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Утверждаю: 
Генеральный директор 

ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

          __________________ (ФИО) 
(подпись) 

«      »                     2014 г. 

           М.П. 

1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

ЗАКАЗЧИК: ____________________________ 

ИСПОЛНИТЕЛЬ: ООО «Техническая Строительная Экспертиза». 

ДОГОВОР: № ___________ от «___»  _________ 2014 г. 

ОБЪЕКТ: Чердак административного здания. 

ЦЕЛЬ ПРОВЕДЕНИЯ ЭКСПЕРТИЗЫ: определение причин возникновения 

конденсата на чердаке здания. 

АДРЕС ОБЪЕКТА: _________________________________________ 

ТЕХНИЧЕСКИЕ СРЕДСТВА КОНТРОЛЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ДЛЯ СО-

СТАВЛЕНИЯ ЗАКЛЮЧЕНИЯ: 
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– цифровая фотокамера;

– рулетка метрическая.

ДОКУМЕНТАЦИЯ, ПРЕДОСТАВЛЕННАЯ ЗАКАЗЧИКОМ: 

- Эскизный проект «Реконструкция одноэтажного здания»  

- Рабочая документация«Реконструкция одноэтажного здания»  

Экспертизу проводил: эксперт ООО «Техническая Строительная Экспертиза» 

_________________, «___» _______ 2014 года, в период времени с ___ до___ час. 

    (ФИО эксперта) 

СВЕДЕНИЯ ОБ ЭКСПЕРТАХ: 

   - строительный эксперт (ФИО эксперта), образование – высшее. Окончил Мос-

ковское Высшее Техническое Училище им. ___________ 

(_________________________________) по специальности «Машины и 

аппараты кондиционирования воздуха» в 1978 г. Квалификация по документу об 

образовании  -  инженер-механик. Ученая степень – кандидат технических наук, 

«Теплофизика», диплом КА-№_______ от _______ 1989 г.  Обладает необ-

ходимыми профессиональными качествами для осуществления обследования 

технического состояния зданий и сооружений.  Общий стаж работы 39 лет, из 

них стаж работы в области проектирования, строительства, эксплуатации, обсле-

дования зданий и сооружений, экспертизы проектной документации – более 12 

лет. Имеет допуск № ______ от ______ 2012 г. Федеральной службы по оборон-

ному заказу ФГУП «______________________» к сведениям, составляющим 

государственную тайну. 
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Занимаемая должность - строительный эксперт (Квалификационный Атте-

стат Минобразования РФ № ______ от ________2013 г). 

Использованные нормативные документы 

   При экспертизе и составлении заключения использовались следующие норма-

тивные документы: 

- ГОСТ Р 53778-2010 Здания и сооружения. Правила обследования и мониторин-

га технического состояния; 

- СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных конструкций 

зданий и сооружений»; 

- Классификатор основных видов дефектов в строительстве и промышленности    

  строительных материалов; 

- СНиП 3.03.01-87 Несущие и ограждающие конструкции; 

- СП 17.13330.2011 Кровли. Актуализированная редакция СНиП II-26-76; 

- СНиП 3.04.01-87 Изоляционные и отделочные покрытия; 

- СНиП 23-02-2003 Тепловая защита зданий. 

   Приведенные и использованные при составлении заключения правовые и нор-

мативно-технические ссылки даны на основании действующих документов, при-

веденных в специализированной справочной системе «Стройэксперт-кодекс». 

   Общие положения: 

   Основанием для проведения экспертизы служит Договор № ________ между 

_______________(заказчик)_____________________ и ООО «ТехСтройЭкспер-

тиза» о проведении экспертизы от «__» ____ 2014 г. (далее Договор).   

   При выполнении работ по экспертизе конструкций производился учет полу-

ченных данных, а также фотофиксация дефектов. 
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2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ

   На основании Договора № _______ от «___» _______ 2014 г. экспертом была 

произведена визуальная и визуально-инструментальная экспертиза (в составе 

экспертизы) крыши и возведенных на ней металлоконструкций, в соответствии с 

требованиями СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных 

конструкций зданий и сооружений». Произведена выборочная фиксация на циф-

ровую камеру (см. Приложение № 2), что соответствует требованиям СП 13-102- 

2003 п. 7.2 Основой предварительного обследования является осмотр здания или 

сооружения и отдельных конструкций с применением измерительных инстру-

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

прочее).  Произведены замеры геометрических характеристик в соответствии с 

ГОСТ 26433.0-95 «Система обеспечения точности геометрических параметров в 

строительстве». Правила выполнения измерений. Общие положения».  

