд и условий комфортности. Общая конструктивная и 

планировочная структура здания отвечает требованиям к размещению помещений 

данного назначения. При приспособлении необходимо учесть изменение нагрузок 

на новые конструкции перекрытий, требования по усилению существующих кон-

струкций и, при необходимости, их замену. 

 

Технические решения, принятые в рабочих чертежах, соответствуют требо-

ваниям экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и других 

норм, действующих на территории Российской Федерации, и обеспечивают безо-

пасную для жизни и здоровья людей эксплуатацию объекта при соблюдении пре-

дусмотренных рабочими чертежами мероприятий. 

 

Классы функциональной пожарной опасности здания Ф1.3. 

Степень огнестойкости здания – I I. 

Класс конструктивной пожарной опасности – С0. 

Класс пожарной опасности строительных конструкций – К0. 

 

Планировка помещений выполнена в соответствии с требованиями пожарной 

безопасности.  

Здания доходных домов Г-образной конфигурации в плане, конструктивная 

схема представлена продольными и поперечными несущими стенами. Пространст-

венную жёсткость конструкции зданий обеспечивают перекрытия и несущие сте-

ны, выполненные из кирпича красного керамического полнотелого старого образ-

ца на сложном цементно-известковом растворе. Наряду с кирпичом в кладку стен 

подвала и цоколя включены блоки известняка-ракушечника. Фундаменты ленточ-

ные, наружная верста выложена из блоков пиленого ракушечника на цементно-

известковом растворе; внутренняя верста выложена из кирпичной кладки в пол-

кирпича. Дефекты в Фундаментах заделать путем цементации в местах наиболь-

ших трещин стен. Вокруг здания выполнить бетонную отмостку по плотно утрам-

бованному щебеночному основанию, шириной 1000 мм. 

Трещины несущих стен расшить и инъецировать сложным цементно-песчаным 

раствором.  

При необходимости произвести усиление стен дворовых фасадов, после демон-

тажа поздних пристроек. 

Стену восточного бокового фасада доходного дома Е.Г. Москалевой усилить 

путем устройства торкрет - обоймы по стальной сетке. Поперечные связи в обойме 

устанавливаются через 50 см по длине стены и на расстоянии не более75см по вы-

соте, через каждые 50см по длине и через 50–75 см по высоте стены в ней про-

сверливаются отверстия диаметром 18 мм, в которые плотно устанавливаются по-

перечные стержни  диаметром 16 мм. Их длина назначается на 70 мм больше тол-
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щины стены. На поперечные стержни  одевается арматурная сетка, которая плотно 

прижимается к стене вертикальными прижимными стержнями  и горизонтальными 

стержнями, соединение поперечных и прижимных стержней осуществляется дуго-

вой сваркой, затем арматура покрывается слоем цементно-песчаного раствора М 

100, с добавлением извести, толщиной 40 мм. 

Перегородки выполнить с использованием кирпича керамического полнотелого 

М-75 и цементно-известкового раствора М-50. 

Перекрытия: 

 над подвалом доходного дома Е.Г. Москалевой выполнено в виде мел-

коразмерных сводов из кирпича старого образца, уложенных по стальным балкам 

(рельсам старогодним) со стяжкой раствором под напольное покрытие, оштукату-

рено (необходимо выполнить обновление штукатурного слоя, антисептическую 

обработку и окраску ); 

 над подвалом доходного дома Ф.А. Ильяшева выполнено в виде ци-

линдрических кирпичных сводов по продольным несущим стенам подвала со 

стяжкой раствором под напольное покрытие, частично оштукатурено (необходимо 

очистить своды от штукатурного слоя, выполнить антисептическую обработку); 

 деревянные междуэтажные перекрытия заменить монолитными желе-

зобетонными толщиной 60 мм с опиранием на стальные балки (двутавр 18), уста-

новленным в старые гнёзда. 

 

УКАЗАНИЯ ПО ДЕМОНТАЖУ ДЕРЕВЯННЫХ ПЕРЕКРЫТИЙ 

До начала работ по демонтажу междуэтажных перекрытий разбирают сантех-

ническое оборудование, электрические сети, перегородки, полы, ремонтируют 

стены и перемычки, а до демонтажа чердачных перекрытий разбирают элементы 

крыши, горизонтальные борова, печные и вентиляционные трубы.      

