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Вводная часть 

 

1.1. Основание для проведения обследования 

Визуально-инструментальное обследование строительных конструкций и ин-

женерных систем и коммуникаций (с применением неразрушающих методов кон-

троля основных технических параметров) проводится на основании договора заклю-

ченного между _______________ и ООО «БАСИ» в соответствии с нормативно-тех-

нической и правовой документацией, техническим заданием на обследование стро-

ительных конструкций и инженерных систем и коммуникаций нежилого здания, 

расположенного по адресу: ______________, общая площадь здания – 2297,9 кв.м.   

 

1.2. Сведения об экспертной организации 

Название экспертной организации: Общество с ограниченной ответственно-

стью «Бюро архитектурно-строительных исследований» (сокращенное наименова-

ние ООО «БАСИ»). 

Юридический адрес: 117042, г. Москва, ул. Адмирала Лазарева, д.52, к.3. 

Фактический адрес: 125009, г. Москва, Калашный переулок, д.14, офис 19. 

Допуск к проведению работ: Свидетельство о членстве в СРО НП «ГИЛЬДИЯ 

АРХИТЕКТОРОВ И ИНЖЕНЕРОВ» № 0976-2014-7727770460-П-3 от 2 сентября 

2014 г. Допуск к работам по обследованию строительных конструкций зданий и со-

оружений I, II и III уровней ответственности (Приложение 6). 

Руководитель экспертной организации: директор Загоруйко А.В. 

 

1.3. Список исполнителей      

Должность, Ф.И.О. исполнителя 

Раздел, в выполне-

нии которого участ-

вовал исполнитель. 

Подпись 

Ответственный исполнитель работ: 

Ведущий специалист 

Васильев Я.Н. 

Раздел  

7, 8, 10, 11, 13 

 

Специалист 

Ларионов С.А. 

Разделы  

7, 9, 12, 13 

 

   

1.4. Сведения об использованных приборах и оборудовании 

-  термоанемометр «TESTO 410-2», зав. № 38532275/303 (Свидетельство о по-

верке № СП 0818024, действительно до 20.03.2016 г.) (Приложение 7); 

-  измеритель влажности «ВИМС-2», зав. №557 (Свидетельство о поверке № 

153397-1177-243, действительно до 11.11.2015 г.) (Приложение 7); 

- дальномер лазерный «Disto D2», зав. № 0621243032 (Свидетельство о поверке 

№ 0013269, действительно до 14.10.2015 г.) (Приложение 7); 

- цифровая фотокамера «Canon Power Shot G15»; 

- рулетка измерительная металлическая Р5У3П ГОСТ 7502-98; 
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- штангенциркуль по ГОСТ 166-89, дата изготовления - январь 2013 г.; 

- лупа 8-ми кратного увеличения. 

 

1.5. Термины и определения состояния конструкций   

Обследование технического состояния здания (сооружения): Комплекс ме-

роприятий по определению и оценке фактических значений контролируемых пара-

метров, характеризующих работоспособность объекта обследования и определяю-

щих возможность его дальнейшей эксплуатации, реконструкции или необходимость 

восстановления, усиления, ремонта, и включающий в себя обследование грунтов ос-

нования и строительных конструкций на предмет выявления изменения свойств 

грунтов, деформационных повреждений, дефектов несущих конструкций и опреде-

ления их фактической несущей способности. 

Объект обследования – здание, сооружение (составная часть, конструкция, 

техническая система, устройство и т.д.), в результате обследования которого необ-

ходимо произвести оценку его технического состояния на предмет возможности 

дальнейшей эксплуатации. 

Техническое состояние – показатель, характеризующий эксплуатационную 

пригодность или работоспособность объекта обследования.        

Исправное состояние (1 категория) – степень эксплуатационной пригодности 

строительных конструкций или сооружения в целом, характеризующаяся отсут-

ствием дефектов и повреждений, влияющих на снижение несущей способности и 

эксплуатационной пригодности; 

Работоспособное состояние (2 категория) – категория технического состоя-

ния, при которой некоторые из численно оцениваемых контролируемых параметров 

не отвечают требованиям проекта, норм и стандартов, но имеющиеся нарушения 

требований, возникшие по деформативности, а в железобетоне и по трещиновато-

сти, в данных конкретных условиях эксплуатации не приводят к нарушению рабо-

тоспособности, и несущая способность конструкции, с учётом влияния имеющихся 

дефектов и повреждений, обеспечивается; 

Ограниченно работоспособное состояние (3 категория) – категория техниче-

ского состояния конструкций, при которой имеются дефекты и повреждения, при-

ведшие к некоторому снижению несущей способности, но отсутствует опасность 

внезапного разрушения и функционирования конструкции возможно при контроле 

её состояния, продолжительности и условий эксплуатации; 

Недопустимое состояние (4 категория) – категория технического состояния 

строительной конструкции сооружения в целом, характеризующаяся снижением не-

сущей способности и эксплуатационных характеристик, при которой существует 

опасность для пребывания людей и сохранности оборудования (необходимо прове-

дение  страховочных мероприятий и усиление конструкций); 

Аварийное состояние (5 категория) – категория технического состояния, ха-

рактеризующаяся повреждениями и деформациям, свидетельствующими об исчер-

пании несущей способности и опасности обрушения (необходимо проведение сроч-

ных противоаварийных мероприятий). 

Оценка технического состояния – установление степени повреждения и кате-
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гории технического состояния объекта обследования на основе сопоставления фак-

тических значений критериев, установленных проектом или нормативными доку-

ментами (СНиП, ГОСТ, ВСН, ТУ и т.д.). 

Категория технического состояния – установленная в зависимости от степени 

повреждения объекта обследования и его отдельных элементов степень его физиче-

ского износа. 

Степень повреждения – установленная в процентном отношении доля сниже-

ния проектной или нормативной несущей способности объекта обследования. 

Повреждение – любое нарушение целостности сооружения (составной части, 

конструкции, технической системы, оборудования и т.д.), снижающее эксплуатаци-

онную пригодность или работоспособность и вызванное воздействием внешних 

факторов или имеющихся дефектов. 

Дефект – несоответствие конструкции (технической системы) или ее отдель-

ных элементов каким-либо параметрам или требованиям нормативных документов. 

 критический дефект (повреждение) – дефект (повреждение), при 

наличии которого здание, сооружение, его часть или конструктивный элемент 

функционально непригодны, дальнейшая эксплуатация по условиям прочно-

сти и устойчивости небезопасна, либо может повлечь снижение указанных ха-

рактеристик в дальнейшем. Дефект (повреждение) подлежит немедленному 

безусловному устранению. 

 значительный дефект – дефект, при наличии которого существенно 

ухудшаются эксплуатационные характеристики строительных конструкций 

(элементов) и их долговечность или эксплуатационная надежность. Дефект 

подлежит устранению в рамках ремонтно-профилактических работ. 

 малозначительный дефект – дефект, который существенно не влияет 

на эксплуатационные характеристики и долговечность здания, сооружения, 

конструктивного элемента, а устранение его (переделка) может быть экономи-

чески нецелесообразна. 

Физический износ здания: Ухудшение технических и связанных с ними экс-

плуатационных показателей здания, вызванное объективными причинами. 

Моральный износ здания: Постепенное (во времени) отклонение основных 

эксплуатационных показателей от современного уровня технических требований 

эксплуатации зданий и сооружений. 

 

2. Перечень объектов обследования, 

на которые распространяется действие отчета: 

Объектом обследования является нежилое здание, расположенное по адресу: 

___________________________, общая площадь здания – 2 400 кв.м.     

 

3. Данные о заказчике 

Название организации: __________________ 

Фактический адрес: ____________________. 

Телефон: _____________________ 
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4. Цель обследования         

4.1. Визуально-инструментальное обследование несущих и ограждающих кон-

струкций нежилого здания площадью 2 400 кв.м., расположенного по адресу: 

____________________, с целью: 

- обследование строительных конструкций здания, в том числе и инструмен-

тальное обследование неразрушающими методами контроля, без выполнения шур-

фов и вскрытия конструкций, а также обследование внутренних инженерных систем 

и коммуникаций здания.  

- по результатам обследования выполнение описания состояния строительных 

конструкций и инженерных коммуникаций и их соответствие действующим   стро-

ительным нормам и правилам, а также соответствие выполненных технических ре-

шений проектной документации, на основании которой осуществлялось строитель-

ство здания. 

(см. Приложение №2 Техническое задание на обследование строительных кон-

струкций здания)     

 

5. Сведения о рассмотренных в процессе обследования документах 

В процессе обследования экспертами рассмотрены следующие разделы проект-

ной документации:  

- Заключение об инженерно-геологических изысканиях на реконструкции 2-х 

этажного здания по ул. _______________ в _______________ районе г. 

