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ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ

«Техническая строительная экспертиза» 
Телефон: (495) 641‐70‐69 / (499) 340‐34‐73 
Email: manager@tse-expert.ru; tse.expert 

Утверждаю: 
Генеральный директор 

ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

          __________________ (ФИО) 
(подпись) 

«      »                     2016 г. 

           М.П. 

1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

Исполнитель: ООО «Техническая Строительная Экспертиза». 

Основание: Определение _________________суда ______________ от 

_____________ года по делу №______________. 

Объект исследования: многоквартирный жилой дом со встроенными помеще-

ниями общественного назначения, подземной автостоянкой и трансформаторной 

подстанцией. 

Цель экспертизы: ответить на вопросы, поставленные в определении 

____________суда:   

1. Соответствуют ли работы, выполненные обществом с ограниченной ответ-

ственностью фирма «_________» на объекте «Многоквартирный жилой дом со 

встроенными помещениями общественного назначения, подземной автостоянкой 

и трансформаторной подстанцией» по качеству условиям договора генерального 
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подряда № ___ от ________г., проектной документации и нормативным требова-

ниям?  

2. При выявлении работ, выполненных с недостатками – указать виды, объёмы

и величину причиненного ущерба в денежном выражении, а также указать сами 

недостатки, причины их возникновения, являются ли выявленные недостатки 

устранимыми. 

   Документация, представленная на рассмотрение экспертов: 

1. Копия Определения _____________суда от __________ года по делу №

______________; 

2. Материалы _____________суда по делу № ______________ (в 14 томах);

3. Договор генерального подряда № ___ от ________г. (с Приложениями);

4. Проектная документация, выполненная ООО «_______________»:

   - рабочие чертежи марки «АР», шифр 2011-051/Ш-АР.0, 2011-051/Ш-АР.1, 

2011-051/Ш-АР.ОГ; 

   - рабочие чертежи марки «КЖ», шифр 32.11-02-КЖ01÷32.11-02.КЖ09; 

   - рабочие чертежи марки «КМ», шифр 32.11-02-КМ01, 32.11-02.КМ02; 

5. Положительное заключение Государственной Экспертизы 

№______________ на проектную документацию «Многоквартирный жилой дом 

со встроенными помещениями общественного назначения, подземная автостоян-

ка и трансформаторная подстанция»; 

6. Проект производства работ (ППР), разработанный ООО «__________»,

шифр 0109/13-ППР: «Устройство НВФ с облицовкой АКП, керамогранитом, ли-

неарными панелями, монтаж витражей и оконных ПВХ блоков»; 

7. Акты формы КС-2, КС-3;

8. Исполнительная документация:

   - общий журнал работ, журнал авторского надзора; 

   - акты освидетельствования ответственных конструкций и скрытых работ;  

   - сертификаты соответствия, паспорта качества и протоколы испытаний. 
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9. Экспертное заключение «Обследование строительных конструкций фасада

на объекте «Многоквартирный жилой дом с встроенными помещениями обще-

ственного назначения, подземной автостоянкой, трансформаторной подстанци-

ей» с проведением проверки и анализом решений, реализованных в проектной, 

рабочей и исполнительно-технической документации», №__________, ЗАО 

«____________», 2015 г.; 

10. Акт осмотра кв. №____ от __________г. (по ремонту кровельного покры-

тия по Договору №_____ от __________г.); 

11. Отчет №______ (по определению причин протекания кровли подземной

автостоянки), ООО «____________», ______г.; 

12. Акты осмотра УК «_______» (список квартир, в которых зафиксированы

дефекты: промерзание и отсыревание стен, низкая температура воздуха в отопи-

тельный период, дождевые протечки и др.). 

   Судебную строительно-техническую экспертизу проводили эксперты ООО 

«Техническая Строительная Экспертиза»: _____(Ф.И.О.)______, 

_____(Ф.И.О.)______, _____(Ф.И.О.)______, _____(Ф.И.О.)______. 

Сведения об экспертах: 

   Строительный эксперт _______________________, образование- высшее. 

__________________________ университет по специальности «Промышленное и 

гражданское строительство», квалификация по документу об образовании - Ин-

женер. Общий стаж работы 12 лет, из них стаж работы в области проектирова-

ния, строительства, эксплуатации сооружений, а также экспертизы объектов 

строительства - 8 лет. Должность сотрудника в организации в организации ООО 

«Техническая строительная экспертиза» - строительный эксперт. Обладает необ-

ходимыми профессиональными качествами для осуществления экспертизы тех-

нического состояния зданий и сооружений, имеет Квалификационный Аттестат 
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№ ______________________ Министерства образования РФ для осуществления 

экспертизы технического состояния зданий и сооружений, проектной докумен-

тации. 

Строительный эксперт ______________________, образование – высшее: 

окончил ____________________ Университет по специальности «Машины и ап-

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

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

диплом №__________.  

Общий стаж работы 36 лет, из них стаж работы в области проектирования, стро-

ительства, эксплуатации, обследования и экспертизы зданий и сооружений, экс-

пертизы проектной документации – более 12 лет. Должность сотрудника в орга-

низации ООО «Техническая строительная экспертиза» - строительный эксперт. 