Запрещается одновременное производство работ по демонтажу перекрытий в 

нескольких ярусах. Входы в помещения нижележащих этажей в зоне разборки 

должны быть ограждены. Отверстия в перекрытиях, оконные проемы без заполне-

ний и дверные проемы в стенах, ведущие к участкам демонтируемых перекрытий, 

должны быть ограждены или зашиты досками. При демонтаже перекрытий запре-

щается сбрасывать материалы от разборки (за исключением подшивки) и мусор на 

нижележащее перекрытие. 

При демонтаже деревянных перекрытий удаляют засыпку, разбирают накат, 

подшивку потолка и балки.  

Засыпку, а на чердачных перекрытиях и обмазку, предварительно разрыхлен-

ную ломами, ссыпают в приемные бункеры и удаляют по наклонным лоткам. Для 

уменьшения пылеобразования засыпку рекомендуется смачивать водой, не допус-

кая при этом ее чрезмерного утяжеления. 

Щиты наката разбирают с помощью ломика, отрывая им доски от балок. Если 

доски наката уложены в пазы балок перекрытия, то их извлекают, поворачивая в 

горизонтальной плоскости до выхода из пазов. 

Подшивку потолка отрывают ломиками от балок и обрушают на нижележа-

щее перекрытие. 
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Балки перекрытия, разбирают в такой последовательности: вдоль несущих 

стен устанавливают подмости; освобождают концы балок, расширяя гнезда и от-

гибая анкеры; вывешивают балку на инвентарную деревянную раму и отпиливают 

один из ее концов; вручную опускают обе части балки на нижележащее перекры-

тие, откуда удаляют через оконный проем. 
УКАЗАНИЯ ПО ПРОИЗВОДСТВУ РАБОТ ПРИ УСТРОЙСТВЕ МОНОЛИТНОГО 

ПЕРЕКРЫТИЯ 

Работы по монтажу плиты перекрытия вести по указаниям СП 70.13330.2012 

"Несущие и ограждающие конструкции".  
Существующее деревянное перекрытие полностью разгрузить и демонтиро-

вать. 

При выполнении работ по устройству гнезд под балки, кладку следует при не-

обходимости расширять и углублять путем сверления, прорезания. Балки перекры-

тия монтировать в соответствии со схемами раскладки, в существующие и вновь 

выполненные гнезда. Опирание балки выполнять на стальную пластину (t =10 мм), 

уложенную на выравнивающий слой цементно-песчаного раствора (М150) толщи-

ной 15 мм. Крепление балок к пластинам выполнять на сварке. Отверстия в кир-

пичных стенах заполнять мелкозернистым бетоном В25 класса А. Все металлокон-

струкции огрунтовать грунтом ГФ-021 и окрасить эмалью ПФ115. 

Проектом предусмотрен монтаж арматурного каркаса на стальные балки пе-

рекрытия. Арматурный каркас рассчитан на работу только в качестве опалубки. 

Опалубочные работы выполнять в соответствии с требованиями ГОСТ Р 52085-

2003 "Опалубка". Перед укладкой бетонной смеси должны быть проверены и при-

няты все конструкции и их элементы, закрываемые в процессе бетонирования, 

правильность установки и закрепления опалубки и фиксаторов. Бетонирование 

плиты вести непрерывно. 

Для повышения предела огнестойкости несущих конструкций перекрытий 

все внутренние пространства стальных элементов заполнить минеральной ватой  

(ROCKWOOL ЛАЙТ БАТТС), все поверхности обшить стекломагнезитовыми лис-

тами (t=8 мм). 
 

 

Лестницы: 

 внутренняя парадная лестница в северной части южного крыла Доход-

ного дома Ф.А. Москалевой  выполнена из сборных каменных ступеней по сталь-

ным косоурам. Ограждение выполнено из отдельных чугунных литых стоек. 

 Проектируемые лестницы выполнить сборными железобетонными; 

 

Крыша многоскатная, представлена системой из деревянных стропил со стой-

ками и раскосами, опирающимися на внутренние несущие стены. Крыша южного 

крыла доходного дома Е. Г. Москалевой, представлена системой из деревянных 

стропил с ригелем. Проектом предлагается выполнить полную замену крыши, на 

аналогичную. Кровлю выполнить из оцинкованных стальных листов (ГОСТ 14918-

80 «Сталь тонколистовая оцинкованная с непрерывных линий») 750х1500 мм с со-

единением в фальц. 