____________, выполненных ОАО «________________» в 2005 г.;   

- Заключение об инженерно-геологических изысканиях на реконструкции 2-х 

этажного здания по ул. _____________ в ______________ районе г. 

_________________, выполненных ОАО «___________________» в 2006 г.;   

- Проект «Архитектурные решения». Шифр 05-760/3-АР. Том 3. ФГУП инсти-

тут «__________________________», 2007г.; 

- Проект «Конструкции строительные». Шифр 05-760/3-КС. ФГУП институт 

«_________________________», 2007г.; 

- Проект «Конструкции металлические». Шифр 05-760/3-КМ. Том 4. Альбом 3. 

ФГУП институт «_________________________», 2007г.; 

- Проект «Укрепление основания фундаментов». Шифр 05-760/3-УК. Том 4. 

Альбом 4. ФГУП институт «_______________________________», 2007г.; 

- Проектная документация. Раздел 05-760-1-АС. Конструкции строительные 

крыши. ООО «_________________________», 2007г.; 

- Общий журнал работ. Реконструкция здания по ул. __________________ в г. 

___________________. 2006г. 

 

6. Краткая характеристика и назначение объекта обследования.   

Нежилое здание, расположенное по адресу: г. _______________, ул. 

________________, д._______, общая площадь здания – 2 400 кв.м., представляет со-

бой трехэтажное здание каркасное: – металлические колонны (различные по сече-

ниям); - металлические ригели и балки; - железобетонные монолитные перекрытия; 

железобетонные наборные ступени лестниц по металлическим косоурам; - столбча-

тые и ленточные монолитные железобетонные фундаменты; - деревянная стропиль-

ная система.   
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Здание запроектировано для города ____________ с расчетной снеговой нагруз-

кой – 240 кг/м2 и расчетным скоростным напором ветра – 30 кг/м2. Расчетная темпе-

ратура наружного воздуха составляет – минус 31 ˚ С.  

Назначение объекта: Торгово-офисное здание.    

 

 

7. Результаты обследования    

 

7.1. Результаты анализа инженерно-геологических изысканий  

в районе пятна застройки.  

 

Инженерно-геологические изыскания на участке реконструкции 2-х этажного 

здания по ул. ____________, д. __ в _____________ районе г. ________________ вы-

полнены ОАО «________________» в апреле-мае 2006г. 

В геоморфологическом отношении участок изысканий приурочен к 

___________ водораздельному плато, осложненному древней погребенной долиной 

р. _________ и оврагами, не выраженными в рельефе. 

В геологическом строении участка до глубины 16,2-19,0 м принимают участие 

нерасчлененные неоген-четвертичные отложения долины р. ________, залегающие 

на размытой поверхности нижнемеловых отложений. С поверхности отложения пе-

рекрыты современными техногенными образованиями и элювиальными грунтами. 

В настоящем заключении сохранена нумерация инженерно-геологических элемен-

тов (И.Г.Э.) отчета Г-7411, принятая согласно легенде, разработанной для объектов 

УЦМ и расположенных в пределах погребенной долины р. __________. 

Современные техногенные образования (tQIv) представлены насыпными 

грунтами (слой 1), состоящими из смеси чернозема, строительного мусора, битого 

кирпича, обломков асфальта. Встречены по всему участку с поверхности до глубины 

2,1-2,3м. 

Современные элювиальные грунты (eQIv) встречены лишь в западной части 

участка изысканий, погребены под насыпными грунтами и представлены суглини-

стым черноземом (слой2) мощностью 0,5м. 

Нерасчлененные неоген-четвертичные отложения (N-Q), залегающие под 

насыпью и черноземом, слагают основную часть разреза. Наибольшее распростра-

нение в этой толще получили мелкие пески средней плотности (слой 4а), выше УГВ-

влажные, ниже-водонасыщенные.  

В северо-восточной части площадки с глубины 12,5 м (абс. отметка 156,56м) 

вскрыты элювиальные образования нижнего мела eQ (K1), представленные гли-

нами тугопластичными, трещиноватыми, ожелезненными, (слой 13, мощность 2,4м.) 

Под ними по всему участку встречены нижнемеловые отложения альбского яруса 

(К1aI), представленные глинами твердыми, полутвердыми, реже-тугоплатичными, 

плотными (слой 14), на забое скважины № 4353А в нижнемеловых глинах встречен 

прослой глинистого известняка вскрытой мощностью 0,5м, из-за которого дальней-

шая проходка скважины стала невозможной. 

Гидрогеологические условия участка характеризуются наличием постоянного 

водоносного горизонта. Грунтовые воды на участке залегают на глубине 2,7-3,0 м 

(абс. Отметки 165,68-166,06м) 
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Минимальные уровни обычно наблюдаются в конце марта, максимальные - в 

конце апреля - в начале мая. Естественная амплитуда сезонных колебаний УГВ в 

многолетнем плане по архивным данным ожидается в пределах (+0,5-0,7) - (-1,2-1,5) 

м от зафиксированного. При значительных утечках из неисправных водонесущих 

коммуникаций и обильных атмосферных осадках возможно дальнейшее, более зна-

чительное повышение уровня. 

На момент изысканий участок с учетом максимального положения уровня грун-

товых вод является подтопленным грунтовыми водами. 

Нормативная глубина промерзания глинистых грунтов по г._____________-

1,60м. 

По степени морозной пучинистости в природном состоянии суглинки слоя 7б 

обладают среднепучинистыми свойствами, мелкие пески слоя 4а-практически непу-

чинистые; в условиях полного водонасыщения эти грунты могут приобрести сильно- 

и чрезмернопучинистые свойства. 

В связи с высоким положением УГВ и возможностью дальнейшего повышения 

уровня, при проектировании рекомендовалось предусмотреть надежную гидроизо-

ляцию заглубленных частей здания, а при производстве земляных работ соблюдать 

требования по защите грунтов от замачивания и промораживания. 

В рамках настоящего обследования здания в августе 2015 г. силами ОАО 

«__________________» выполнены дополнительные инженерно-геологические 

изыскания с бурением скважин в районе раннее выполненных выработок на примы-

кании к зданию по ул. ________________, д. ____ в ________________ районе г. 

___________________ с уточнением фактического уровня грунтовых вод, химиче-

ского состава грунтовых вод, а также сопоставления сведений по инженерно-геоло-

гическим элементам участка с результатами ранее проведенных изысканий. В ре-

зультате проведенных инженерно-геологических изысканий в районе пятна за-

стройки здания установлено, что физико-механические характеристики грунтов со-

ответствуют характеристикам грунтов, на основании которых была разработана про-

ектная документации на реконструкцию здания. 

 

7.2.  Сведения о предыдущих ремонтах и обследованиях конструкций здания.   

В период эксплуатации производились многочисленные ремонты и обследова-

ния несущих конструкций здания. В 2005-2006 гг. производились инженерно-геоло-

гические изыскания и инженерное обследование строительных конструкций в связи 

с планируемой реконструкцией здания. 

 

7.3. Техническая характеристика объекта обследования 

Назначение 

сооружения 

Нежилое 

Год постройки 

здания (ввода в 

эксплуатацию) 

Не установлено (ориентировочно конец XIX – начало XX 

вв.). 

Реконструкция здания выполнена в период с 2006 по 2010 

гг. 

Количество этажей 3 (включая мансардный этаж) плюс подвальный этаж, рас-

положенный не под всем зданием (в осях «1-2/А-К») 
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Наличие 

цокольного этажа 

(подвала) 

Имеется. 

Уровень 

строительной 

готовности объекта 

Завершенное строительство, стадия эксплуатации  

Сведения о 

выполненных 

ремонтах, 

реконструкциях, 

переустройствах 

В период эксплуатации здания (ориентировочно в 2006-

2010 гг.)  на объекте выполнены работы по реконструкции 

здания, включая полную замену фундаментов, несущих 

стен, перекрытий и крыши, с сохранением Главного и бо-

кового фасадов здания, а также полную замену инженер-

ных систем и коммуникаций. 

Объемно-

планировочное и 

конструктивное 

решение здания 

Здание имеет простую трапециевидную форму в плане.  

Каркасное - с несущим металлическим каркасом, опертым 

на столбчатые и ленточные железобетонные монолитные 

фундаменты; монолитными железобетонными перекрыти-

ями по металлическим балкам несущего каркаса, скатной 

крышей с металлической кровлей по деревянным стропи-

лам; наружными стенами из керамического кирпича. 