Обладает необходимыми профессиональными качествами для осуществления 

деятельности по обследованию и экспертизе технического состояния зданий и 

сооружений, имеет Квалификационный Аттестат Минобразования РФ № 

_____________ Министерства образования РФ для осуществления деятельности 

по обследованию и экспертизе технического состояния зданий и сооружений, 

проектной документации 

Строительный эксперт ________________________, образование –высшее, 

окончил Московский государственный открытый университет по специальности 

«Промышленное и гражданское строительство», квалификация по документу об 

образовании - инженер. Общий стаж работы 12 лет, из них стаж работы в обла-

сти проектирования, строительства, эксплуатации сооружений, а также экспер-

тизы объектов строительства - 5 лет. Должность сотрудника в организации ООО 

«Техническая строительная экспертиза» - строительный эксперт. Обладает необ-

ходимыми профессиональными качествами для осуществления деятельности по 

обследованию и экспертизе технического состояния зданий и сооружений, имеет 

Квалификационный Аттестат № _____________________ Министерства образо-
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вания РФ для осуществления деятельности по обследованию и эксепертизе тех-

нического состояния зданий и сооружений, проектной документации 

      Инженер-сметчик ________________________, образование высшее, окон-

чил _________________________ университет по специальности «Промыш-

ленное и гражданское строительство», квалификация по документу об образо-

вании – инженер строитель. Общий стаж работы в области проектирования, 

строительства, эксплуатации сооружений, а также экспертизы объектов строи-

тельства - 18 лет. Имеет Сертификат «Ценообразование и сметное нормирова-

ние в строительстве на современном этапе».  

   Экспертам, проводившим экспертизу и анализ представленных материалов, 

разъяснены права и обязанности, предусмотренные ст. 57 УПК РФ, и дано пре-

дупреждение об уголовной ответственности по ст. 307 УК РФ за дачу заведомо 

ложного заключения. 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 
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При проведении экспертизы использовались следующие приборы: 

   - фотокамера «____________»; 

   - рулетка метрическая 10м; 

   - измерительная линейка металлическая; 

   - влагомер «________»; 

   - тепловизор «___________». 

   При составлении экспертного заключения использовались следующие 

нормативные документы: 

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

зданий и сооружений»; 

   - ГОСТ 26433.1-89 «Система обеспечения точности геометрических парамет-

ров в строительстве»; 

   - РД 11-02-2006 «Требования к составу и порядку ведения исполнительной до-

кументации при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов 

капитального строительства и требования, предъявляемые к актам освидетель-

ствования работ, конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспе-

чения»; 

1. - «Классификатор основных видов дефектов в строительстве и промыш-

ленности строительных материалов»;  

   - СП 70.13330.2012 «Несущие и ограждающие конструкции» (Акт. ред. СНиП 

3.03.01-87); 

   - СП 15.13330.2012 «Каменные и армокаменные конструкции» (Акт.ред. СНиП 

II-22-81*); 

2. - СНиП 3.04.01-87 «Изоляционные и отделочные покрытия»;

3. - СП 63.13330.2012 «Бетонные и железобетонные конструкции. Основ-

ные положения» (Акт. ред. СНиП 52-01-2003);  

   - СП 16.13330.20111 «Стальные конструкции» (Акт. ред. СНиП II-23-81*); 

   - СП 17.13330.2011 «Кровли» (Акт. ред. СНиП II-26-2010); 
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   - СП 128.13330.2012 «Алюминиевые конструкции» (Акт. ред. СНиП 2.03.06-

85); 

   - ГОСТ 21519-2003 «Блоки оконные из алюминиевых сплавов. Технические 

условия»;  

   - ГОСТ 30971-2012 «Швы монтажные узлов примыканий оконных блоков к 

стеновым проемам. Общие технические условия»; 

   - СП 50.13330.2012 Акт. ред. СНиП 23-02-2003 «Тепловая защита зданий»; 

   - СП 23-101-2004 «Проектирование тепловой защиты зданий»; 

4. - №384-ФЗ от 30 декабря 2009г.  «Технический регламент о безопасности зда-

ний и сооружений». 

   Приведенные и использованные при составлении заключения правовые и нор-

мативно-технические ссылки даны на основании действующих документов, 

приведенных в специализированной справочной системе «Стройэксперт-

кодекс».   

2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ

2.1. Цели исследования 

   Для ответа на вопросы, поставленные на разрешение экспертизы в определе-

нии ____________ суда от ____________ года по делу № ___________, выполне-

но: 

1. Исследование представленной на экспертизу документации по делу

№_____________, в том числе: 

- Договор генерального подряда № ___ от __________г. (с Приложениями),  

- Акты формы КС-2, КС-3, 

- Проектная документация, выполненная ООО «_________________»:  
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- рабочие чертежи марки «АР», шифр 2011-051/Ш-АР.0, 2011-051/Ш-АР.1, 

2011-051/Ш-АР.ОГ; 

- рабочие чертежи марки «КЖ», шифр 32.11-02-КЖ01÷32.11-02.КЖ09; 

- рабочие чертежи марки «КМ», шифр 32.11-02-КМ01, 32.11-02.КМ02; 

- Положительное заключение Государственной Экспертизы №___________ на 

проектную документацию «Многоквартирный жилой дом со встроенными по-

мещениями общественного назначения, подземная автостоянка и трансформа-

торная подстанция»; 

- Проект производства работ (ППР), разработанный ООО «___________», шифр 

0109/13-ППР: «Устройство НВФ с облицовкой АКП, керамогранитом, линеар-

ными панелями, монтаж витражей и оконных ПВХ блоков». 

