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1. Введение 

Действие настоящего экспертного заключения распространяется на 

индивидуальный жилой дом, расположенный по адресу: Свердловская 

область, г. Екатеринбург, ул. Восточная, д. 56 (далее по тексту Объект и/или 

Объект исследования). 

Цель обследования:  

1. Провести визуально-инструментальный осмотр Объекта; 

2. Определить техническое состояние конструкций; 

3. Определить соответствие объекта требованиям действующей 

нормативной документации; 

4. Определить возможность безопасной эксплуатации и отсутствие 

нарушения прав и законных интересов третьих лиц; 

5. Составить экспертное заключение в 1-м печатном экземпляре. 
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2. Перечень предоставленных документов 

При проведении экспертизы использовались следующие документы, предоставленные заказчиком, отраженные в 

Таблице № 1. 

Таблица 1. Документы, предоставленные заказчиком 

№ 

п/п 

Наименование документа Номер документа Дата подготовки 

документа 

1 Свидетельство о государственной регистрации права собственности на объект 

незавершенного строительства, расположенного по адресу: Новосибирская 

область, город Новосибирск, улица Зеленодолинская, 101 

- 21.03.2013 год 

2 Приказ о разрешении строительства индивидуального дома по улице 

Зеленодолинская, 101 

№ 1648-од 15.09.2010 год 

3 Разрешение на строительство № RU54303000-16C  

4 Паспорт индивидуального мансардного жилого дома со стенами из ячеистого 

бетона по улице Зеленодолинской в Октябрьском районе города Новосибирска 

 2010 год 
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3. Общие сведения об объекте 

Общие сведения об Объекте приведены в Таблице 2.  

Таблица 2. Описание Объекта. 

№ п/п Наименование Характеристика 

1 2 3 

1 Назначение здания Индивидуальный жилой дом 

2 Год завершения строительства 2013 г. 

3 Число этажей  2 надземных 

4 Общая площадь 106,55 м2 

5 

Описание элементов здания: 

а) фундамент  Свайный 

б) стены 
Газобетонные блоки автоклавного 

твердения 

в) перегородки 

Газобетонные блоки автоклавного 

твердения, металлический каркас, обшитый 

гипсокартонными листами (ГКЛ) 

г) крыша 
2-х скатная, деревянная стропильная 

система 

д) кровля Металлочерепица 

е) полы Бетонные 

ж) лестницы Деревянная 

з) окна ПВХ 

и) двери Металлические, МДФ 

6 Электроосвещение Центральное  

7 Отопление Автономное, от электрического котла  

8 Канализация  Автономная, септик 

9 Холодное водоснабжение Центральное 

10 Горячее водоснабжение 
Автономное, от электрического 

водонагревателя 

11 Вентиляция Естественная, приточно-вытяжная 
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4. Методика обследования 

Обследование Объекта проводилось в три связанных между собой этапа: 

- подготовка к проведению обследования (информационно-

аналитический); 

- предварительное (визуальное) обследование; 

- детальное (инструментальное) обследование. 

Составление экспертного заключения по результатам обследования и 

исследование предоставленных для проведения строительно-технической 

экспертизы документов производится с использованием нормативно - 

технической документации, действующей на территории Российской 

Федерации. 

В соответствии с требованиями СП 13-102-2003 п. 6.1 «Подготовка к 

проведению обследований предусматривает ознакомление с объектом 

обследования и проектной документацией на конструкции и строительство 

сооружения». Экспертом произведен внешний осмотр строительных 

конструкций Объекта, с выборочным фиксированием на цифровую камеру, 

что соответствует требованиям СП 13-102-2003 п. 7.2 «Основой 

предварительного обследования является осмотр здания или сооружения и 

отдельных конструкций с применением измерительных инструментов, и 

приборов (бинокли, фотоаппараты, рулетки, штангенциркули, щупы и 

прочее)». Обмерные работы производились в соответствии с требованиями СП 

13-102-2003 п.8.2.1 «Целью обмерных работ является уточнение фактических 

геометрических параметров строительных конструкций и их элементов, 

определение их соответствия проекту или отклонение от него. 