В результате осмотра подвального этажа установлено, что 

при реконструкции здания не выполнена обратная засыпка 

части подвала в осях «1-2/Б-Д», предусмотренная проек-

том (Проект 05-760/3-АР. Лист 10, см. рисунок ниже). В 

данном помещении расположено водоносное инженерное 

оборудование здания (см. Приложение №4 фото 19). 

 
Благоустройство 

территории, рельеф 

пятна застройки, 

наличие отмосток 

Благоустройство прилегающей территории выполнено. 

Рельеф пятна застройки ровный, без уклона и перепадов 

местности. 

Отмостка –из тротуарного камня и асфальтового покры-

тия. 
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Описание конструктивных элементов здания 

– фундаменты Фундамент здания – столбчатый из монолитного железо-

бетона. 

– стены и 

перегородки 

Наружные стены – из керамического кирпича; перего-

родки из гипсокартонных листов по металлическим 

направляющим и витражного остекления. 

- перекрытия Монолитные железобетонные плиты. 

- крыша (покрытие) Деревянная стропильная конструкция с монтированной по 

ней скатной кровлей из металлических профилированных 

листов по деревянной обрешетке  

- кровля Готовое кровельное покрытие в виде металлочерепицы 

(профилированных металлических листов) 

- лестницы Сборные из железобетонных ступеней и площадок по ме-

таллическим косоурам и балкам из фасонного проката  

- заполнения 

проемов 

По наружным стенам выполнено заполнение проемов 

оконными блоками: деревянными – со стороны ул. 

___________ и ул. __________; из профиля ПВХ – со сто-

роны правого бокового и дворового фасадов; металлоде-

ревянными мансардными окнами 

- перемычки над 

проемами  

В наружных стенах выполнены перемычки над оконными 

и дверными проемами кирпичные, железобетонные и ме-

таллические. По внутренним стенам – железобетонные и 

металлические перемычки над дверными проемами  

-полы Облицовка из керамогранитной плитки 

- фасады Оштукатуривание с последующей окраской 

Инженерное 

обеспечение 

Инженерные сети электроснабжения, водоснабжения, ка-

нализации и отопления, вентиляции и кондиционирова-

ния, слаботочные сети, система оповещения о пожаре, си-

стема пожаротушения. 

Моральный износ В рамках данного обследования моральный износ не опре-

делялся 
 

 

 

7.4. Описание конструкций объекта, их характеристик и состояния.        

 

7.4.1 Результаты обследования фундамента  
 

№ 

п/п 

Наименование 

элемента или 

параметра зда-

ния 

Характеристика (состояние) элемента  

или параметра здания 
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1 Фундамент (тип 

фундамента), ма-

териалы фунда-

мента 

Фундамент строения –столбчатый монолитный железобе-

тонный под несущими колоннами и ленточный монолит-

ный железобетонный по осям «1», «2», «7», «Д» и «К».  

Отметка низа подошвы фундамента составляет: -2.620, -

2.720; - 2.760; -2.820. 

На момент осмотра большая часть фундамент скрыта об-

ратной засыпкой грунта, изоляционными и отделочными 

покрытиями пола цокольного и 1-го этажей и наружной от-

мостки. 

2 Конструкция 

фундамента 

На доступных для осмотра участках пола цокольного этажа 

установлено, что фундамент выполнен в соответствии с 

проектными решениями (Проект «Конструкции строитель-

ные». Шифр 05-760/3-КС. ФГУП институт 

«_______________», 2007г.). 

Дефектов бетонирования и повреждений, нарушений гео-

метрических параметров на осмотренных участках столб-

чатых фундаментов не выявлено. 

3 Гидроизоляция Не выполнена  

4 Техническое со-

стояние 

4.1. В целом техническое состояние фундамента оценива-

ется как «исправное».  

4.2. Деформаций фундамента в виде неравномерных верти-

кальных осадок и трещин обследованием не зафиксиро-

ваны. 

В результате проведенных поверочных расчетов установ-

лено, что несущая способность столбчатых фундаментов 

здания при проектных нагрузках обеспечивается. 

5 Вывод и реко-

мендации 

Обследованием установлено, что с учетом функциональ-

ного назначения обследуемого здания и фактического тех-

нического состояния несущих и ограждающих конструк-

ций, несущая способность столбчатого и ленточного фун-

дамента здания при заданных проектных нагрузках обеспе-

чивается. 

 

 

7.4.2 Результаты обследования стеновых конструкций  
 

№ 

п/п 

Наименование 

элемента или 

параметра зда-

ния 

Характеристика (состояние) элемента  

или параметра здания 

1.  Тип конструкции Наружные стены – из керамического кирпича. 

Внутренние стены – из керамического кирпича. 

Общий вид стеновых конструкций представлен на фото в 

Приложении 5 фото 1-3. 

2.  Материал стен Наружные стены –из керамического кирпича. 
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Внутренние стены (перегородки) –из керамического кир-

пича и листов ГКЛ по металлическому каркасу. 

3.  Дефекты и повре-

ждения стен 

В результате обследования обнаружены следующие де-

фекты и повреждения стен: 

3.1. следы выссолов и показатели влажности 

W=13,4...15,7% (в нижней части стен) и W=2,5...3,4% (в 

нижней части стен) по кирпичной кладке внутренних стен 

подвала в осях «1-2/Б-Д». Согласно сведениям Службы 

эксплуатации здания, после завершения реконструкция 

здания на данных участках стен имелись участки с обиль-

ным намоканием кладки. По прошествии одного года экс-

плуатации намокания стен исчезли, показатели влажности 

существенно уменьшились. На момент обследования выяв-

лена повешенная влажность в нижней части стен, что мо-

жет свидетельствовать о замачивании засыпки смежных 

секций подвала в период производства работ по рекон-

струкции здания. При замере влажности наружных стен 

подвала дефектов и отклонений не выявлено, показатели 

влажности находятся в пределах нормы.   

3.2. разрушение отделки фасадов в виде штукатурки, намо-

кание кладки стен цоколя дворового фасада в результате 

замачивания атмосферными осадками наружных стен зда-

ния в осях «К/3-5» (см. Приложение 5 фото 10). 

3.3. трещины на примыкании отмостки из тротуарной 

плитки к цоколю здания по оси «1», что способствует намо-

канию стен цоколя атмосферными осадками (см. Приложе-

ние 5 фото 9). 

3.4.  разрушение отделки в виде штукатурки оконных отко-

сов 1-го этажа в осях «А-Д/1» и «А/1-2» на участках межо-

конного пространства двойного остекления оконных прое-

мов, возникшие в результате намокания участков откосов 

(см. Приложение 5 фото 6). Данный дефект мог возникнуть 

по причине недостаточной теплоизоляции наружного 

остекления с последующим промерзанием стен и образова-

нием точки росы по оконным откосам. 

3.5. наличие участков наружных стен с трещинами и отсло-

ениями штукатурки (см. Приложение 5 фото 4, 5). 

Дефекты и повреждения конструкций наружных стен при-

ведены на фотографиях в Приложении 5. 

4.  Техническое со-

стояние 

4.1. Наружные стены –работоспособное. 

4.2. Внутренние стены и перегородки –исправное. 

В результате проведенных поверочных расчетов установ-

лено, что несущая способность существующих стен зда-

ния при проектных нагрузках обеспечивается.  
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5.  Выводы и реко-

мендации 

В рамках проводимого текущего ремонта рекомендуется 

выполнить следующие ремонтно-восстановительные ме-

роприятия: 

- ремонт гидроизоляции цоколя снаружи здания на участ-

ках с наличием замачиваний наружных стен; 

- ремонт отмостки по периметру здания с обеспечением 

отвода атмосферных осадков в общегородскую ливневую 

канализацию; 

- ремонт повреждений в виде отслоений и растрескиваний 

штукатурки фасадов и оконных откосов 1-го этажа  

 
 

7.4.2 Результаты обследования несущего каркаса  
 

№ 

п/п 

Наименование 

элемента или 

параметра зда-

ния 

Характеристика (состояние) элемента  

или параметра здания 

1. Тип конструкции Несущий металлический каркас  

 

2. Материал кон-

струкций 

Колонны –из прокатного стального двутавра 25К1. 

Балки – из прокатного стального двутавра 20Б1, 23Ш1, 

25Ш1, 25Б2, 30Б1, 30Б2, 30Ш3    

3. Дефекты и повре-

ждения несущего 

каркаса 

В результате обследования на доступных для осмотра 

участках конструкций дефектов и повреждений несущего 

металлического каркаса здания, влияющих на несущую 

способность конструкций, не выявлено (см. Приложение 

№4 фото 15, 16). 