- Исполнительная документация: 

- общий журнал работ, журнал авторского надзора; 

- акты освидетельствования ответственных конструкций и скрытых работ;  

- исполнительные схемы и чертежи;  

- сертификаты соответствия, паспорта качества, свидетельства, протоколы 

испытаний. 

- Отчеты предшествующих экспертиз и Акты осмотров, в том числе: 

- экспертное заключение «Обследование строительных конструкций фасада на 

объекте «Многоквартирный жилой дом с встроенными помещениями обще-

ственного назначения, подземной автостоянкой, трансформаторной подстанци-

ей» с проведением проверки и анализом решений, реализованных в проектной, 

рабочей и исполнительно-технической документации», №____________; 

- акт осмотра кв. №___ от __________г. (по ремонту кровельного покрытия по 

Договору №_______ от __________г.); 

- отчет №_________ (по определению причин протекания кровли подземной ав-

тостоянки), ООО «_____________», _______г.; 
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- акты осмотра УК «______» (список квартир, в которых зафиксированы: зоны с 

пониженной температурой, отсыревание стен, низкая температура воздуха в 

отопительный период, дождевые протечки и др.); 

- претензии жильцов (дефекты и повреждения). 

2. Исследование нормативных строительных документов;

3. Натурное визуально-инструментальное исследование объекта;

4. Анализ и обобщение результатов исследования. Выводы.

5. Ответы на вопросы, поставленные на разрешение экспертизы в определе-

нии ____________ суда ____________ от ___________года. 

    Визуально-инструментальная экспертиза с выездом на объект по адресу: 

_______________________________, включало предварительную экспертизу - 

визуальный осмотр (по внешним признакам) несущих и ограждающих строи-

тельных конструкций здания и детальную (инструментальную) экспертизу кон-

струкций методами неразрушающего контроля.  

   Экспертиза произведена выборочно (в доступных для обследования местах и 

время) по согласованию с Управляющей компанией «______».  

   Экспертизе подвергнуты: 

   - кровля, со вскрытием кровельного пирога; 

   - фасады здания: снаружи (с применением подъемных транспортных средств, 

со вскрытием конструкций) и изнутри - помещения и квартиры (с применением 

фото и тепловизионной съемки); 

   - подземной паркинг (изнутри и снаружи, со вскрытием подземных конструк-

ций). 

   Визуально-инструментальная экспертиза объекта, выполнено в соответствии с 

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

конструкций зданий и сооружений» с выборочной фотофиксацией дефектов и 

повреждений строительных конструкций: кирпичные стены, железобетонные 
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конструкции, вентилируемый фасад, витражи, оконные блоки (Приложение № 

1).  

   При инструментальном исследовании, также, выполнено: 

   - измерение влажности стен на внутренней поверхности; 

   - тепловизионное обследование конструкций (стен и примыканий) выполнено 

по ГОСТ 26629-85 «Метод тепловизионного контроля качества теплоизоля-

ции ограждающих конструкций». Результатом тепловизионного обследования 

являются термограммы (Приложение №2), представляющие собой тепловое 

изображение объекта. По термограммам выявлены участки с температурными 

аномалиями, для дальнейшей оценки на соответствие нормативным требованиям 

(установление наличия дефекта).  

   Экспертиза объекта произведена экспертами ООО «Техническая Строительная 

Экспертиза» __________ 2015 г. с 09-00 до 18-00 часов, в присутствии предста-

вителей___________________________________________________________. 

2.2. Общие сведения об объекте  

   Объект «Многоквартирный жилой дом со встроенными помещениями обще-

ственного назначения, подземной автостоянкой и трансформаторной подстанци-

ей» по адресу: __________________________________________________. 
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   Генеральный проектировщик - ООО «_________________», Застройщик - ЗАО 

"___________", Подрядчик ООО фирма "_________". Разработчик проекта про-

изводства работ по устройству навесного вентилируемого фасада (НВФ), монта-

жа витражей и оконных ПВХ блоков - ООО «_____________» 

   Назначение здания: Многоквартирный жилой дом с встроенными помещения-

ми общественного назначения с подземной автостоянкой, построено в _______г. 

В настоящее время эксплуатируется по назначению. 

   Здание в плане состоит из двух Г-образных блок-секций, разделённых кон-

структивным температурно-деформационным швом. В здании имеется подзем-

ная автостоянка, выходящая за границы здания. Размеры блок-секции в плане в 

осях 47,7×29,7 м, высота здания 57,6 м. Высота этажей (от пола до пола) 1-го и 

18-го – 3,0 м, со 2-го по 17-й этажи - 2,6 м, технического этажа - 1,8 м, подзем-

ной автостоянки - 3,0 и 3,61 м.  
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   За отметку 0,000 принята отметка чистого пола 1 этажа, что соответствует аб-

солютной отметке 156.60.  

   Блок-секция на каждом этаже включает две лестнично-лифтовых зоны, квар-

тиры и студии (кроме первого этажа, где предусмотрено размещение офисов).  

   Конструктивная схема жилого здания 

   - без ригельный монолитный железобетонный каркас с короткими стенами 800 

и 1200 мм, толщиной 270 (350) мм  

   - перекрытия монолитные железобетонные толщиной 200 и 240 мм (над авто-

стоянкой). 

   Фундамент здания имеет коробчатое сечение, выполнен из монолитного желе-

зобетона.  