Инструментальными измерениями уточняют пролеты конструкций, их 

расположение и шаг в плане, размеры поперечных сечений, высоту 

помещений, отметки характерных узлов, расстояния и т.д.». 
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Категории технического состояния согласно ГОСТ 31937-2011 «Здания 

и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического 

состояния»: 

- п. 3.10 нормативное техническое состояние: Категория технического 

состояния, при котором количественные и качественные значения параметров 

всех критериев оценки технического состояния строительных конструкций 

зданий и сооружений, включая состояние грунтов основания, соответствуют 

установленным в проектной документации значениям с учетом пределов их 

изменения. 

- п. 3.11 работоспособное техническое состояние: Категория 

технического состояния, при которой некоторые из числа оцениваемых 

контролируемых параметров не отвечают требованиям проекта или норм, но 

имеющиеся нарушения требований в конкретных условиях эксплуатации не 

приводят к нарушению работоспособности, и необходимая несущая 

способность конструкций и грунтов основания с учетом влияния имеющихся 

дефектов и повреждений обеспечивается. 

- п. 3.12 ограниченно-работоспособное техническое состояние: 

Категория технического состояния строительной конструкции или здания и 

сооружения в целом, включая состояние грунтов основания, при которой 

имеются крены, дефекты и повреждения, приведшие к снижению несущей 

способности, но отсутствует опасность внезапного разрушения, потери 

устойчивости или опрокидывания, и функционирование конструкций и 

эксплуатация здания или сооружения возможны либо при контроле 

(мониторинге) технического состояния, либо при проведении необходимых 

мероприятий по восстановлению или усилению конструкций и (или) грунтов 

основания и последующем мониторинге технического состояния (при 

необходимости). 

- п. 3.13 аварийное состояние: Категория технического состояния 

строительной конструкции или здания и сооружения в целом, включая 

состояние грунтов основания, характеризующаяся повреждениями и 



 8 

деформациями, свидетельствующими об исчерпании несущей способности и 

опасности обрушения и (или) характеризующаяся кренами, которые могут 

вызвать потерю устойчивости объекта. 
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5. Результаты обследования 

Выезд и фактическое обследование конструкций Объекта 

осуществлялось 17.10.2022 года в 09:00 часов. 

Планировка и фактические размеры обследуемых помещений Объекта 

отражены на рис.1.  

 

Рисунок 1 - Планировка и фактические размеры помещений Объекта. 

Несущие и ограждающие конструкции Объекта следующие: 

- Фундамент свайного типа. Отмостка отсутствует. Существенных 

повреждений конструкций фундаментов не обнаружено; 

- Наружные несущие стены выполнены из газобетонных блоков 

автоклавного твердения. Со стороны фасадов стены частично отделаны 

плитами утеплителя. Изнутри помещений отделка выполнена различными 

материалами: обои улучшенного качества, ГКЛ листами, штукатурными 

составами. По внутренней отделке стен присутствуют дефекты в виде 

локального отслоения обоев и потертостей. Существенных дефектов, 

влияющих на несущую способность стен не обнаружено; 
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- Перегородки в помещениях выполнены из газобетонных блоков 

автоклавного твердения, а также из металлического каркаса, обшитого 

гипсокартонными листами (ГКЛ). Отделка поверхности перегородок 

выполнена из различных материалов: обои улучшенного качества, 

штукатурными составами. По внутренней отделке стен дефекты в виде 

локального отслоения обоев и потертостей. В результате обследования 

дефектов и повреждений, свидетельствующих о снижении несущей 

способности не обнаружено; 

- Перекрытие междуэтажное деревянное. Потолок в помещениях 

частично облицован гипсокартонными листами (ГКД), частично обшит 

древесно-стружечными и древесноволокнистыми плитами. Существенных 

дефектов, влияющих на несущую способность перекрытия не обнаружено; 

- Крыша чердачного типа, скатная, деревянная стропильная система. 

Кровля выполнена из металлочерепицы по деревянной обрешетке. 

Водоотведение не организованно. Дефектов крыши и кровли в виде прогибов, 

нарушения устойчивости стропильной системы и следов течей не обнаружено; 

- Оконные блоки в помещениях выполнены из поливинилхлоридных 

профилей со встроенными стеклопакетами. Дефектов оконных блоков не 

зафиксировано; 

- Двери металлические и МДФ Дефектов дверных блоков не обнаружено; 

- Полы бетонные (стяжка), выполнено покрытие из различных 

материалов: ламинат, линолеум, керамической плитки, оргалита. Дефектов в 

виде массовых трещин и прогибов не обнаружено; 

- Лестница деревянная. Поручни и балясины деревянные. Дефектов в 

виде деформаций и прогибов, свидетельствующих о снижении несущей 

способности не обнаружено. 