https://www.google.ru/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjG5MjF1IfNAhUBWywKHereB4gQFggnMAI&url=http%3A%2F%2Fdocs.cntd.ru%2Fdocument%2F1200097510&usg=AFQjCNFD_wjuh4vaJt5RvOd5cIgu9EsB3Q&sig2=jfanodzE2aRfl4SBy7heBg&bvm=bv.123325700,d.bGg
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УКАЗАНИЯ ПО ПРОИЗВОДСТВУ РАБОТ ПО ЗАМЕНЕ ДЕРЕВЯННЫХ КОНСТРУКЦИЙ 

КРЫШИ 

Работы по замене деревянных конструкций крыши вести по указаниям СП 

70.13330.2012 "Несущие и ограждающие конструкции".  

Первым этапом работ по замене конструкций является полная разгрузка всей 

или части конструкции. После выполнения работ по обеспечению безопасности 

могут быть демонтированы заменяемые конструкции, заделки в стены. Затем уда-

ляют конструкцию кровли, обрешетку, жестяные конструкции и т. д., данные рабо-

ты рeкомендуется производить после того, как на строительную площадку будут 

доставлены новые пиломатериалы. Перед разборкой кровли необходимо обеспе-

чить отведение осадков от объекта. Чердачное пространство защищают от проник-

новения воды, застилая брезентом, устраивая временный навес или каким-либо 

другим способом.  

Для замены стропильной системы обычно применяют пиломатериалы, подобные 

тем, которые были использованы в старой конструкции. Древесина должна быть 

полусухой, влажность не должна превышать 30 %.  Следует произвести антисеп-

тирование и огнезащитную обработку несущей конструкции. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.google.ru/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjG5MjF1IfNAhUBWywKHereB4gQFggnMAI&url=http%3A%2F%2Fdocs.cntd.ru%2Fdocument%2F1200097510&usg=AFQjCNFD_wjuh4vaJt5RvOd5cIgu9EsB3Q&sig2=jfanodzE2aRfl4SBy7heBg&bvm=bv.123325700,d.bGg
https://www.google.ru/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjG5MjF1IfNAhUBWywKHereB4gQFggnMAI&url=http%3A%2F%2Fdocs.cntd.ru%2Fdocument%2F1200097510&usg=AFQjCNFD_wjuh4vaJt5RvOd5cIgu9EsB3Q&sig2=jfanodzE2aRfl4SBy7heBg&bvm=bv.123325700,d.bGg
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Подраздел 3.4 Планировочная организация земельного участка 

 

Объекты культурного наследия «Доходный дом Е.Г. Москалевой», «Доход-

ный дом Ф.А. Ильяшева» расположены в границах квартала 

ул.Станислвского/ул.Обороны, пр.Семашко/пер.Газетный. Объекты культурного 

наследия находится  в объединенной групповой охранной зоне памятников исто-

рии и культуры в соответствии с проектом охранных зон, разработанным в составе 

Генерального плана города, утвержденного решением городской Думы от от 

24.04.2007 № 251; а так же на территории охранной зоны Ростовского Кафедраль-

ного собора Рождества Пресвятой Богородицы. 

Согласно проекту приспособления объекты культурного наследия формируют 

единый комплекс, соответственно их территории объединяются. Общая площадь 

участка составляет 1713,09 м
2
, площадь застройки 856,15 м

2
.  

Проектом предусмотрено озеленение дворового пространства, приспособле-

ние территории под зону отдыха жителей комплекса. На территории организуется 

сквозной проезд с парковочным карманом. 
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Подраздел 3.5 Проект организации реставрации 

Проектом предусмотрены решения, направленные на восстановление исто- 

рического облика зданий.  

Необходимо выполнить следующие мероприятия:  

 Замена оконных и дверных блоков; 

 Расчистка поверхностей фасадов доходного дома Е.Г.Москалевой от позд-

них отделочных слоёв, покрытие атмосферостойкой краской;  

 Реставрация лепного декора парадных фасадов доходного дома 

Е.Г.Москалевой;  

 Воссоздание утраченного кованого декора балконных ограждений доходно-

го дома Е.Г.Москалевой; 

 Расчистка поверхностей фасадов доходного Ф.А.Ульяшева от поздних отде-

лочных слоев, реставрация кирпичной кладки. 

РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ВЕДЕНИЮ РЕСТАВРАЦИИ ФАСАДОВ 

ДОХОДНОГО ДОМА Е. Г. МОСКАЛЕВОЙ 

До начала производства работ по реставрации штукатурной отделки необхо-

димо провести восстановление утраченной и ревизию существующей гидроизоля-

ции цоколя и, при необходимости выполнить ее ремонт, а так же реставрацию цо-

коля с последующей защитой его гидрофобным покрытием. 

Производство реставрационных работ складывается из следующих основных 

операций: 

 1. Проведение мероприятий по конструктивной защите поверхностей фасадов 

(ремонт: кровли, свесов, систем водоотвода, гидроизоляции здания и организация 

территории); 

 2. Ремонт штукатурки с воссозданием ее эксплуатационных характеристик; 

 3. Ремонт лепнины по традиционной технологии.  

4. Воссоздание штукатурной отделки фасадов с использованием санирующих 

систем в зонах протечек кровли и аварий водосточных труб.  

5. Окраска фасадов.  

Удаление штукатурного слоя с поверхности кирпичной кладки выполняется 

механическим методом с использованием ручного инструмента, фрез «Функосил». 

Штукатурные слои удаляются скалыванием сверху вниз с использованием тонких 

скарпелей. Обязательно предварительное замачивание стен. Пустоты в кладке и 

раскрытые трещины заполняются специальными составами. Для инъецирования 

трещин или пустот рекомендуется: – инъекционный раствор для инъецирования 

кирпичных кладок на известковом растворе. Рабочий раствор готовится непосред-

ственно на участке.  

Воссоздание штукатурной отделки производится после выполнения меро-

приятий по расчистке поверхности и реставрации кладки.  Воссоздание штукатур-

ки производится при среднесуточной температуре наружного воздуха не ниже 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

71 
05690 -2016- ИОС / ТЧ 

 
Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  

+5’С, температуре поверхности кладки не ниже +5’C и не выше +30’С, относи-

тельной влажности воздуха 30-100%. Скорость ветра в приповерхностных слоях 

кладки не более 0,5 м/с. Подготовка поверхности к нанесению штукатурного слоя 

заключается в проведении следующих операций: 

– Из кладочных швов удаляется деструктированный шовный раствор;  

– Поверхность кладки в зонах поражения микроорганизмами обрабатывается 

растворами для удаления биопоражений и обладающих бактерицидными свойст-

вами; 

 – Трещины в кладке заделываются строительными растворами на основе из-

вести с гидравлическими добавками;  

 – Кладка непосредственно перед нанесением штукатурного раствора должна 

быть смочена водой, стекание влаги по поверхности не допускается. 

Для очистки от пыли, пробуренные скважины и трещины в кладке, проду-

ваются сжатым воздухом под давлением до 200 кПа, а при сухой кладке под тем 

же давлением промываются струей чистой воды. В очищенные основные и допол-

нительные скважины за 2-3 дня до нагнетания на глубину 5-8 см вставляются инъ-

екционные трубки на цементном растворе марки 100 и выше. При этом необходи-

мо следить за тем, чтобы заделанные в скважины концы трубок не забивались це-

ментным раствором. Концы трубок должны выступать на несколько сантиметров 

из толщи кладки и иметь резьбу для навинчивания гаек, укрепленных на концах 

шлангов растворонагнетателя. 

Инъекционные трубки изготовляются из обрезков газовых или водопровод-

ных труб диаметром 1\2 - 3\4", длиной 10-15 см, с резьбой на одном конце, наре-

занной на длине 2-4 см. 

За 2-3 дня до нагнетания раствора поверхность конструкций с трещинами и 

пустыми швами необходимо затереть цементным раствором состава 1:2 - 1:3. При 

необходимости быстрого твердения следует применять гипсовые или другие (в за-

висимости от эксплуатационной среды) быстротвердеющие растворы. 

Участки, через которые при нагнетании просачивается раствор, следует за-

тереть дополнительно сухим цементом или другим вяжущим материалом, имею-

щим хорошую адгезию к смоченным поверхностям. 

Нагнетание раствора производится под давлением 400-600 кПа растворона-

сосом большой производительности снизу вверх. Если раствор при нагнетании 

вытекает только через основные трубки верхнего яруса, необходимо подсоединить 

шланги к резервным трубкам и произвести местное инъецирование кладки. После 

заполнения раствором трещин и пустот нижнего яруса шланги должны быть пере-

несены выше и подключены к трубкам следующего яруса, через которые раствор 

нагнетается до тех пор, пока он не начнет выливаться через вышерасположенные 

трубки. Далее цикл должен повторяться на вышележащих ярусах до тех пор, пока 

не будет проинъецирована вся конструкция. 
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Реставрационный штукатурный раствор наносится на поверхность кладки по-

сле проведения всех мероприятий по реставрации кирпичной кладки и приемки 

кладки. 