   В основании фундаментной плиты: грунт ИГЭ-3 - супесь песчанистая средней 

степени водонасыщения твердая ненабухающая непросадочная незасоленная с 

прослоями пластичной, песка и суглинка. Нормативная глубина сезонного про-

мерзания грунтов 2,37 м. 

Основные проектные характеристики здания: 

- уровень ответственности здания - нормальный; 

- степень огнестойкости здания - II; 

- класс конструктивной пожарной опасности здания - С0; 

- класс функциональной пожарной опасности: многоквартирные жилые дома - 

Ф1.3; 

помещения офисов - Ф4.3; стоянки для автомобилей без технического обслужива-

ния - Ф5.2. 

   Климатический район I, подрайон IВ. Температура наружного воздуха принята 

обеспеченностью 0,92 для наиболее холодной пятидневки -39оС. Расчетное значе-

ние веса снегового покрова 240 кг/м2. Скоростной напор ветра на высоте 10 м над 

поверхностью земли 38 кг/м2. 

   Наружные стены (проект) - многослойные: 

http://tse.expert
http://tse.expert/our-work/618/primery-zaklyucheniy-po-rezultatam-provedennykh-stroitelno-tekhnicheskikh-ekspertiz-konstruktsiy-pom/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

14 

- кирпичная кладка из полнотелого кирпича марки КОРПо-1НФ/100/2,0/25 

ГОСТ 530-2007, толщиной 250 мм на цементно-песчаном растворе М100;  

- утеплитель (по проекту) – минераловатные плиты типа «Роквул Лайт-

Баттс» толщиной 130 мм, «Роквул Венти-Баттс» толщиной 50 мм. 

Отделка фасада (проект) - навесной вентилируемый фасад (НВФ). Конструкция 

НВФ - система вертикальных направляющих профилей «Alutech КМ-150», ТС 

№3687-12, устанавливаемых на стенах здания и служащих для крепления обли-

цовки: первый этаж до отм. +3,300 - облицовка плитами из натурального камня 

по навесной вентилируемой фасадной системе; выше отм. +3,300 - облицовка 

композитными панелями.  

   Светопрозрачные алюминиевые конструкции (витражи): 

   - система - стоечно-ригельная, тип – холодный, алюминиевые профили 

«Alutech», сер.С48; 

   - заполнение - стекло 5 мм, зак, в непрозрачной части - зак. 5 мм по RAL 8028. 

   - герметизирующие уплотнители - резиновые, свето-озоностойкие. 

   Кровля здания (по проекту и журналу авторского надзора) – плоская, неэкс-

плуатируемая с внутренними водостоками. Кровельное покрытие над верхним 

этажом, теплым чердаком из наплавляемого рулонного кровельного СВС-

модифицированного битумно-полимерного материала по типу «Техноэласт-

СОЛО» по утеплителю из экструдированного пенополистирола «Пеноплекс», 35 

кг/м3, толщиной 180 мм. 

   Кровля автопарковки (вне границ здания) - с внутренним водостоком; кровель-

ное покрытие: 

- утеплитель - экструдированный пенополистирол «Пеноплекс», 35 кг/м3, толщи-

ной 50мм; 

- гидроизоляция - наплавляемый битумно-полимерный рулонный материал «Тех-

ноэласт МОСТ». 
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   Гидроизоляция вертикальных и горизонтальных поверхностей, соприкасаю-

щихся с грунтом, выполнена за счет введения в бетон гидрофобизирующих до-

бавок, обмазочной гидроизоляции ПБК "Гидроизол". 

2.3. Результаты исследования 

2.3.1.  Ж/б конструкции подземного паркинга (автостоянки) 

1. При осмотре железобетонных конструкций со стороны подвала выявлены:

   - следы протечек в зонах горизонтальных деформационных швов кровли, 

повышенная влажность и плесень, коррозия арматуры вследствие протечек по 

деформационным швам (фото № 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10); Места характерных 

протечек по деформационным швам выявлены: по оси «И» в осях «13-14», «16-

21», «26-29»; по оси «С» в осях «11-13», «21-24», «29-30». 

   - наличие трещин в монолитных железобетонных стенах в подземной части 

здания, местами сквозных, местами с глубиной раскрытия до 100мм. В местах 

наличия сквозных трещин зафиксированы протечки, высолы (фото № 11, 12, 13, 

14, 15, 16, 17, 18). Трещины зафиксированы в стенах подземного паркинга: по 

оси «И» в осях «6-7»; по оси «А» в осях «13-26». 

2. В ходе проведения экспертизы было выполнено вскрытие конструкций

деформационных швов в местах протечек. Вскрытие №1 выполнено по оси «К» в 

осях «16-18», Вскрытие №2 выполнено по оси «С» в осях «22-24». 

   В местах вскрытий обнаружены следующие дефекты: 

Вскрытие №1 (фото №19, 20, 21, 22) 

   - отсутствие дополнительного слоя наплавляемой гидроизоляции, заведенного 

на утеплитель; 

   - наплавляемая гидроизоляция не приклеена к кирпичной стене здания; 

   - ПВХ-мембрана не приклеена к нижнему слою гидроизоляции; 

   - стык ПВХ-мембраны не проклеен; 
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   - частичное отсутствие утеплителя «Пеноплекс» по всей длине шурфа, 

шириной 300мм. 