   Согласно терминам и определениям «Классификатора основных видов де-

фектов в строительстве и промышленности строительных материалов»: 

   Критический дефект (при выполнении СМР) - дефект, при наличии которого 

здание, сооружение, его часть или конструктивный элемент функционально не-

пригодны, дальнейшее ведение работ по условиям прочности и устойчивости 

небезопасно, либо может повлечь снижение указанных характеристик в процессе 

эксплуатации. 

   Критический дефект подлежит безусловному устранению до начала последу-

ющих работ или с приостановкой работ. 

   Значительный дефект - дефект, при наличии которого существенно ухудшают-

ся эксплуатационные характеристики строительной продукции и ее долговеч-

ность. 

   Значительный дефект подлежит устранению до скрытия его последующими 

работами. 
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   При этом дефектом является каждое единичное отступление от проектных ре-

шений или неисполнение требований норм. 

    Согласно СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных 

конструкций зданий и сооружений» в зависимости от количества дефектов и 

степени повреждения, техническое состояние строительных конструкций оцени-

вается по следующим категориям:  

Исправное состояние - категория технического состояния строительной 

конструкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся отсутствием 

дефектов и повреждений, влияющих на снижение несущей способности и экс-

плуатационной пригодности. 

Работоспособное состояние - категория технического состояния, при ко-

торой некоторые из численно оцениваемых контролируемых параметров не от-

вечают требованиям проекта, норм и стандартов, но имеющиеся нарушения тре-

бований (например, по деформативности, а в железобетоне и по трещиностойко-

сти) в данных конкретных условиях эксплуатации не приводят к нарушению ра-

ботоспособности, и несущая способность конструкций, с учетом влияния имею-

щихся дефектов и повреждений, обеспечивается. 

Ограниченно работоспособное состояние - категория технического со-

стояния конструкций, при которой имеются дефекты и повреждения, приведшие 

к снижению несущей способности, но отсутствует опасность внезапного разру-

шения и функционирование конструкции возможно при контроле ее состояния, 

продолжительности и условий эксплуатации. 

Недопустимое состояние - категория технического состояния строитель-

ной конструкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся сниже-

нием несущей способности и эксплуатационных характеристик, при котором 

существует опасность для пребывания людей и сохранности оборудования 

(необходимо проведение страховочных мероприятий и усиление конструкций). 
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Аварийное состояние - категория технического состояния строительной 

конструкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся поврежде-

ниями и деформациями, свидетельствующими об исчерпании несущей способ-

ности и опасности обрушения (необходимо проведение срочных противоаварий-

ных мероприятий). 

Согласно СНиП 23-02-2003 Тепловая защита зданий, п.5.1 нормами 

установлены три показателя тепловой защиты здания: 

а) приведенное сопротивление теплопередаче отдельных элементов 

ограждающих конструкций здания; 

б) санитарно-гигиенический, по ограничению температуры и конденсации 

влаги на внутренней поверхности элементов ограждающих конструкций; 

         в) удельный расход тепловой энергии на отопление здания, позволяющий 

варьировать величинами теплозащитных свойств различных видов ограждаю-

щих конструкций зданий с учетом объемно-планировочных решений здания и 

выбора систем поддержания микроклимата для достижения нормируемого зна-

чения этого показателя. 

           Требования тепловой защиты здания будут выполнены, если в жилых и 

общественных зданиях будут соблюдены требования показателей "а" и "б" либо  

"б" и "в".  

Согласно п.5.9,  СНиП 23-02-2003:  Температура внутренней поверхности 

ограждающей конструкции, в т.ч. кровли (за исключением вертикальных све-

топрозрачных конструкций) в зоне теплопроводных включений (диафрагм, 

сквозных швов из раствора, стыков панелей, ребер, шпонок и гибких связей в 

многослойных панелях, жестких связей облегченной кладки и др.),  в  углах и 

оконных откосах, а также зенитных фонарей должна быть не ниже темпера-
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туры «точки росы» внутреннего воздуха при расчетной температуре 

наружного воздуха в холодный период года.  