Инженерные системы Объекта, следующие:  

- Электроснабжение центральное, проводка скрытого и открытого типа, 

розетки и выключатели накладные. Нарушений в работе системы 

электроснабжения не обнаружено;  
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- Отопление автономное, от электрического котла, трубы 

полипропиленовые, радиаторы отопления секционные биметаллические. 

Нарушений в работе системы отопления не обнаружено; 

- Холодное водоснабжение центральное, трубы полипропиленовые. 

Нарушений в работе системы водоснабжения не обнаружено; 

- Горячее водоснабжение автономное от электрического 

водонагревателя, трубы полипропиленовые. Нарушений в работе системы 

горячего водоснабжения не обнаружено;  

- Канализация автономная, септик на участке. Нарушений в работе 

системы канализации не обнаружено;  

- Вентиляция приточно-вытяжная и естественная за счет оконных и 

дверных фрамуг. Нарушений в работе системы вентиляции не обнаружено. 

Коммуникации обеспечивают эксплуатацию Объекта исследования для 

постоянного, круглогодичного нахождения (пребывания) в нем граждан. 

Обследованные строительные конструкции и инженерные системы 

Объекта находятся в работоспособном техническом состоянии, недопустимых 

прогибов, трещин и дефектов не обнаружено. 
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6. Выводы 

На основании результатов технического обследования индивидуального 

жилого дома, расположенного по адресу: Свердловская область, г. 

Екатеринбург, ул. Восточная, д. 56, установлено, что коммуникации и несущие 

и ограждающие конструкции обследуемых помещений находятся в 

работоспособном техническом состоянии, недопустимых прогибов, трещин и 

дефектов не обнаружено. Согласно ГОСТ 31937-2011 «Здания и сооружения. 

Правила обследования и мониторинга технического состояния»: 

работоспособное техническое состояние: категория технического состояния, 

при которой некоторые из числа оцениваемых контролируемых параметров не 

отвечают требованиям проекта или норм, но имеющиеся нарушения 

требований в конкретных условиях эксплуатации не приводят к нарушению 

работоспособности, и необходимая несущая способность конструкций и 

грунтов основания с учетом влияния имеющихся дефектов и повреждений 

обеспечивается.  

Категории технического состояния несущих и ограждающих 

конструкций Объекта следующие: 

- фундамент: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- несущие стены: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- перегородки: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- перекрытие: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- крыша и кровля: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- оконные блоки: категория технического состояния оценивается как 
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работоспособное состояние; 

- дверные блоки: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- полы: категория технического состояния конструкций оценивается как 

работоспособное состояние; 

- лестница: категория технического состояния конструкций оценивается 

как работоспособное состояние. 

Категории технического состояния инженерных систем Объекта, 

следующие:  

- электроснабжение: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- отопление: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- холодное водоснабжение: категория технического состояния 

оценивается как работоспособное состояние; 

- горячее водоснабжение: категория технического состояния 

оценивается как работоспособное состояние; 

- канализация: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- вентиляция: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние. 

Техническое состояние несущих и ограждающих конструкций 

Объекта в целом оценивается как работоспособное состояние, 

недопустимых дефектов не обнаружено, что соответствует: 

- СП 70.13330.2012 «Несущие и ограждающие конструкции. 

Актуализированная редакция СНиП 3.03.01-87»; 

- Федерального закона от 30.12.2009 г. № 384-ФЗ «Технический 

регламент о безопасности зданий и сооружений». 
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На основании вышеизложенного, индивидуальный жилой дом, 

расположенный по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. 

Восточная, д. 56, соответствует требованиям нормативно-технических 

документов, перечисленных выше и действующих в настоящее время на 

территории Российской Федерации, обеспечивает безопасную для жизни 

и здоровья людей эксплуатацию помещений, не нарушает права и 

законные интересы граждан. 
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7. Оборудование и инструменты, используемые при экспертизе 

При проведении экспертизы использовались следующие виды оборудования и инструментов, отраженные в 

Таблице № 3. 