Вскрытие №2 (фото №23,24) 

   - повреждения ветрозащитной мембраны; 

   - дополнительный слой наплавляемой гидроизоляции на заведен на высоту 

400мм от уровня земли. 

   В соответствии с Классификатором основных видов дефектов в строитель-

стве и промышленности строительных материалов:  

№ 

Отступления от проектных решений 

и нарушения требований норматив-

ных документов, квалифицируемые 

как дефекты 

Классификация 

дефектов по 

ГОСТ 15467-79 

Методы 

определения 

дефектов 

1 2 3 4 

45. 

2.3. Монолитный бетон и железобе-

тон 

Нарушение требований проекта и 

норм в расположении и оформлении 

рабочих швов при бетонировании 

критический 
Проверка на 

месте. 

55. 
Бетонные поверхности имеют ракови-

ны, поры и обнажения арматуры 
значительный 

визуальный 

осмотр 

2.13. Гидроизоляционные работы 

190. Материалы, применяемые для изоляции, и 

их качество не соответствуют проектным 

и требованиям нормативных документов 

критический Проверка на 

месте. Пас-

портные дан-

ные. 

197. Прочность сцепления рулонного изоляци-

онного ковра с основанием и полотнищ 

значительный Данные лабо-

раторных ис-

http://tse.expert
http://tse.expert/what-we-do/examination/calculator/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

17 

между собой менее нормативной пытаний. 

198. Приклейка слоев изоляционного ковра на 

холодных мастиках производится с пере-

рывами (по слоям) продолжительностью 

менее 12 часов 

значительный Проверка на 

месте. Данные 

журнала про-

изводства ра-

бот. 

   Указанные нарушения классифицируются как существенные дефекты и явля-

ются нарушением требований по обеспечению защиты от влаги «Технического 

регламента о безопасности зданий и сооружений», согласно которому в проектной 

документации здания и сооружения должны быть предусмотрены конструктив-

ные решения, обеспечивающие водонепроницаемость кровли, наружных стен, 

перекрытий, а также стен подземных этажей и пр. 

   Таким образом, ж/б конструкции подземного паркинга не обеспечивает необ-

ходимую гидроизоляцию, что ведет к протечкам и увлажнению ж/б конструк-

ций, разрушению внутреннего отделочного слоя, образованию плесени и грибка.  

   Некачественное выполнение строительных работ, выявленное в ходе 

произведенных вскрытий, а также, не соответствие проектному решению 

фактически выполненного узла гидроизоляции, в осях Т/18-19, между покрытием 

парковки и стеной здания с южной стороны (раздел АР: шифр 2011-051/Ш-

АР.0, лист 21.1, узел 23), а именно: 

- вместо наплавляемой гидроизоляции Техноэласт МОСТ применена ПВХ-

мембрана, которая не приклеена к нижнему слою гидроизоляции; 

-  гидроизоляция стены выполнена ниже уровня отмостки здания 

являются причинами выявленных нарушений и дефектов. 

   Выявленные дефекты и нарушения требуют устранения – приведения в соот-

ветствие с проектными решениями.  

http://tse.expert
http://tse.expert/our-work/618/primery-zaklyucheniy-po-rezultatam-provedennykh-stroitelno-tekhnicheskikh-ekspertiz-konstruktsiy-pom/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

18 

   Для устранения выявленных строительных дефектов и нарушений проекта 

требуется выполнить работы:   

   - по восстановлению гидроизоляции деформационных швов по всему перимет-

ру фасада, примыкающего к конструкциям подземного паркинга; 

   - по ремонту горизонтальных деформационных швов в местах выявленных 

протечек; 

   - по ремонту эксплуатируемой кровли; 

   - по ремонту трещин в монолитных железобетонных стенах. 

2.3.2. Кровля жилого здания 

   При проведении экспертизы кровли жилого здания (Приложение 3, схема) 

выполнено вскрытие кровельного покрытия, для определения фактического 

состава кровли (фото № 25, 26, 27, 28, 29, 39). 

1. При вскрытии кровельного пирога выявлено наличие влаги и намокание

внутренних слоев. 

2. Протечки в процессе эксплуатации кровли отмечены, также, в кв. №___,

где произведен ремонт кровельного покрытия.  

3. В ходе анализа представленной документации, также, установлено, что

кровельные работы выполнены с нарушением указания журнала авторского 

надзора от _________г. по составу кровельного пирога: 

   -  отсутствует второй слой гидроизоляции; 

   - произведена замена паропроницаемой мембраны на гидроизоляционный 

материал;  

   - слой 2 (утеплитель) и слой 3 (разуклонка) поменяны местами; 

   - керамзитовый гравий заменен на неизвестный материал (пористые камни 

разных фракций с пылью). 

4. Кровельные работы выполнены с нарушением строительных норм:
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СП 17.13330.2011 Кровли, СНиП 3.04.01-87 Изоляционные и отделочные 

покрытия, а именно:  

   - выявлены следы протечки через кровлю; 

   - на вскрытом участке кровли выявлено наличие капельной влаги во всех 

внутренних слоях кровельного пирога; 

   - на вскрытых участках примыкания гидроизоляционного ковра к парапету 

зафиксировано отсутствие сцепления гидроизоляционного ковра с основанием; 

замачивание и разрушение утеплителя парапета; 

   - зафиксированы дефекты в виде нарушения непрерывности 

гидроизоляционных слоев и отставание (неплотное прилегание) теплоизоляции к 

основе (нижележащему слою); 

   - гидроизоляция парапета над техническим этажом здания выполнена не на 

всю толщину стены, утеплитель не полностью закрыт гидроизоляций; 

   -  гидроизоляционный ковер выполнен с уклоном в сторону не закрытого 

утеплителя, что приводит к его намоканию. 