Технология нанесения штукатурки включает две операции: 

 – укладка грунтовочного слоя;  

– укладка основного слоя.  

Укладка грунтовочного слоя производится на предварительно смоченную во-

дой поверхность. Для выполнения данной операции используют основной раствор 

с несколько более высоким содержанием воды. Набрызг должен сплошь покрыть 

оштукатуриваемую поверхность. Толщина слоя должна быть не более 5 мм. Вто-

рой слой штукатурного намета производится до отверждения и высыхания слоя 

набрызга. Грунт является основным слоем, он образует необходимую толщину 

штукатурки и выравнивает поверхность. Толщина слоя грунта 0,5- 1,5 см. Штука-

турка наносится слоями по 1,5 см. После начала схватывания раствора, нанесен-

ный слой выравнивается деревянным полутерком. Последующие слои наносятся 

только после схватывания предыдущего.  

Реставрация лепного декора при значительных утратах производится путем 

изготовления копий в цеховых условиях по моделям, изготовленных по наиболее 

сохранившимся элементам декора. При незначительных утратах производятся до-

гипсовка на месте, химическое укрепление гипса и гидрофобизация. Предвари-

тельно архитектурно-лепной декор расчищается от прежних закрасок по общепри-

нятым технологиям. Окраска производится силиконовыми красками по латексной 

грунтовке. 

Восстанавливаемые детали декора, выступающие из плоскости стены более 

чем на 50 мм армировать стальной провологой по «ершам», равномерно установ-

ленным в шахматном порядке с шагом от 50 до 150 мм. 

РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ВЕДЕНИЮ РЕСТАВРАЦИИ ФАСАДОВ 

ДОХОДНОГО ДОМА Ф.А. ИЛЬЯШЕВА 

Для восстановления исторического облика объекта культурного наследия бы-

ло принято решение о расчистке фасадов от позднего штукатурного слоя, с рестав-

рацией кирпичной кладки, без дальнейшего оштукатуривания. Элементы кирпич-

ного декора предлагается окрасить фасадными составами.  

Работы по восстановлению кладки включают следующие работы: 

- Расчистка поверхности; 

- Инъецирование раскрытых трещин и пустот в кладке; 

- Восполнение утрат кирпича (докомпановка); 

- Ремонт кирпичной кладки (кладочные работы, вычинка); 

- Реставрация кладочных швов. 

Удаление штукатурного слоя с поверхности кладки выполняется механиче-

ски с использованием ручного инструмента, фрез «Функосил». Штукатурные слои 

удаляются скалыванием сверху вниз с использованием тонких скарпелей. Обяза-

тельно предварительное замачивание стен. Расчистка производится механически 
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ручным инструментом с аккуратностью, исключающей дальнейшее повреждение 

сохраняемой штукатурки и кладки. Так же может  использоваться пароструйная 

машина (установка типа «Kercher»). При общей загрязненности поверхности реко-

мендуется очистка паром при температуре 100°С с последующей промывкой горя-

чей водой (60-70°С) и холодной водой до полной очистки.  

Для оснований с выступлением солей и пораженных микроорганизмами сле-

дует проводить специальные мероприятия (антисолевая обработка, обработка био-

цидными препаратами). При этом необходимо соблюдать последовательность 

проведения работ: обработка биоцидными препаратами, затем антисолевая обра-

ботка. При производстве работ следует придерживаться рекомендаций фирм-

производителей, а также техники безопасности при работе с химическими препа-

ратами. 

После проведения расчисток следует восстановить целостность кладки, фраг-

ментированной деформационными трещинами. Полости заполняются методом 

инъецирования готовым раствором Рунит Инъекционный для кладки. (Для рестав-

рационных работ выпускается три марки инъекционного состава: М50, М75, М 

100). При необходимости, перед инъецированием следует выполнить мероприятия 

по усилению кладки в зонах трещин (установку бандажей ,стяжек, армирующих 

сеток и т. п.). 