Таблица 3. Оборудование и инструменты, используемые при проведении обследования 

№ 

п/п 

Организация

поверитель 

Регистрационный 

номер типа СИ 

Наименование 

типа СИ 

Тип СИ Модификация 

СИ 

Заводской 

номер 

Дата 

поверки 

Действительна 

до 

Номер 

свидетельства/ 

сертификата 

1    Смартфон IPhone 11     

2 ООО 

«Искатель-2» 

27060-04 Рулетки 

измерительный 

ЭНКОР Рулетка 

измерительная 

ЭНКОР Н3013 

М05 19.04.2022 18.04.2023 С-АКЗ/19-04-

2022/150839907 

3 ООО 

«Уралтест» 

60740-15 Дальномеры 

лазерные 

GLM 30, GLM 

40 

Дальномер 

лазерный GLM 

40 

709401259 05.05.2022 04.05.2023 С-СЕ/05-05-

2022/15350317 

4 ООО 

«Искатель-2» 

- Линейка 

измерительная 

Металлическая 

(0-300мм) 

Линейка 

измерительная 

металлическая 

(0-300мм)  

НН000339 19.04.2022 19.04.2023 2165/F 

5 ООО 

«Искатель-2» 

- 

 

Уровень 

электронный 

Stabila 1000 мм Уровень 

электронный 

Stabila 1000 мм 

17672 31.08.2022 31.08.2023 1999/К 
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8. Перечень используемых нормативных документов и 

литературы 

1. АО «ЦНИИПРОМЗДАНИЙ» - «Пособие по обследованию 

строительных конструкций зданий», Москва – 2004; 

2. ВСН 57-88 «Положение по техническому обследованию жилых   

зданий»; 

3. ГОСТ 31937-2011 «Здания и сооружения. Правила обследования и 

мониторинга технического состояния»; 

4. Градостроительный кодекс Российской Федерации; 

5. Гроздов В.Т. «Техническое обследование строительных конструкций 

зданий и сооружений», С-Петербург, 1998 г.; 

6. СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных   

конструкций зданий и сооружений»; 

7. СП 70.13330.2012 «Несущие и ограждающие конструкции. 

Актуализированная редакция СНиП 3.03.01-87»; 

8. СП 71.13330.2017 «Изоляционные и отделочные покрытия. 

Актуализированная редакция СНиП 3.04.01-87»; 

9. Федеральный закон от 30 декабря 2009 г. № 384-ФЗ «Технический 

регламент о безопасности зданий и сооружений». 
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9. Приложение № 1 

Фототаблица 

к экспертному заключению № 6140/2023 

от 18 ноября 2023 года. 
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Фото 1-5. Фрагменты видов фасадов Объекта. 

 

Фото 1. Фрагмент вида фасада. 

 

Фото 2. Фрагмент вида фасада. 

 

Фото 3. Фрагмент вида фасада. 
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Фото 4. Фрагмент вида фасада. 

 

Фото 5. Фрагмент вида фасада. 

Фото 6-26. Фрагменты видов помещений Объекта. 

 

Фото 6. Фрагмент вида помещения. 
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Фото 7. Фрагмент вида прибора системы 

электроснабжения. 

 

Фото 8. Фрагмент вида системы 

коммуникаций. 

 

 

 

Фото 9. Фрагмент вида помещения. 
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Фото 10. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 11. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 12. Фрагмент вида помещения. 
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Фото 13. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 14. Фрагмент вида помещения. 
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Фото 15. Фрагмент вида системы горячего водоснабжения. 

 

Фото 16. Фрагмент вида помещения. 
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Фото 17. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 18. Фрагмент вида лестницы. 
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Фото 19. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 20. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 21. Фрагмент вида помещения. 

 



26 

 

Фото 22. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 23. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 24. Фрагмент вида помещения. 
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Фото 25. Фрагмент вида помещения. 

 

Фото 26. Фрагмент вида лестницы. 
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10. Приложение № 2 

Акт осмотра 

к экспертному заключению № 6140/2023 

  от 18 ноября 2023 года. 

  



 29 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11. Приложение № 3 

Документы исполнителя 

к экспертному заключению № 6140/2023 

от 18 ноября 2023 года. 
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