Относительную влажность внутреннего воздуха для определения темпера-

туры точки росы следует принимать: 

- для жилых помещений, больничных учреждений, школ, детских садов - 55%;  

- для помещений общественных зданий (кроме указанных) - 50%; 

- для помещений кухонь - 60%, ванных комнат - 65%;  

- для теплых подвалов и подполий с коммуникациями - 75%; 

- для теплых чердаков - 55%. 

Температурой точки росы называется предельная температура, начиная с 

которой процесс дальнейшего охлаждения воздуха будет  сопровождаться выпа-

дением конденсата. 

Согласно п. 2.1. Расчет и проектирование ограждающих конструкций зда-

ний (Справочное пособие к СНиП II-3-79**) температура точки росы  tp при рас-

четной температуре  tв  и относительной влажности внутреннего воздуха  φв 

определяется по Приложению, представленному  ниже. 

Приложение к СНиП II-3-79** Температура точки росы tp, для различных значений 
температур  tв  и относительной влажности, φв, воздуха в помещении 

, °С  φв, %

40 45  50  55  60  65  70  75  80  85  90  95  

-5 -15,3 -14,04 -12,9 -11,84 -10,83 -9,96 -9,11 -8,31 -7,62 -6,89 -6,24 -5,6 

-4 -14,4 -13,1 -11,93 -10,84 -9,89 -8,99 -8,11 -7,34 -6,62 -5,89 -5,24 -4,6 

-3 -13,42 -12,16 -10,98 -9,91 -8,95 -7,99 -7,16 -6,37 -5,62 -4,9 -4,24 -3,6 

-2 -12,58 -11,22 -10,04 -8,98 -7,95 -7,04 -6,21 -5,4 -4,62 -3,9 -3,34 -2,6 

-1 -11,61 -10,28 -9,1 -7,98 -7 -6,09 -5,21 -4,43 -3,66 -2,94 -2,34 -1,6 

0 -10,65 -9,34 -8,16 -7,05 -6,06 -5,14 -4,26 -3,46 -2,7 -1,96 -1,34 -0,62 
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1 -9,85 -8,52 -7,32 -6,22 -5,21 -4,26 -3,4 -2,58 -1,82 -1,08 -0,41 0,31 