   В соответствии с «Классификатором основных видов дефектов в строи-

тельстве и промышленности строительных материалов» дефекты при вы-

полнении кровельных работ классифицируются:  

5.               2.14. Кровельные и теплоизоляционные работы 

199. Основание под рулонную кровлю 

не выровнено, температурно-

усадочные швы не выполнены 

критический Проверка на месте. 

Данные журнала 

производства работ и 

исполнительной до-

кументации. 

200. Используемый рулонный материал 

не соответствует проектное 

критический Паспортные данные 

http://tse.expert
http://tse.expert/our-work/618/primery-zaklyucheniy-po-rezultatam-provedennykh-stroitelno-tekhnicheskikh-ekspertiz-konstruktsiy-pom/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

20 

201. Количество слоев рулонного кро-

вельного ковра менее проектного 

критический Проверка на месте. 

202. Величина перехлеста полотнищ 

менее нормируемой для данного 

уклона кровли 

критический Проверка на месте. 

203. Усиление кровельного ковра в ме-

стах примыкания к вертикальным 

поверхностям не выполнено и 

крепление ковра не обеспечено 

критический Проверка на месте. 

204. Наклейка слоев полотнищ произ-

ведена крестообразно или без уче-

та направления стока воды 

критический Проверка на месте. 

205. В кровельном ковре имеются пу-

зыри, вздутия, воздушные мешки, 

разрывы, вмятины, непроклеенные 

участки 

критический Проверка на месте. 

206. Конструкция кровли в местах про-

хождения температурно-

усадочных швов не соответствует 

нормативной 

критический Проверка на месте. 

207. Водосточные воронки выполнены 

не по проекту 

критический Проверка на месте. 

208. Уложенный утеплитель замочен критический Проверка на месте. 
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или толщина его менее проектной 

209. Зазоры между плитами утеплителя 

заполнены строительным мусором, 

а не материалом того же объемно-

го веса 

критический Проверка на месте. 

210. Теплоизоляционные материалы по 

объемному весу и прочности не 

соответствуют проектным 

критический Паспортные данные 

и данные лаборатор-

ных испытаний. 

211. Теплоизоляционные материалы, 

укладываемые в конструкцию, 

имеют влажность более допусти-

мой 

критический Проверка на месте. 

Данные лаборатор-

ных исследований. 

212. Не обеспечена непрерывность теп-

лоизоляционных слоев 

критический Проверка на месте. 

213. Расстояние между стыками по 

длине полотнищ менее нормируе-

мого 

значительный Проверка на месте. 

214. Основание под кровлю, подготов-

ленное в зимний период, не соот-

ветствует нормативным требова-

ниям 

значительный Проверка на месте. 

215. Отсутствие или некачественное значительный Проверка на месте. 
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выполнение защитного покрытия 

кровли 

216. Огрунтовка стяжек выполнена не-

качественно 

значительный Проверка на месте. 

217. Пароизоляция выполнена с разры-

вами без заведения на вертикаль-

ные поверхности 

значительный Проверка на месте. 

218. Швы вышележащих теплоизоля-

ционных слоев совпадают со шва-

ми нижележащих плит 

значительный Проверка на месте. 

219. Не соблюдена проектная разу-

клонка кровли, отвод воды к водо-

сточным воронкам не обеспечива-

ется 

значительный Проверка на месте, 

данные исполни-

тельной геодезиче-

ской схемы. 

   Выполненные кровельные работы не соответствуют строительным нормам: 

«Технический регламент о безопасности зданий и сооружений», СП 17.13330.2011 

«Кровли», СНиП 3.04.01-87 «Изоляционные и отделочные покрытия», согласно 

которым: 

«Технический регламент о безопасности зданий и сооружений», ст. 25. Требо-

вания к обеспечению защиты от влаги:  

   В проектной документации здания и сооружения должны быть предусмотрены 

конструктивные решения, обеспечивающие:  
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1) водоотвод с наружных поверхностей ограждающих строительных конструк-

ций, включая кровлю, и от подземных строительных конструк-

ций здания и сооружения; 

2) водонепроницаемость кровли, наружных стен, перекрытий, а также стен

подземных этажей и полов по грунту; 

СП 17.13330.2011 «Кровли» 

   5.12   Пароизоляцию для защиты теплоизоляционного слоя и основания под кровлю 

от увлажнения парообразной влаги помещений следует предусматривать в соответствии 

с требованиями СП 50.13330.  Пароизоляционный слой должен быть непрерывным и 

водонепроницаемым. 

   В местах примыкания теплоизоляционного слоя к стенам, стенкам фонарей, шахтам 

и оборудованию, проходящему через покрытие или чердачное перекрытие, 

пароизоляция должна быть поднята на высоту, равную толщине теплоизоляционного 

слоя, а в   местах деформационных   швов она должна быть  заведена на  края ме-

таллического компенсатора и герметично  приклеена или приварена. 

   5.13   При закреплении кровельного   ковра крепежными элементами, шаг их опреде-

ляют расчетом на ветровую нагрузку (приложение Е). 