В результате осмотра несущих балок перекрытия над 2-м 

этажом здания на отдельных участках выявлены следы ре-

монта по обетоннированой поверхности стенок балок, не 

снята опалубка после выполнения бетонирования между-

этажного перекрытия (см. Приложение №4 фото 21, 22). 

Выявленные дефекты в целом не влияют на несущую спо-

собность конструкций. 

4. Техническое со-

стояние 

4.1. Колонны –исправное. 

4.2. Балки, ригели –исправное. 

5. Выводы и реко-

мендации 

Обследованием установлено, что с учетом функциональ-

ного назначения обследуемого здания и фактического тех-

нического состояния несущих и ограждающих конструк-

ций, несущая способность несущего металлического кар-

каса здания при заданных проектных нагрузках обеспечи-

вается. 

При производстве ремонтных работ рекомендуется вы-

полнить ревизию открытых участков несущего каркаса 
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(узловые соединения) на предмет наличия скрытых дефек-

тов 
 

7.4.3 Результаты обследования полов и перекрытий  
 

№ 

п/п 

Наименование 

элемента или 

параметра зда-

ния 

Характеристика (состояние) элемента или пара-

метра здания 

1.  Тип полов и пе-

рекрытий 

Полы – железобетонный пол по грунту на пола 1-го этажа 

Перекрытия - монолитные железобетонные по несущим ме-

таллическим балкам (из стальных прокатных двутавров).  

2.  Материал полов 

и перекрытий 

Полы подвала и 1-го этажа - монолитная железобетонная 

плита по грунту. 

Перекрытие над подвалом - монолитное железобетонное.  

Перекрытие над 1-м этажом – монолитно железобетонное.  

Перекрытие над 2-м этажом (чердачное) – монолитный пе-

нобетон. 

3.  Дефекты и по-

вреждения по-

лов и перекры-

тий 

В результате обследования на доступных для осмотра 

участках конструкций дефектов и повреждений между-

этажных перекрытий здания не выявлено. 

Согласно сведениям, предоставленным Службой эксплуа-

тации здания, при ранее производимых вскрытиях кон-

струкции железобетонного пола по грунту 1-го этажа в там-

буре главного входа в осях «А-В/2-3» (см. Приложение №4 

фото 20) выявлено несоответствие железобетонного пола 

по толщине проекту, с уменьшением сечения бетонного 

пола, а также несоответствием основания пола проекту. В 

виду эксплуатации здания выполнить вскрытие пола в хол-

лах и на путях следования не представляется возможным 

4.  Техническое со-

стояние 

4.1. Техническое состояние несущих железобетонных по-

лов по грунту–работоспособное. 

4.2. Техническое состояние железобетонного перекрытия –

исправное. 

4.3. Техническое состояние пенобетонного перекрытия –

исправное.  

5.  Выводы и реко-

мендации 

С учетом имеющихся сведений о несоответствии толщины 

бетонного пола 1-го этажа в тамбуре главного входа про-

екту при производстве ремонтных работ рекомендуется вы-

полнить контрольные шурфы бетонного пола 1-го этажа в 

местах устройства перегородок и установки оборудования 

для проверки их соответствия проектным решениям. 

В результате проведенных поверочных расчетов установ-

лено, что несущая способность железобетонного пола по 

грунту 1-го этажа на продавливание при проектном кон-

структивном решении и нагрузках обеспечивается. 
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7.4.4 Результаты обследования лестниц  
 

№ 

п/п 

Наименование эле-

мента или пара-

метра здания 

Характеристика (состояние) элемента или па-

раметра здания 

1. Тип конструкции Лестницы - сборные железобетонные по металличе-

ским косоурам. 

2. Материал лестниц Ступени – железобетонные. 

Облицовка – керамогранитная плитка. 

Междуэтажные площадки – железобетонные. 

Лестничные марши выполнены в виде наборных желе-

зобетонных ступеней ЛС23-1 (ГОСТ 8717.1-84*) по 

стальным косоурам ЛК-4т, ЛК-4н, ЛК-5т, ЛК-5н, ЛК-

5т, ЛК-5н (КЖИ-15, КЖИ-16, КЖИ-17). 

3. Дефекты и повре-

ждения лестниц 

В результате обследования дефекты и повреждения 

конструкции лестницы не обнаружены.  

Деформаций и повреждений в виде трещин, отколов 

материала конструкции лестниц обследованием не за-

фиксированы 

4. Техническое состоя-

ние 

Техническое состояние лестниц - исправное.  

5. Выводы и рекомен-

дации 

Обследованием установлено, что с учетом функцио-

нального назначения обследуемого здания и фактиче-

ского технического состояния несущих и ограждающих 

конструкций, несущая способность междуэтажных 

лестниц здания при заданных проектных нагрузках 

обеспечивается. 
 

 

 

 

7.4.5 Результаты обследования крыши  
 

№ 

п/п 

Наименование 

элемента или па-

раметра здания 

Характеристика (состояние) элемента или пара-

метра здания 

1. Тип конструкции Многоскатная многослойная кровля по пространствен-

ной стропильной конструкции. 

2. Материал крыши Стропила, стойки, раскосы, мауэрлат – деревянные. 

Обрешетка – деревянная. 

Кровля из профилированных металлических листов(ме-

таллочерепицы).  

3. Дефекты и повре-

ждения крыши 

В результате обследования выявлены следующие де-

фекты и повреждения конструкции крыши: 

- на отдельных участках стропильной конструкции, в ме-

стах соединения стропильных ног и коньковой балки, 
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выявлены дефекты в виде продольных трещин по стро-

пильной ноге диной до 80 см (см. Приложение №4 фото 

23); 

- на отдельных участках кровли из металлочерепицы 

имеются нарушения сплошности в виде зазоров на при-

мыкании листов кровли, способствующие проникнове-

нию атмосферных осадков в подкровельное простран-

ство (см. Приложение №4 фото 13); 

- на отдельных участках кровли из металлочерепицы 

имеются вмятины, возникшие при монтаже кровли либо 

в период эксплуатации, в результате ходьбы по металло-

черепице (см. Приложение №4 фото 12); 

- отметка верха мансардных окон незначительно высту-

пает над плоскостью кровли, что в зимний период при 

скоплении снега и его последующем таянии в оттепель 

может способствовать проникновению влаги сквозь окна 

в помещения мансардного этажа (см. Приложение №4 

фото 14). Данное конструктивное решение требует до-

полнительного мониторинга примыкания мансардных 

окон к кровле в зимний период времени, при выпадении 

осадков в виде снега. 

 Деформаций с прогибами стропильной конструкции и 

кровли обследованием не выявлено. Несущая способ-

ность конструкции крыши обеспечена. 

4. Техническое со-

стояние 

В целом техническое состояние конструкции крыши оце-

нивается как «работоспособное».  

5. Выводы и реко-

мендации 

В рамках выполняемого капитального ремонта помеще-

ний следует выполнить: 

- ремонт отдельных стропильных ног с наличием трещин; 

- ремонт кровли из металлочерепицы с устранением де-

фектов сплошности покрытия. 
 

 

8. Оценка состояния несущих и ограждающих конструкций  

по результатам обследования. 

 

В результате проведенного обследования установлено, что строительные кон-

струкции здания по адресу: г. _______________, ул. ______________, д.____, в целом 

находятся в исправном состоянии, конструкции наружных стен и железобетонных 

полов 1-го этажа - в работоспособном состоянии. 

Обследованием выявлены отдельные дефекты и повреждения отделочных и за-

щитных покрытий конструкций наружных стен и балок перекрытий, не влияющие 

на несущую способность конструкций. 

При ранее производимых вскрытиях конструкции железобетонного пола по 

грунту 1-го этажа в тамбуре главного входа в осях «А-В/2-3» выявлено несоответ-

ствие железобетонного пола по толщине проекту, с уменьшением сечения бетонного 
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пола (в рамках проводимых ремонтных работ рекомендовано проверить толщину 

конструкции пола в зоне устройства перегородок и установки оборудования).  

 

 

 

9. Поверочные расчеты фундаментов  

и наружных ограждающих конструкций здания 

 

Расчет фундамента ФМ21 расположенного в осях 5/Е.  

  

Нагрузка на подошву фундамента ФМ21:    
№ 

п/п 
Наименование   

Ед. 

изм. 

Норма-

тивная 
Кзап. 