2 -9,07 -7,72 -6,52 -5,39 -4,38 -3,44 -2,56 -1,74 -0,97 -0,24 0,52 1,29 

3 -8,22 -6,88 -5,66 -4,53 -3,52 -2,57 -1,69 -0,88 -0,08 0,74 1,52 2,29 

4 -7,45 -6,07 -4,84 -3,74 -2,7 -1,75 -0,87 -0,01 0,87 1,72 2,5 3,26 

5 -6,66 -5,26 -4,03 -2,91 -1,87 -0,92 -0,01 0,94 1,83 2,68 3,49 4,26 

6 -5,81 -4,45 -3,22 -2,08 -1,04 -0,08 0,94 1,89 2,8 3,68 4,48 5,25 

7 -5,01 -3,64 -2,39 -1,25 -0,21 0,87 1,9 2,85 3,77 4,66 5,47 6,25 

8 -4,21 -2,83 -1,56 -0,42 -0,72 1,82 2,86 3,85 4,77 5,64 6,46 7,24 

9 -3,41 -2,02 -0,78 0,46 1,66 2,77 3,82 4,81 5,74 6,62 7,45 8,24 

10 -2,62 -1,22 0,08 1,39 2,6 3,72 4,78 5,77 6,71 7,6 8,44 9,23 

11 -1,83 -0,42 0,98 1,32 3,54 4,68 5,74 6,74 7,68 8,58 9,43 10,23 

12 -1,04 0,44 1,9 3,25 4,48 5,63 6,7 7,71 8,65 9,56 10,42 11,22 

13 -0,25 1,35 2,82 4,18 5,42 6,58 7,66 8,68 9,62 10,54 11,41 12,21 

14 0,63 2,26 3,76 5,11 6,36 7,53 8,62 9,64 10,59 11,52 12,4 13,21 

15 1,51 3,17 4,68 6,04 7,3 8,48 9,58 10,6 11,59 12,5 13,38 14,21 

16 2,41 4,08 5,6 6,97 8,24 9,43 10,54 11,57 12,56 13,48 14,36 15,2 

17 3,31 4,99 6,52 7,9 9,18 10,37 11,5 12,54 13,53 14,46 15,36 16,19 

18 4,2 5,9 7,44 8,83 10,12 11,32 12,46 13,51 14,5 15,44 16,34 17,19 

19 5,09 6,81 8,36 9,76 11,06 12,27 13,42 14,48 15,47 16,42 17,32 18,19 

20 6 7,72 9,28 10,69 12 13,22 14,38 15,44 16,44 17,4 18,32 19,18 

21 6,9 8,62 10,2 11,62 12,94 14,17 15,33 16,4 17,41 18,38 19,3 20,18 

22 7,69 9,52 11,12 12,55 13,88 15,12 16,28 17,37 18,38 19,36 20,3 21,16 

23 8,68 10,43 12,03 13,48 14,82 16,07 17,23 18,34 19,38 20,34 21,28 22,15 

24 9,57 11,34 12,94 14,41 15,76 17,02 18,19 19,3 20,35 21,32 22,26 23,15 

25 10,46 12,75 13,86 15,34 16,7 17,97 19,15 20,26 21,32 22,3 23,24 24,14 

26 11,35 13,15 14,78 16,27 17,64 18,95 20,11 21,22 22,29 23,28 24,22 25,14 

Согласно требованиям СНиП 23-02-2003 «Тепловая защита зданий»  

для жилых, общественных и производственных зданий температура точки росы 

 приведена в таблице 4  при соответствующих минимальных температурах и 

относительной влажности, приведенных в таблице 3. 
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Таблица 3. Оптимальная температура и допустимая относительная влажность воздуха внутри 
здания для холодного времени года 

N 
п.п. 

Тип здания Температура 
воздуха внутри 

здания , °С 

Относительная влажность 

внутри здания ,%,  

не более 

1 Жилые 20-22 55 

2 Общественные 18-20 50 

3 Производственные по нормам проектирования 

Примечания 

1. Для зданий, не указанных в таблице, температуру воздуха , относительную влаж-

ность воздуха  внутри зданий и соответствующую им температуру точки росы следу-

ет принимать согласно ГОСТ 30494 и нормам проектирования соответствующих зданий. 
2. Параметры микроклимата специальных общеобразовательных школ-интернатов, дет-

ских дошкольных и оздоровительных учреждений следует принимать в соответствии с дей-
ствующими санитарными правилами и нормами Министерства здравоохранения. 

Таблица 4. Температура точки росы воздуха внутри здания для холодного периода года 

N 
п.п. 

  Тип здания        Температура    точки 

росы  , °С 

1 Жилые, школьные и другие общественные здания (кроме 
приведенных ниже) 
Поликлиники и лечебные учреждения 
Дошкольные учреждения 

10,7 

11,6 
12,6 

2 Общественные 7,4 

3 Производственные по нормам проектирова-
ния 

Согласно Приложению к СНиП II-3-79** температура точки росы внут-

реннего воздуха чердака составляет 8,83 °С.  При температуре внутренней по-

верхности ограждающих конструкций ниже указанной температуры точки 

росы будет происходить конденсация влаги из внутреннего воздуха помеще-

ний.

Согласно СНиП 3.04.01-87  установлены нормативные требования, предъ-

являемые  к готовым изоляционным (кровельным) покрытиям и конструкциям:  
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Технические требования Предельные отклонения Контроль (метод, объем, 
вид регистрации) 

Отсутствие видимых про-
светов в покрытии при 
осмотре кровли из чердач-
ных помещений  

Увеличение  влажности ос-
нований,  промежу- точных  
элементов, покрытия  и  
всей конструкции  по срав- 
нению со стандартом 

Не более 0,5 % 

Технический осмотр 

Визуальный 

        Согласно СП 17.13330.2011 Кровли. Актуализированная редакция СНиП 

II-26-76: Конструкции должны удовлетворять установленным при проектиро-

вании требованиям по несущей способности (прочности и жесткости), герме-

тичности, долговечности, предусмотренным стандартами или техническими 

условиями, выдерживать контрольные нагрузки при испытаниях. 