   5.14    В местах перепада высот, примыканий кровли к парапетам, стенкам бортов 

фонарей, в местах пропуска труб, у водосточных воронок, вентиляционных шахт и 

т.п. предусматривают дополнительный водоизоляционный ковер, количество слоев кото-

рого рекомендуется принимать по приложению Д. 

   5.15 Дополнительные слои водоизоляционного ковра из рулонных материалов и мастик 

должны быть заведены на вертикальные поверхности не менее чем на 250 мм. 

   5.27 В кровлях из битумных и битумно-полимерных рулонных и мастичных 

материалов   в местах примыкания  к вертикальным поверхностям могут быть 

предусмотрены наклонные клиновидные бортики со сторонами около 100 мм  

   5.28   В местах примыкания кровли к парапетам высотой до 450 мм слои дополни-

тельного водоизоляционного ковра могут быть заведены на верхнюю грань парапета 

http://tse.expert
http://tse.expert/our-work/618/primery-zaklyucheniy-po-rezultatam-provedennykh-stroitelno-tekhnicheskikh-ekspertiz-konstruktsiy-pom/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

24 

с   обделкой мест   примыкания    оцинкованной кровельной сталью и закреплением 

ее при помощи костылей. 

   5.29 В кровлях с высоким (более 450 мм) парапетом верхняя часть защитного фарту-

ка может быть закреплена металлической   прижимной рейкой на саморезах и защищена 

герметиком, а верхняя часть парапета   защищена   кровельной   сталью, закрепляемой 

костылями или покрыта парапетными плитами с герметизацией швов между ними. 

СНиП 3.04.01-87 «Изоляционные и отделочные покрытия» 

   2.46. Требования, предъявляемые к готовым изоляционным (кровельным) по-

крытиям и конструкциям, приведены в табл.7. 

Таблица 7 

Технические требования  Предельные 

отклонения  

Контроль (метод, объем, 

вид регистрации) 

   Полный отвод воды по 

всей поверхности кровель 

должен осуществляться по 

наружным и внутренним во-

достокам без застоя воды  

- Технический осмотр, 

акт приемки  

   Прочность сцепления с 

основанием и между собой 

кровельного и гидроизоля-

ционного ковра из рулонных 

материалов по сплошной ма-

стичной клеящей прослойке 

эмульсионных составов с 

основанием - не менее 0,5 

МПа  

- Измерительный, 5 изме-

рений на 120-150 м  по-

верхности покрытия (при 

простукивании не должен 

изменяться характер зву-

ка); при разрыве прикле-

енных материалов не 

должны наблюдаться от-

слоения по мастике (раз-
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рыв должен происходить 

внутри рулонного полот-

нища), акт приемки  

   Теплостойкость и составы 

мастик для приклейки ру-

лонных и плитных материа-

лов, а также прочность и со-

ставы растворов клеящей 

прослойки должны соответ-

ствовать проектным. От-

ступления от проекта - 5%. 

- Технический осмотр, 

акт приемки  

Расположение полотнищ и 

металлических картин (в за-

висимости от уклона покры-

тия), их соединение и защита 

в рядовом покрытии, в ме-

стах примыканий и сопря-

жений в разных плоскостях 

должно соответствовать 

проекту  

Отступления 

от проекта не 

допускаются  

То же  

Пузыри, вздутия, воздуш-

ные мешки, разрывы, вмяти-

ны, проколы, губчатое стро-

ение, потек и наплывы на 

поверхности покрытия кро-

вель и изоляции не допус-

То же  " 
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каются  

Увеличение влажности ос-

нований, промежуточных 

элементов, покрытия и всей 

конструкции по сравнению 

со стандартом  

Не более 

0,5% 

Измерительный, 5 изме-

рений на площади 50-70 

м  поверхности покрытия 

или на отдельных участ-

ках меньшей площади в 

местах, выявленных визу-

альным осмотром, акт 

приемки  

   При приемке готовых изо-

ляции и кровли необходимо 

проверять: 

   соответствие числа усили-

тельных (дополнительных) 

слоев в сопряжениях (при-

мыканиях) проекту; 

     для гидроизоляции: 

качество заполнения стыков 

и отверстий в сооружениях 

из сборных элементов 

уплотняющими материала-

ми; 

качество зачеканки; 

правильность гидроизоляции 

болтовых отверстий, а также 

отверстий для нагнетания 

Отступления 

от проекта не 

допускаются  

Технический осмотр, 

акт приемки  
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раствора за отделку соору-

жений; 

отсутствие неплотностей и 

прерывности линий швов в 

металлической гидроизоля-

ции; 

     для кровель из рулонных 

материалов, эмульсионных, 

мастичных составов: 

чаши водоприемной воронки 

внутренних водостоков не 

должны выступать над по-

верхностью основания; 

углы конструкций примыка-

ний (стяжек и бетона) долж-

ны быть сглаженными и 

ровными, не иметь острых 

углов; 

   для кровель из штучных 

материалов и деталей кро-

вель из металлических ли-

стов: 

отсутствие видимых просве-

тов в покрытии при осмотре 

кровли из чердачных поме-

щений; 

отсутствие отколов и тре-
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щин (в асбестоцементных и 

герметичных плоских и вол-

нистых листах); 

прочное соединение звеньев 

водосточных труб между со-

бой; 

наличие промазки двойных 

лежащих фальцев в соеди-

нениях металлических кар-

тин на покрытии с уклоном 

менее 30°; 

для теплоизоляции: 

непрерывность слоев, каче-

ство обделки мест пропуска 

креплений трубопроводов, 

оборудования, деталей кон-

струкций и т.д. через тепло-

изоляцию; 

отсутствие механических 

повреждений, провисания 

слоев и неплотностей  при-

легания к основанию  

   Таким образом, конструкция кровли жилого дома не обеспечивают защиту 

от проникновения влаги атмосферных осадков, что ведет к намоканию всех 

внутренних слоев кровельного пирога и протечкам.  
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   Причина выявленных нарушений: нарушение проектных решений, наличие 

строительных дефектов. 