Расчёт-

ная 

1 2 3 4 5 6 

 Постоянная gп                    

1.  Вес кровли – лист. ст.  6,0×6,0×0,0008 ×7,85т/м3 = 0,22 т т 0,22 1,1 0,242 

2. 
Вес кровли – утеплитель h=0,150 м,  γ=0,04т/м3  

6,0×6,0×0,150 ×0,04 т/м3 = 0,216 т 
т 0,216 1,2 0,259 

3. 
Вес кровли – доска обрезная d=50 мм,  γ=0,6т/м3  

6,0×6,0×0,05 ×0,6т/м3 =  1,08т 
т 1,08 1,2 1,296 

4. 

Вес кровли – строп. нога с шагом 1,0 м, доска обрезная 

75х200 мм,  γ=0,6т/м3   

6,0шт.×7,0м×0,075×0,20×0,6т/м3 =  0,38 т 

т 0,38 1,2 0,456 

5. 
Вес кровли – метал. балки мансардн. эт.  

6,0м×4шт.×0,0367 (Б11) = 0,88 т 
т 0,88 1,1 0,968 

6. 

Вес перекрытий между 1-м и 2-м этажами с учетом мет. 

балок  6,0×6,0×0,1(h)×γ=2,5т/м3 + 6,0м×4шт.×0,0329 

(Б7,Б8) + 6,0×0,0683 (Б3) = 9,0 + 0,79 + 0,4 = 10,20 т 

т 10,20 1,4 14,28 

7. 

Вес перекрытий между 2-м и мансардным этажами с 

учетом мет. балок  6,0×6,0×0,1(h)×γ=2,5т/м3 + 

6,0м×4шт.×0,0329 (Б7,Б8) + 6,0×0,0683 (Б3) = 9,0 + 0,79 

+ 0,25 = 10,20 т 

т 10,20 1,4 14,28 

9.  
    Вес колонны К1 (Двутавр №25К1, Прим.: в сорт. 

26К1) при h=9,6 м – 0,0652×9,6(h) = 0,626 т                                    
т 0,626 1.1 0,689 

10. Собств. вес фундамента ФМ21 – 8,91 т т 8,91 1,4 12,5 

 Итого:  32,71  44,97 

 Временная gвр                               

11. 
Временные нагрузки на перекрытия    6,0×6,0×0,4 т = 

14,4                
т 14,40 1,2 17,28 

 Итого:  14,40  17,28 

 Итого от gп и gвр:  т 47,11  62,25 
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Осадка фундамента 
 

Расчет выполнен по СНиП 2.02.01-83* 
 

Рассматриваемый фундамент 

 
 

Глубина заложения подошвы фундамента от уровня планировки, H 1,65 м 
Глубина заложения подошвы фундамента относительно естественного рельефа, Hz 1,8 
м 
Предельная величина деформации фундамента 80 мм 
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Координаты центра Размеры подошвы Продольная сила 

X Y A B N 

м м м м Т 

0 0 2,7 2,7 62,25 
 
 

Нагрузки на прилегающие площади 
 

 
 

 Координаты центра Размеры в плане Нагрузка 

 X Y A B q 

 м м м м Т/м2 

1 0 0 1 1 0,84 
 
 

Грунты 
Коэффициент надежности по грунту g = 1,1 
Средний удельный вес грунта выше подошвы фундамента 1,8 Т/м3 
 

 Наимено-
вание 

Тол-
щина 
слоя 

Удель-
ный 
вес 

Удель-
ное сцеп-

ление 

Угол 
внутрен-
него тре-

ния 

Модуль 
дефор-
мации 

Нали-
чие 

воды 

Коэффи-
циент по-
ристости 

Коэффициенты 
условий работы 

  м Т/м3 Т/м2 град Т/м2   основа-
ния 

фунда-
мента 

1 Сугл. ту-
гопл.  

0,9 1,94 2,14 18 1325  0,75 1 1 

2 Песок 
мелкий, 
ср. плотн. 

1,8 1,97 0,1 30 2344 + 0,7 1 1 

3 Супесь 
пластич-
ная 

1,52 1,99 1 20 917 + 0,64 1 1 

4 Песок 
мелкий, 
ср. плотн. 

5,88 1,97 0,1 30 2344 + 0,7 1 1 

5 Глина ту-
гопласт., 

1,2 1,58 3,05 10 815 + 1,084 1 1 
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 Наимено-
вание 

Тол-
щина 
слоя 

Удель-
ный 
вес 

Удель-
ное сцеп-

ление 

Угол 
внутрен-
него тре-

ния 

Модуль 
дефор-
мации 

Нали-
чие 

воды 

Коэффи-
циент по-
ристости 

Коэффициенты 
условий работы 

  м Т/м3 Т/м2 град Т/м2   основа-
ния 

фунда-
мента 

с крош-
кой мер-
геля 

6 Глина 
элюви-
альная, 
тугопла-
стичная  

2 1,82 3,36 14 1732 + 0,859 1 1 

7 Глина 
нижнеме-
ловая. 
твердая, 
полутвер-
дая,  

3 1,92 5,5 19 1936 + 0,743 1 1 

 

Характеристики грунтов по просадке - тип I 
Просадочные слои 
Суммарное давление 

 P 

 Т/м2 

1 0 

2 0 
 

 

Результаты расчета 
 

Проверка для уровня подошвы удовлетворена 

Расчетное сопротивление грунта в уровне подошвы фун-
дамента 

19,511 Т/м2 

Среднее давление от нагрузок (включая вес тела фунда-
мента, грунта и пола) в уровне подошвы фундамента 

11,967 Т/м2 

Осадка определена для основания в виде упругого полупространства 

Осадка основания 10,7 мм 

Просадка от нагрузки 0 мм 

Просадка от веса грунта 0 мм 

Сумма осадки и просадки 10,7 мм 

Глубина сжимаемой толщи 4,511 м 

Винклеровский коэффициент постели 1118,438 Т/м3 

 
 

Данные по слоям грунта 
 

 Толщина слоя Давление от 
нагрузки в сред-
ней точке слоя 

Бытовое дав-
ление в сред-
ней точке слоя 

Расчетное дав-
ление в уровне 
кровли разно-
родных слоев 

грунта 

Осадка Просадка 

 м Т/м2 Т/м2 Т/м2 мм мм 

1 0,9 8,312 3,843 0 4,517 0 

2 1,08 6,051 5,024 26,679 2,231 0 

3 0,72 3,738 5,538 0 0,919 0 

4 1,08 2,398 6,069 22,633 2,26 0 

5 0,44 1,647 6,528 0 0,632 0 
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При заданных исходных данных расчетная относительная глубина превышает макси-
мальное значение, оговоренное в таблице 1 приложения 2. Расчет произведен при отно-
сительной глубине равной 12,0 
 

Вывод: Несущая способность фундамента основания под фундаментом ФМ21 

обеспечена. Осадка основания не превышает нормативное значение.  
 

 

 

Расчет стены по оси «А». 

 

Нагрузка от собственного веса стены по оси «А»:   
№ 

п/п 
Наименование   

Ед. 

изм. 

Норма-

тивная 
Кзап. 

Расчёт-

ная 

1 2 3 4 5 6 

 Постоянная gп                    

1. 
От собствен. веса стены  

1 п.м. 9,60×1,0 п.м.×0,77× γ=1,80 т/м3 = 13,3 т 
т 13,3 1,2 15,96 

 Итого:  13,3  15,96 

 Временная gвр                               

  Отсутствует         т    

 Итого:     

 Итого от gп и gвр:  т 13,3  15,96 

      

 

Стена выполнена из керамического кирпича М100 на известковом растворе М4 (прини-
мается наименьшее значение). 
 

 

Центрально-сжатый столб 
 

Расчет выполнен по СП 15.13330.2012 
 

Коэффициент надежности по ответственности n = 1 
 
Возраст кладки - более года 
Срок службы 25 лет 
Камень - Кирпич глиняный пластического прессования 
Марка камня - 100 
Раствор - цементный с органическими пластификаторами 
Марка раствора - 4 
Понижающий коэффициент 1 
 

Конструкция 
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Высота столба 9,6 м 
Продольная сила 15,96 Т 
Коэффициент длительной части нагрузки 1 

 
 
 
 
 
 

 
Расчетная высота в плоскости XoY 

 
Расчетная высота в плоскости XoZ 

 
Схема раскрепления 

 
Здание многопролетное 
Коэффициент расчетной высоты 1,25 

 
Схема раскрепления 

 
Здание многопролетное 
Коэффициент расчетной высоты 1,25 

 

Результаты расчета 

Проверено по СНиП Проверка Коэффициент ис-
пользования 

п. 7.1 СП 15.13330.2012 Устойчивость при центральном сжатии 0,358 

 

Коэффициент использования 0,358 - Устойчивость при центральном сжатии 
 

Вывод: Запас прочности стены, самонесущей, обеспечен с запасом до 65%.  