Инъецирование (нагнетание инъекционного раствора) под давлением производят 

непосредственно в кирпичную кладку. Работы ведутся по общепринтой техноло-

гии инъецирования. Необходимо проводить промывку трещин и увлажнение клад-

ки. Открытые трещины предварительно зачеканивают на глубину 1-2см раствор-

ной известковой смесью. 

Кирпичи, имеющие дефекты глубиной более чем 3 см и прочность при сжатии ни-

же 3,5 МПа подлежат вычинке. Дефектные кирпичи необходимо удалить, образо-

вавшиеся «гнезда» очистить, хорошо смочить и вставить необходимого размера 

кирпичи на раствор. Работы вести с применением системы перевязки, принятой в 

сохраняемых участках стен. 

При сколах до ¼ толщины кирпича проводят докомпановку кирпича. 

Докомпановка производится после выполнения работ по очистке и укреплению 

участков утрат. Основание должно быть без пыли, грязи, следов жира и масел, 

красок, высолов и других ослабляющих сцепление с материалом веществ. Слабо 

держащиеся (осыпающиеся) участки основания в зоне домастиковки необходимо 

удалить механически, соблюдая общую целостность оригинальной поверхности. 

При необходимости, после удаления участков деструктированного кирпича (кам-

ня) и шовного раствора перед последующим восполнением утрат зона разрушения 

обрабатывается раствором на основе эфиров кремниевой кислоты. 

Для ремонта кладочных швов рекомендуется применить шовные составы для 

кладки. Перед производством работ необходимо расчистить ремонтируемый шов 

на глубину 2 см или двойную ширину шва. Осыпающиеся элементы шовного рас-

твора следует удалить. Пористые, сильно впитывающие основания необходимо 

пропитать силикатной грунтовкой. Перед применением грунтовку следует разба-

вить водой 1:2 по объему. Время сушки 24 часа. 

Поверхность кирпича  должна быть сухой и чистой, не замерзшей, впитывающей. 
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Непосредственно перед началом работ полость шва необходимо увлажнить. Рабо-

чий раствор вводится в шов с помощью шпателя и утрамбовывается. Укладка рас-

твора в шве производится в два слоя. Второй слой укладывается не ранее чем через 

24 часа. После укладки второго слоя поверхность раствора выравнивается, но не 

заглаживается. После схватывания раствора выполняется разделка шва, придавая 

ему необходимый профиль. 

Температура воздуха, материалов и основания во время нанесения и высыха-

ния должна быть выше +5ºС. 

При проведении фасадных работ в течение 7 суток после окончания работ, в 

сухую, жаркую погоду, необходимо обеспечить защиту готовой кладки от прямого 

воздействия солнечных лучей, завесив ее сеткой или брезентом.
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Подраздел 3.6 Сведения об инженерных сетях 

4. Современное внутреннее техническое оборудование объектов культурного на-

следия: 

 

4.1. Отопление: централизованное. 

4.2. Освещение: электрическое, от городских электросетей. 

4.3. Санитарно-техническое оборудование: 

а) водопровод: централизованный; 

б) канализация: городские сети; 

в) вентиляция: естественная. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
МИНИСТЕРСТВО ОБРАЗОВАНИЯ И НАУКИ РФ 

Федеральное государственное автономное образовательное  

учреждение высшего образования 

«Южный федеральный университет» 

Академия архитектуры и искусств 

Кафедра истории архитектуры, искусства и архитектурной реставрации 

 

 

 

 

 

 

Подраздел 3.7 «Экономика» 

«ОПРЕДЕЛЕНИЕ СМЕТНОЙ СТОИМОСТИ СТРОИТЕЛЬСТВА» 

 

 

 

 

 

 

 

Студент: Переяславец А.А. 

Руководитель: ст.преп. Мокина А.Ю. 

Консультант: к.э.н., доц. Евдокимова И.И. 

 

                                                

 

 

 

 

Ростов-на-Дону 

2016  



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  
МИНИСТЕРСТВО ОБРАЗОВАНИЯ И НАУКИ РФ 

Федеральное государственное автономное образовательное  

учреждение высшего образования 

«Южный федеральный университет» 

Академия архитектуры и искусств 

Кафедра истории архитектуры, искусства и архитектурной реставрации 

 

 

 

УТВЕРЖДАЮ 

                                                        Основной руководитель 

                                                                         ст.преп. Мокина А.Ю. 

                                                                                                

                                                                         « ____»_______________ 2016 г. 