2.2.  Выявленные дефекты строительных конструкций 

В ходе проведения визуально-инструментальной экспертизы ограждающих 

конструкций выявлено: 

- на внутренней поверхности металлочерепицы выявлены следы конденсата; 

- по скату кровли между стропилами и металлочерепицей отсутствует гидроизо-

ляция и пароизоляция; 

- деревянные конструкции имеют повреждения грибком и плесенью; 

- нормальное проветривание чердака затруднено, слуховые окна выполнены 

только в продольном направлении; 

- утепление окон в местах примыкания к кровле отсутствует; 

- металлические короба вытяжной канализации выходят на чердак, не имеют 

утепления; 

- покрытие чердака выполнено по профлисту из волнистой стали, утеплитель из 

минплиты не имеет гидроизоляции; 
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 2.3.  Соответствие нормативным строительным требованиям.   

Причины возникновения конденсата. 

Согласно "Классификатору дефектов" выявленные дефекты являются 

значительным  и  требуют устранения в соответствии с нормативными требо-

ваниями.  

Техническое состояние чердака, в соответствии с положениями СП 13-

102-2003,  оценивается как ограниченно работоспособное состояние, при ко-

тором имеющиеся дефекты приводят к нарушению работоспособности и оказы-

вают существенное влияние на их эксплуатационные характеристики.  

Выявленные дефекты ведут к намоканию и разрушению несущих деревян-

ных конструкций кровли, увлажнению теплоизоляции, существенно снижая их 

защитные и теплоизоляционные свойства и, тем самым, энергоэффективность 

здания в целом.  Выявленные в ходе проведенной экспертизы следы увлажнения 

конструкций ведут к образованию плесени и грибка, что также недопустимо со-

гласно действующим нормативно-строительным требованиям. 

В соответствии с нормативно-строительными требованиями ограж-

дающие конструкции должны препятствовать проникновению атмосфер-

ных осадков внутрь помещений, образованию мостиков холода  и  конденса-

та.  

Чердачное помещение здания не соответствует нормативно-

строительным требованиям: 

- СНиП 3.03.01-87 Несущие и ограждающие конструкции 

- СП 17.13330.2011 Кровли. Актуализированная редакция СНиП II-26-76 

- СНиП 3.04.01-87 Изоляционные и отделочные покрытия 

- СНиП 23-02-2003 Тепловая защита зданий.  
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  Причиной возникновения конденсата на металлических поверхностях 

является нарушение СНиП 23-02-2003 «Тепловая защита зданий», наруше-

ние нормального режима проветривания чердака через слуховые окна, вывод 

влажного воздуха вытяжной канализации на чердак, отсутствие утепления 

металлических коробов. 

Выявленные дефекты требуют безусловного устранения. 

3. ВЫВОДЫ

   В результате проведенной экспертизы чердака административного здания 

установлено: 

 3.1.  Выявленные в ходе экспертизы дефекты являются значительными и 

требуют безусловного устранения. Чердачное помещение здания не соответ-

ствует нормативно-строительным требованиям.  

3.2.  Причиной возникновения конденсата на металлических поверхностях 

является нарушение СНиП 23-02-2003 «Тепловая защита зданий», нарушение 

нормального режима проветривания чердака через слуховые окна, вывод 

влажного воздуха вытяжной канализации на чердак, отсутствие утепления ме-

таллических коробов. 

3.3.  Для устранения выявленных дефектов требуется проведение ремонт-

но-строительных работ:  

- утепление кровли чердака, в т.ч. устройство паро- и гидроизоляции; 

- вывод венткоробов из чердачного помещения наружу; 

- организацию проветривания чердачного помещения для удаления избыточной 

влаги из воздуха   
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 3.4.  Ремонтные работы чердака необходимо выполнить на основе проекта, 

разработанного специализированной проектной организацией, по его рекон-

струкции.

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 
(подпись эксперта) 

ПРИЛОЖЕНИЯ: 

Приложение №1 – Планы на 2-х (двух) листах; 

Приложение № 2 – Фотографии на 4-х (четырех) листах. 
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Приложение 1 
Чердак 

Рис.1. План. 
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Рис. 2. Разрез 1-1. 
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Приложение №2 

ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА 

Фото 1. Общий вид здания. 

Фото 2. Вход на чердак. 
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Фото 3. Перекрытие и деревянные конструкции чердака. 
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Фото 4. Неутепленная кровля (металлочерепица). 

Фото 5. Намокание и разрушение утеплителя (пол). 
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Фото 6. Проветривание чердака путем удаление отдельных элементов 

подшивки карниза. 
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