 
 

 

Расчет пола 1-го этажа t=20 см от стены-перегородки t=25 см. 
 

Стена выполнена из керамического глиняного кирпича М100 на цементно-песчаном рас-
творе М50 с продольным армированием в теле стены сеткой из арматуры Ф16 А-III. Вы-
сота стены не более 4,0 м.   

Продавливание 
 

Расчет выполнен по СНиП 2.03.01-84* (Россия и другие страны СНГ) 
 
Собственный вес стены-перегородки составляет P = 0,250×4,0(h)×1,0 п.м.× γ=1,80 т/м3= 1,8 

т, где γ=1,80 т/м3 – кирпичная кладка. 
 

Коэффициент надежности по ответственности n = 1 
 

1000

770
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Схема 

 

 

P = 1,8 Т 
q = 0 Т/м2 
A = 2 м 
a = 1 м 
B = 2 м 
b = 0,25 м 
H = 0,2 м 

 

Бетон 
Вид бетона: Тяжелый 
Класс бетона: B15 
Коэффициенты условий работы бетона 

Учет нагрузок длительного действия b2 0,9 

Результирующий коэффициент без b2 1 
 

Результаты расчета 

Проверено по СНиП Проверка Коэффициент ис-
пользования 

п. 3.42 СНиП Прочность из условий продавливания без до-
полнительного армирования 

0,05 

 

Коэффициент использования 0,05 - Прочность из условий продавливания без до-
полнительного армирования 
 

 

 

Расчет пола 1-го этажа t=20 см от веса банкомата P=1,2 т/м2.  
 

Продавливание 
 

Расчет выполнен по СНиП 2.03.01-84* (Россия и другие страны СНГ) 
 

Габариты банкомата 1,0 х 1,0 м. 
 

Коэффициент надежности по ответственности n = 1 
 
Схема 
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P = 1,2 Т 
q = 0 Т/м2 
A = 2 м 
a = 1 м 
B = 2 м 
b = 1 м 
H = 0,2 м 

 

Бетон 
Вид бетона: Тяжелый 
Класс бетона: B15 
Коэффициенты условий работы бетона 

Учет нагрузок длительного действия b2 0,9 

Результирующий коэффициент без b2 1 
 

Результаты расчета 

Проверено по СНиП Проверка Коэффициент ис-
пользования 

п. 3.42 СНиП Прочность из условий продавливания без до-
полнительного армирования 

0,023 

 
Коэффициент использования 0,023 - Прочность из условий продавливания без до-
полнительного армирования 
 

 

Расчет пола 1-го этажа t=20 см от веса стены-перегородки  

и банкомата P=1,2 т/м2.  
 

Продавливание 
 

Расчет выполнен по СНиП 2.03.01-84* (Россия и другие страны СНГ) 
 
Суммарная нагрузка от стены-перегородки и банкомата приставленного к стене, составит 
P = 1,2 + 1,8 = 3,0 т  
Габариты от стены-перегородки и банкомата составит, с учетом 1-го пог.м. стены, и при-
ставленного банкомата 0,25 + 1,0 = 1.25 м.  

 

Коэффициент надежности по ответственности n = 1 
 
Схема 
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P = 3 Т 
q = 0 Т/м2 
A = 2 м 
a = 1 м 
B = 2 м 
b = 1,25 м 
H = 0,2 м 

 

Бетон 
Вид бетона: Тяжелый 
Класс бетона: B15 
Коэффициенты условий работы бетона 

Учет нагрузок длительного действия b2 0,9 

Результирующий коэффициент без b2 1 
 

Результаты расчета 

Проверено по СНиП Проверка Коэффициент ис-
пользования 

п. 3.42 СНиП Прочность из условий продавливания без до-
полнительного армирования 

0,052 

 

Коэффициент использования 0,052 - Прочность из условий продавливания без до-
полнительного армирования 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

10. Оценка состояния инженерных систем и коммуникаций  

по результатам обследования. 

В исследуемом нежилом здании торгового центра «Купеческий», смонтиро-

ваны и действуют следующие инженерные системы: 

- электроснабжение; 

- отопление; 

- вентиляция; 

- кондиционирование; 

- водоснабжение;  

- канализация; 

- пожарная сигнализация, оповещение о пожаре, пожарный водопровод. 
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Фото 1. Общий вид здания. 

 

10.1. Система электроснабжения здания торгового назначения по степени 

обеспечения надежности электропотребителей относится ко II категории, в здании 

имеются электропотребители относящиеся к I категории (противопожарные устрой-

ства, охранная сигнализация) согласно  

СП 31.110-2003 Проектирование и монтаж электроустановок жилых и об-

щественных зданий 

5.1 Степень обеспечения надежности электроснабжения электроприемников жилых и об-
щественных зданий. 

Электроснабжение здания осуществляется от ГРЩ (главный распределитель-

ный щит), питание на который подается с ТП-1304 через ВУ (вводное устройство), 

от трансформаторной подстанции U раб. = 04 кВ.  

 

 

 

http://topeng.ru/term/28
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Фото 2, вводное устройство. 

 

 

 

 

 
Фото 3, кабель от ТП-1304 АСБ-1(4х185) 
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Фото 4. На схеме ГРЩ типа ВРУ1-18-80-31УХЛ4 

 

ВУ и ГРЩ разнесены в здании, вводное устройство находится в подвале, а элек-

трощитовая на первом этаже с отдельным входом со двора. 

 

Для электроприемников I категории предусмотрен резервный дизельный гене-

ратор с автоматическим включением общей мощностью 100 кВт (фото 4), общая по-

требляемая расчетная мощность электроприемников 70,4 кВт. 

 

 
Фото 5. Резервный дизельный генератор. 
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В здании выполнено рабочее и аварийное освещение напряжением 220 В, щиты 

управления расположены на этажах ЩО-1,2 и тд., наружное освещение имеет управ-

ление из электрощитовой.  

 

 
Фото 6. Щитки рабочего и аварийного освещения. 

 

Молниезащита здания III категории, на кровле выполнены стержневые молние-

приемники, которые соединены с заземляющими устройствами.  

Учет электроэнергии выполнен на вводном устройстве трехфазными электро-

счетчиками трансформаторного включения. 

Для защиты обслуживающего персонала от попадания под опасное напряжение 

при повреждении изоляции предусмотрено: 

- присоединение всех металлических нетоковедущих частей электрооборудова-

ния к защитному PE-проводнику, подключенному к заземляющему устройству; 

- автоматическое отключение фаз аппаратами защиты при ненормальных режи-

мах; 

- двойная изоляция проводников; 

- установка УЗО в розеточных группах; 

- система уравнивания потенциалов; 

- пониженное напряжение. 

         

Экспертная оценка: Система электроснабжения здания находится в рабочем 

состоянии, ее параметры обеспечивают работу всех потребителей электроэнергии. 

Выявлены отдельные нарушения монтажа кабелей и проводов. На этажах зда-

ния основные проводники электроэнергии расположены в потолочном пространстве 

подвесного потолка, расположены местами хаотично, не разобраны по группам и 

жгутам, не имеют собственного крепления к бетонному потолку. 
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Фото 7. Потолочное пространство 1 этажа, коридор. 

 

В электрощитовой кабельные лотки не имеют крышек, лотки перегружены, 

крепление кабелей выполнено скрутками проводов. 

 

 
Фото 8. Кабельные лотки в электрощитовой. 

 

Выявленные нарушения могут быть устранены в рамках текущего ремонта зда-

ния. 

 

10.2. Система отопления здания предусматривает теплоснабжение от город-

ских сетей с параметрами теплоносителя 150-70 градусов С. В подвале, на вводе теп-

лосети в здание выполнен тепловой узел с приборами коммерческого учета тепла. 
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Фото 9. Тепловой узел. 

 

 
Фото 10. Прибор учета тепла. 

 

Параметры теплоносителя в системе отопления 95-70 градусов С, общий расход 

тепла на отопление 114,9 кВт. Система отопления выполнена закрытой двухтруб-

ной, поэтажной с нижней горизонтальной разводкой, состоит из двух веток (правая 

и левая), каждая ветка запитана от теплового узла с подъемом на последующие 

этажи. Удаление воздуха производится из верхних пробок радиаторов.  

В качестве нагревательных приборов используются алюминиевые радиаторы 

типа «Opera». Регулирование теплового потока у приборов решается за счет уста-

новки терморегуляторов радиаторных. 
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Фото 11. Прибор отопления. 

         

Система отопления смонтирована из стальных водогазапроводных труб по 

ГОСТ 3262-75. В технических помещениях установлены регистры из гладких сталь-

ных труб. 