 

ЗАДАНИЕ 

к разделу «Экономика » выпускной квалификационной работы                     

«Реставрация и приспособление под жилую функцию объекта культурного насле-

дия «Доходный дом Е.Г. Москалевой, кон. ХIХ в.» в 

 г. Ростов-на-Дону» 

  

 

Фамилия  Имя Отчество:                                          Переяславец Анна Александровна 

Группа: РР-51 

 

Специальность: Реконструкция и реставрация архитектурного наследия 

 

 

Содержание задания:  

4. Рассчитать строительный объём проектируемых объектов и их площади.  

5. Составить объектные сметные расчеты на строительство проектируемых 

объектов. 

6. Составить сводный сметный расчет стоимости проектируемых объектов.  

7. Рассчитать технико-экономические показатели проекта. 

 

Задание выдал:                                                        к.э.н., доц. МГАИ Евдокимова И.И. 

Задание получил:                                                                                   Переяславец А.А. 
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Подраздел 3.7 Сводный сметный расчет по укрупненным показателям 

Определение строительного объема и площадей объекта 

Строительный объем здания и сооружения рассчитывается в соответствии с СП 

54.13330.2011 «Здания жилые и многоквартирные» (актуализированная редакция 

СНиП 31-01-2003). 

 

V1=396,07*4,05+419,96*4,05=3 304,92 м
3 
(Доходный дом Е.Г. Москалевой) 

V2=442,46*4,05*2=3 583,93 м
3 
(Доходный дом Ф.А. Ильяшева) 

S1=340,17+366,54=706,71 м
2 
(Доходный дом Е.Г. Москалевой) 

S2=387,07*2= 774,14 м
2
 (Доходный дом Ф.А. Ильяшева) 

 

№     

п. п. 

№ смет и 

расчётов 

Наименование работ и 

затрат 

Сметная стоимость, тыс. руб. 

строительных 

работ 

монтажных 

работ 

оборудова-

ния 

прочих Всего 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1.   Общестроительные 

работы. 

8588,67     85,89 8674,56 

2.   Специализирован-

ные работы: 

668,84       668,84 

2.1.   Отопление. 128,82       128,82 

2.2.   Вентиляция. 42,92       42,92 

2.3.   Водоснабжение. 85,90       85,90 

2.4.   Водоотведение 215,00       215,00 

2.5.   Электротехнические 

работы. 

129,72       129,72 

2.6.   Газификация. 66,48       66,48 

              0,00 

    Итого: 9257,51 0,00 0,00 85,89 9343,40 

 

Сводный сметный расчёт стоимости строительства 

Составлен в ценах 2001 г. 

 

Объектный сметный расчёт № 1. 

     На реставрацию и приспособление объектов культурного наследия значения 

«Доходный дом Е.Г. Москалевой», «Доходный дом Ф.А. Ильяшева» в г. Ростов-на-

Дону. 

Сметная стоимость – 9343,40 тыс. руб. 

Составлен в ценах 2001 г. 

   



 

 

 

 

 

 

 

 

Лист 

 
 

Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата 

 

Лист 

79 
05690 -2016- СД / ТЧ 

 
Кол.уч Изм. Лист №док Подпись Дата  

№     п. 

п. 

№ смет и 

расчётов 

Наименование 

работ и затрат 

Сметная стоимость, тыс. руб. Общая 

сметная 

стоимость, 

тыс.руб. 
строительных 

работ 

монтажных 

работ 

оборудо-

вания 

прочих 

1 2 3 4 5 6 7 8 

    Глава 1.                            

Подготовка тер-

ритории  

строительства 
  

        

    1. Отвод земель-

ного участка под 

строительство. 

          

    2.Снятие и хране-

ние плодородного 

слоя. 

          

    3. Разбивка осей 

зданий. 

          

    Итого по главе 

1 

          

  ОСР №1 Глава 2.              

Основные объек-

ты строитель-

ства 

          

     Основные объек-

ты строительства 
9257,51 0,00 0,00 85,89 9343,40 

    Итого по главе 

2 

9257,51 0,00 0,00 85,89 9343,40 

    Глава 3.                          

Объекты обслу-

живающего и 

подсобного на-

значения. 

  
 
     

 
 

    Объекты обслу-

живающего и 

подсобного на-

значения. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 

3 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Глава 4.           

Объекты энерге-

тического хозяй-

ства. 

          

    Объекты энерге-

тического хозяй-

ства. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 

4 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Глава 5.         

Объекты транс-

портного хозяй-

ства и связи. 