 

Экспертная оценка: Согласно выводам заключения от 03.2011г. экспертной 

организации ООО «_________», уровень тепловой защиты здания соответствует 

требованиям СП 50.13330.2012 Тепловая защита зданий. Актуализированная 

редакция СНиП 23-02-2003». Система отопления находится в рабочем состоянии. 

В результате проверочных расчетов установлено, что технические параметры 

системы отопления обеспечивают расчетную проектную температуру в помещениях 

здания. Общего проектного расхода тепла достаточно для поддержания необходи-

мой температуры при существующей планировке помещений.  

Нарушений в работе системы отопления здания не обнаружено. 

 

10.3. Система вентиляции в здании приточно-вытяжная с автоматическим и 

механическим побуждением, в систему приточной вентиляции интегрирована си-

стема кондиционирования с рекуперацией воздуха в холодный период года и ре-

циркуляцией в теплый. В системе приточной вентиляции предусмотрен подогрев 

воздуха в холодный период. Общая расчетная потребляемая мощность по теплу 

187,9 кВт.  

В здании имеются приточные системы П1, П2, расположенные в техническом 

помещении подвала. 
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Фото 12. Приточные системы П1, П2. 

 

Система П3, расположена в техническом помещении на мансардном этаже. 

 

 
Фото 13. Приточный воздуховод системы П3. 

         

Приточные системы снабжены калориферами с автоматикой для подогрева по-

ступающего воздуха в холодный период и поддержания заданной температуры при-

точного воздуха. Калориферы запитаны непосредственно от теплового узла здания 

(см. фото 12).  

Кондиционеры К1–К10 (внутренние блоки расположены на этажах за подвес-

ным потолком, внешние на заднем фасаде здания). Камеры с решетками для рецир-

куляции воздуха расположены за подвесным потолком в коридорах. 
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Фото 14. Камера П3-К10. 

         

Приточный воздух подается на этаж в камеры, где происходит подмес воздуха, 

находящегося на этаже, далее воздушный поток проходит через кондиционеры, где 

происходит охлаждение приточного воздуха и раздача по воздуховодам через при-

точные диффузоры в рабочие помещения, в холодный период кондиционеры отклю-

чаются и происходит процесс рекуперации. Заданная температура в рабочих поме-

щениях поддерживается автоматически, система кондиционирования воздуха снаб-

жена автоматикой, температурный режим регулируется поэтажно. 

 

 
Фото 15. План вентиляции и кондиционирования воздуха 2-го этажа. 
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Фото 16. Приточный диффузор. 

 

Эксперты проверили температуру и влажность в рабочих помещениях, залах и 

коридорах. 

 

 
Фото 17. Замер влажности и температуры воздуха. 

 

Показатели имеют средние нормативные значения для комфортного нахожде-

ния людей в помещениях общественных зданий. Температурные показатели не-

сколько завышены, это связано с тем, что арендаторы торговых помещений откры-

вают окна, тем самым нарушая процесс кондиционирования воздуха, в данной ситу-

ации система не справляется с поддержанием заданной температуры поскольку идет 

подмес теплого воздуха с улицы. 

Вытяжки В1-В6, ВЕ1, расположены на чердаке. 
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Фото 18. Вытяжная система В 6. 

 

Все вытяжки оснащены вытяжными вентиляторами, включаются вручную со 

щитов управления, в рабочее время работают в непрерывном режиме. В помещениях 

здания вытяжка осуществляется через вытяжные диффузоры. 

 

 
Фото 19. Вытяжные диффузоры. 

 

Транзитные воздуховоды выполнены с огнезащитным покрытием. Система 

вентиляции и кондиционирования выполнена из листовой стали по ГОСТ 19904-90. 

Экспертная оценка: Система вентиляции и кондиционирования воздуха нахо-

дится в рабочем состоянии, ее параметры обеспечивают расчетную температуру в 

помещениях здания, общего проектного расхода тепла и электроэнергии достаточно 



И
н

в
. 

№
 п

о
д

п
 

П
о

д
п

. 
и

 д
ат

а
 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

И
н

в
. 

№
 д

у
б

л
. 

П
о

д
п

. 
и

 д
ат

а
 

 
 

 
 

 

Лист 

 

Техническое заключение по обследованию нежилого здания  

по адресу: _____________________ 

Договор №           от 21.07.2015 г. 

 
Ли

т 
№ докум. Изм. Подп. Дата 

     

     

 

37 

 

для поддержания в здании необходимой температуры и влажности. Система обеспе-

чивает расчетный обмен воздуха. Для снижения шума в приточно-вытяжных уста-

новках установлены шумоглушители. В целях предотвращения проникновения 

дыма во время пожара на поэтажных сборных воздуховодах в местах их присоеди-

нения к вертикальным коллекторам установлены противопожарные клапаны.  

Рекомендации: Для корректной работы системы кондиционирования воздуха 

в здании необходимо соблюдать режим, при котором все окна находятся в закрытом 

состоянии. Расчетные проектные параметры приточно-вытяжной вентиляции и кон-

диционирования воздуха поддерживаются при режиме закрытых окон. 

 

 
Фото 20. Открытые окна на втором и мансардном этажах. 

 

10.4. Система водоснабжения здания включает в себя хозяйственно-бытовой 

и пожарный водопровод. Вода подается из городской сети по двум вводам, второй 

ввод предназначен для системы АУПТ. Для учета расхода воды на вводе установлен 

водомерный узел со счетчиком ВСХд-20. 

 

 
Фото 21. Водомерный узел. 
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Хозяйственно-бытовой и пожарный водопровод подает воду к санитарно-тех-

ническим приборам, к поливочным кранам, к электроводонагревателям для приго-

товления горячей воды, к пожарным кранам. Общий расчетный расход воды с уче-

том полива 1,95 куб.м. в сутки, расход воды при пожаре 2,6 л/с. Санузлы мужской и 

женский, расположены у правого торца здания на каждом этаже. Санитарно-техни-

ческие приборы новые, без видимых следов износа, работают без нареканий. Водо-

проводные трубы из полипропилена с запорной арматурой. 

 

 
Фото 22. Санузел 3 этажа. 

 
Фото 23. Туалетная кабина 3этажа. 

       

Экспертная оценка: Система водоснабжения находится в рабочем состоянии, 

ее параметры обеспечивают расчетный напор 19,3м. Нарушений в работе системы 

водоснабжения не обнаружено. 
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10.5. Система канализации здания выполнена для отвода бытовых стоков от 

санитарно-технических приборов в наружную сеть бытовой канализации. Расход 

бытовых стоков 1,81 куб. м. в сутки. Система канализации сосредоточена в правой 

части здания, где находятся санузлы, в них выполнены стояки, выводящие стоки на 

уровень пола первого этажа, где проложен лежак до выпуска в наружную сеть кана-

лизации, выпуск находится справа от главного входа в здание, приемный колодец 

находится на тротуаре. 

Канализация выполнена пластиковыми трубами расчетных диаметров. 

 
Фото 24. Канализация в санузле 3 этажа. 

Канализационный лежак, проложенный в полу первого этажа, был запроекти-

рован исходя из планировки проекта реконструкции, по коридорам, в обход рабочих 

помещений, после перепланировки в один торговый зал с устройством новых полов, 

о прохождении лежака канализации нет достоверных данных. 

 

 
Фото 25. Проектная схема прокладки канализационного  

лежака первого этажа. 
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В здании в процессе эксплуатации был смонтирован дополнительный стояк ка-

нализации для вывода стоков из дополнительно установленных умывальников на 

третьем этаже. 

 
Фото 26. Дополнительный стояк канализации и выпуск  

в наружную канализационную сеть. 

Экспертная оценка: Система канализации здания находится в рабочем состо-

янии, обеспечивает отвод бытовых стоков в наружную сеть бытовой канализации. В 

процессе эксплуатации здания были установлены дополнительные санитарно-тех-

нические приборы, для которых был проложен канализационный стояк, соединен-

ный с основным лежаком бытовой канализации. На первом этаже стояк имеет под-

теки из-за врезанной непосредственно в пластиковую трубу стояка отводящей 

трубки дренажа кондиционера (дополнительное оборудование). 

 
Фото 27. Дренаж кондиционера, врезанный непосредственно в стояк,  

без отвода и переходника. 
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Принимая во внимание отсутствие достоверных данных о прохождении лежака 

бытовой канализации на первом этаже здания, при производстве работ по перепла-

нировке первого этажа необходимо при устройстве полов уточнить положение ле-

жака канализации. 

 

10.6. В здании смонтирована система пожарной сигнализации. Для своевре-

менного обнаружения пожара в помещениях здания установлены автоматические 

дымовые извещатели ИП212-41М, около эвакуационных выходов ручные извеща-

тели ИПР 513-10, на чердаке температурные извещатели ИП-103-5/1-А3. 

 

 
Фото 28. Пожарный извещатель ИП 212-41М и спринклер системы  

водяного пожаротушения. 

 

 
Фото 29. Ручной пожарный извещатель ИПР 513-10. 
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Фото 30. Пожарный извещатель ИП 103-5/1-А3 и розеточный дренчер  

системы водяного пожаротушения. 

 

Пожарные извещатели выведены на пульты пожарной сигнализации (пульт по-

жарной сигнализации «Гранит-8» обслуживает 1 этаж, пульт «Гранит-24» обслужи-

вает 2,3 этажи и чердак), которые находятся в помещении поста охраны, куда при-

ходят сведения и от датчиков охранной сигнализации, заведенных на пульт охраны 

(«Карат»). 

 

 
Фото 31. Пульты пожарной сигнализации. 
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Фото 32. Пульт охранной сигнализации. 

 

В помещении поста охраны также находится блок управления системы опове-

щения о пожаре. Здание относится к III типу оповещения о пожаре, который преду-

сматривает способ оповещения речевой с установкой на путях эвакуации светоука-

зателей «Выход», в качестве речевых оповещателей используются акустические си-

стемы АС-10 и система речевого оповещения «Октава». Включение системы опове-

щения о пожаре происходит от пульта пожарной сигнализации. 

 

 
Фото 33. На фото показана проектная схема работы системы пожарной  

сигнализации и системы оповещения о пожаре, по факту вместо прибора  

«Гранит-16» установлены приборы «Гранит-8» и «Гранит-24». 

 

В здании имеется пожарный водопровод (см. п. 4), смонтирована система 

АУПТ, которая автоматически переключает подачу воды на пожаротушение, в зда-

нии расположена насосная станция пожаротушения, которая обеспечивает подачу 



И
н

в
. 

№
 п

о
д

п
 

П
о

д
п

. 
и

 д
ат

а
 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

И
н

в
. 

№
 д

у
б

л
. 

П
о

д
п

. 
и

 д
ат

а
 

 
 

 
 

 

Лист 

 

Техническое заключение по обследованию нежилого здания  

по адресу: _____________________ 

Договор №           от 21.07.2015 г. 

 
Ли

т 
№ докум. Изм. Подп. Дата 

     

     

 

44 

 

воды к пожарным кранам, спринклерной системе, обеспечивающей пожаротушение 

на этажах и к дренчерной системе, смонтированной на чердаке (см. фото 30). 

 

 
Фото 34. Насосная станция пожаротушения. 

 

 
 Фото 35. Спринклер системы водяного пожаротушения. 
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Фото 36. Пожарный кран, ручной пожарный извещатель  

и схема путей эвакуации. 

 

Экспертная оценка: Системы пожарной сигнализации, оповещения о пожаре, 

водяного пожаротушения смонтированные на объекте находятся в рабочем состоя-

нии, службой эксплуатации здания проводятся плановые проверки работоспособно-

сти систем. Нареканий к работе систем нет. 

 

 

 

11. Заключительная часть 

 

11.1. Выводы   

Обследование строительных конструкций (визуально-инструментальное обсле-

дование неразрушающими методами контроля, с выполнением шурфов и вскрытия 

конструкций), а также обследование внутренних инженерных систем и коммуника-

ций нежилого здания площадью 2 400 кв.м., расположенного по адресу: г. 

____________, ул. _______________, д._____, проводилось экспертной группой 

ООО «БАСИ» (Свидетельство о членстве в СРО НП «ГИЛЬДИЯ АРХИТЕКТОРОВ 

И ИНЖЕНЕРОВ» № 0976-2014-7727770460-П-3 от 2 сентября 2014 г. Допуск к ра-

ботам по обследованию строительных конструкций зданий и сооружений I, II и III 

уровней ответственности). 

В результате визуального и инструментального обследования, с использова-

нием методов неразрушающего контроля, технического состояния строительных 

конструкций и инженерных систем и коммуникаций в целом существенные откло-

нения от проектных характеристик, а также дефекты и повреждения, превышающие 

значения, установленные действующими нормативными документами и влияющие 

на эксплуатационную пригодность конструкций и инженерных систем не выявлены. 
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На отдельных участках обследованных строительных конструкций имеются де-

фекты, требующие устранения в ходе ремонтных работ здания, включая: 

1. разрушения штукатурки на фасадах, намокания кладки стен цоколя дворо-

вого фасада в результате замачивания атмосферными осадками. 

2. трещины на примыкании отмостки из тротуарной плитки к цоколю здания 

по оси «1». 

3.  разрушения штукатурки оконных откосов 1-го этажа в осях «А-Д/1» и «А/1-

2» на участках межоконного пространства двойного остекления оконных проемов. 

4. трещины и отслоения штукатурки и окраски на фасадах. 

5. заниженная по отношению к проекту толщина железобетонного пола по 

грунту 1-го этажа в тамбуре главного входа в осях «А-В/2-3» (параметры данного 

дефекта требуют уточнения при производстве ремонтных работ). 

6. дефекты в виде продольных трещин по стропильной ноге диной до 80 см на 

отдельных участках стропильной конструкции, в местах соединения стропильных 

ног и коньковой балки. 

7. нарушения сплошности в виде зазоров между листами на отдельных участках 

кровли из металлочерепицы. 

Выявленные дефекты в целом не влияют на дальнейшую эксплуатацию здания 

и являются устранимыми при проведении ремонтно-строительных работ. 

Инженерные коммуникации и системы здания находятся в рабочем состоянии. 

При изменении планировочных решений здания фактические схемы прокладки ин-

женерных сетей и монтажа оборудования, в виду их привязки к существующей пла-

нировке подлежат уточнению, включая работы по демонтажу существующих и про-

кладке новых инженерных коммуникаций и систем с учетом новых планировочных 

решений.  

 

 

11.2. Заключение 

 

1. Техническое состояние конструкций нежилого здания площадью 2 400 кв.м., 

расположенного по адресу: г. __________, ул. ___________а, д. _____, оцениваются 

в исправном состоянии, кроме конструкций наружных стен, железобетонного пола 

по грунту 1-го этажа и крыши, оцениваемых в работоспособном состоянии. На не-

сущую способность конструкций выявленные дефекты не влияют.  

2. В результате выполненных поверочных расчетов установлено, что несущая 

способность фундамента основания обеспечена (расчет производился для фунда-

мента ФМ21, расположенного в центральной части здания). Осадка основания не 

превышает нормативное значение. Запас прочности наружной самонесущей стены 

фасада здания обеспечен с запасом до 65%. 

3. В результате обследования установлено, что инженерные коммуникации и 

системы здания находятся в рабочем состоянии. Дефектов и отклонений, суще-

ственно влияющих на эксплуатационные характеристики инженерных систем и ком-

муникаций, обследованием не выявлено. 

4. Система отопления обследуемого нежилого здания находится в рабочем со-

стоянии. В результате проверочных расчетов установлено, что технические пара-
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метры системы отопления обеспечивают расчетную температуру в помещениях зда-

ния. Общего проектного расхода тепла достаточно для поддержания необходимой 

температуры при существующей планировке помещений. Нарушений в работе си-

стемы отопления здания не обнаружено.  

5. В результате проведенного исследования установлено, что инженерные ком-

муникации и системы здания пригодны для их дальнейшей нормальной эксплуата-

ции с учетом фактической планировки здания.  

В случае изменения планировки помещений здания необходимо будет выпол-

нить работы по частичному переустройству инженерных систем отопления, венти-

ляции и кондиционирования, водоснабжения и канализации, электроснабжения и 

освещения с учетом новых планировочных решений.   

6. В результате проведенных инженерно-геологических изысканий в районе 

пятна застройки здания установлено, что физико-механические характеристики 

грунтов соответствуют характеристикам грунтов, на основании которых была раз-

работана проектная документации на реконструкцию здания (по состоянию на 2006 

г.).  

 

 

12. Приложения 

 

1. Перечень нормативно-технической документации. 

2. Техническое задание на обследование участка перекрытия.    

3. Акт проведения визуального обследования. 

4. Фотографии и карты дефектов.  

5. Копии лицензий организации и удостоверений специалистов. 

6. Копии свидетельств поверки и сертификатов калибровки приборов. 

 

 

 
 

       Ведущий специалист                                           Васильев Я.Н.       
 

 

 

       Специалист                                                       Ларионов С.А.   

 

 

 

        

 

 

 

 

 

 

 