          

Объекты транс-

портного хозяйст-

ва и связи. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 

5 
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    Глава 6.                   

Наружные сети 

и сооружения 

водоснабжения, 

водоотведения и 

газоснабжения. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Наружные сети и 

сооружения водо-

снабжения, водо-

отведения  и газо-

снабжения. 

370,30 0,00 0,00   370,30 

    Итого по главе 

6 

370,30 0,00 0,00   370,30 

    Глава 7. Благо-

устройство и 

озеленение тер-

ритории. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

    Благоустройство и 

озеленение терри-

тории. 

462,88 
 
 

 
 

 
 462,88 

    Итого по главе 

7 

462,88       462,88 

    Итого по гла-

вам     1-7 

10090,69 0,00 0,00 85,89 10176,58 

    Глава 8.       Вре-

менные здания и 

сооружения. 

          

    Временные зда-

ния и сооружения. 
161,45 0,00 

 
 

 
 161,45 

    Итого по главе 

8 

161,45 0,00     161,45 

    Итого по гла-

вам    1-8 

10252,14 0,00 0,00 85,89 10338,03 

    Глава 9. Прочие 

работы и за-

траты. 

          

    1.Очистка терри-

тории. 
30,76 

 
 

 
 

 
 30,76 

    2.Содержание 

уличной полосы. 

 
 

 
 

 
 20,50 20,50 

    3.Удорожание 

работ в зимнее 

время. 

 
 

 
 

 
 119,95 119,95 

    Итого по главе 

9 

30,76     140,45 171,21 

    Итого по гла-

вам     1-9  

10282,90 0,00 0,00 226,34 10509,24 

        1 2 3 4 5 6 7 8 

    Глава 10 .      Со-

держание служ-

бы заказчика. 

Строительный 

контроль    
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    Содержание 

службы заказчика. 

Строительный 

контроль   

 
 

 
 58,85 58,85 

    Итого по главе 

10   

 
 

 
 58,85 58,85 

    Глава 11. Подго-

товка эксплуа-

тационных кад-

ров. 
  

 
 

 
 

 
   

    Подготовка экс-

плуатационных 

кадров. 

  
 
 

 
 

 
 

 
 

    Итого по главе 

11 

  
 
 

 
 

 
 

 
 

    Глава 12.      Пуб-

личный техноло-

гический и цено-

вой аудит. Про-

ектные и изы-

скательские ра-

боты. 

          

    Публичный тех-

нологический и 

ценовой аудит. 

Проектные и изы-

скательские рабо-

ты. 

  
 
 

 
 315,28 315,28 

    Итого по главе 

12 

  
 
 

 
 315,28 315,28 

    Итого по гла-

вам   1-12 

10282,90 0,00 0,00 600,4

7 

10883,37 

    Резерв на непред-

виденные работы 

и расходы. 

205,66 0,00 0,00 12,01 217,67 

    Всего                      

по сводному 

сметному 

расчёту (пря-

мые затраты),  

10488,55 0,00 0,00 612,4

8 

11101,03 

    в т.ч. возвратных 

сумм. 

        24,22 

    Накладные 

расходы. 

  
 
 

 
 

 
 2220,21 

    Себестои-

мость. 

  
 
 

 
 

 
 62714,37 

    Сметная при-

быль. 

  
 
 

 
 

 
 18814,31 

    Сметная 

стоимость 

строительст-

ва. 

  
 
 

 
 

 
 81528,68 
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Технико-экономические  показатели проекта 

№ Наименование показателя Единица измере-

ния 

Значение 

  Сметная стоимость строительства в теку-

щих ценах 

тыс. руб. 430202,41 

  Сметная стоимость строительно-монтажных 

работ в текущих ценах 

тыс. руб. 49302,313 

  Строительный объем объекта м3 6888,85 

  Общая площадь объекта м2 1480,85 

  Сметная стоимость 1 м3 в текущих ценах тыс. руб. 62,45 

  Сметная стоимость 1 м2 в текущих ценах тыс. руб. 290,51 

 

* цены переведены с учетом Индексов изменения сметной стоимости строитель-

но-монтажных работ по видам строительства, определяемых с применением феде-

ральных и территориальных единичных расценок на I квартал 2015 года [без НДС] 

 

Студент:                                                                                                   Переяславец А.А. 

Руководитель:                                                                                         Мокина А.Ю. 

Консультант:                                                                                           Евдокимова И.И. 
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