   Выявленные дефекты и нарушения требуют устранения в соответствии с 

проектом и рабочей документацией, нормативными строительными требова-

ниями. 

   Для устранения выявленных дефектов и нарушений кровли жилого дома (При-

ложение 3) требуется выполнить работы:   

   - по замене кровельного пирога по всей площади правого крыла здания (см. 

рис.2) с высотной отметкой + 53.00;  

   - по ремонту гидроизоляции и устранению попадания атмосферной влаги че-

рез дефекты, зазоры и щели в ограждающих конструкциях парапетов, примы-

кающих к указанной кровле. 

   - по ремонту узлов примыкания кровли к ограждающим конструкциям (пара-

петам). 

2.3.3. Навесной вентилируемый фасад  

   В ходе проведения визуально-инструментальной экспертизы навесного венти-

лируемого фасада (НВФ) выявлено: 

1. Многочисленные строительные дефекты при монтаже облицовочных

панелей: щели, зазоры до 15мм, отсутствие как горизонтальных, так и 

вертикальных декоративных раскладок (стыковочный элемент, входящий в 

комплектацию навесного вентилируемого фасада), нащельников, 

препятствующих затеканию атмосферных осадков внутрь конструкций, 

намоканию утеплителя и стен (фото № 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41). 

2. Выявлены следы протечек, повышенная влажность и плесень на внутренних

поверхностях наружных стен, намокание утеплителя и кирпичной стены здания 

(фото № 78, 79). 
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3. В нарушение проектных решений (раздел АР: шифр 2011-051/Ш-АР1,

листы 43И-46И) между 1-ым и 2-ым этажом выполнен с контруклоном 

выступающий из плоскости стены элемент из облицовочных композитных 

панелей без устройства водоотведения, что приводит к намоканию утеплителя и 

кирпичной стены здания (фото № 42, 43, 44). 

4. В ходе выборочного вскрытия конструкций НВФ (согласно схеме, рис. 3)

выявлено: 

   - повреждение гидро- ветрозащитной мембраны (фото № 46, 47, 50, 51); 

   - повреждение и некачественная укладка утеплителя (фото № 48, 52, 53); 

Рис. 3. Схема выборочного вскрытия НВФ 
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5. При вскрытии НВФ на балконе кв. № 1,2,3… (фото № 54, 55, 56, 57, 58, 59)

и осмотре нижнего узла примыкания к бетонной стяжке пола, выявлено 

разрушение бетонной стяжки, уклон стяжки к наружной стене здания, намокание 

утеплителя, что привело к увлажнению стен и образованию грибка в нижней 

части стен указанных квартир.  

6. При вскрытии НВФ и подвесного реечного потолка на балконе 31В.№ 1,2 …

(фото № 60, 61, 62, 63) и осмотре верхнего узла примыкания к балконной плите 

перекрытия, выявлено намокание утеплителя, что привело к увлажнению стен и 

образованию грибка в верхней части стен указанных квартир  

7. Результаты тепловизионной съемки в квартирах №___, №___, № ___, №___,

№___ подтверждают наличие зон утечек тепла, вследствие выявленных строи-

тельных дефектов (Прил.2, термограммы). 

   Таким образом, установленные конструкции НВФ не обеспечивают необходи-

мую защиту наружных стен от проникновения влаги и утечки тепла, что явля-

ется нарушением требований «Технического регламента о безопасности зданий и 

сооружений»: в проектной документации здания и сооружения должны быть 

предусмотрены конструктивные решения, обеспечиваю-

щие водонепроницаемость кровли, наружных стен, перекрытий, а также стен 

подземных этажей и пр. 

   Причиной выявленных нарушений являются: 

    - допущенные при строительстве отступления от проектных решений,  

   - строительные дефекты, возникшие вследствие некачественного выполнения 

монтажных работ. 

   Выявленные дефекты и нарушения требуют устранения в соответствии с 

проектными решениями и нормативными строительными требованиями  

   Для устранения выявленных дефектов и нарушений требуется выполнить 

следующие работы:   
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   -  установить отсутствующие горизонтальные и вертикальные 

декоративные раскладки в местах стыков панелей навесного вентилируемого 

фасада и нащельники, в местах затекания атмосферных осадков внутрь 

конструкций навесного вентилируемого фасада (п.1); 

   - устранить намокание кирпичных стен и произвести замену утеплителя, 

выявленные в ходе выборочной экспертизы квартир (п.2); 

   - устранить нарушение проектного решения в виде выступающего из 

плоскости стены, между 1-ым и 2-ым этажом, элемента с контр уклоном, из 

облицовочных композитных панелей (п.3); 

    - устранить выявленные в ходе выборочного вскрытия конструкций НВФ 

повреждение гидро-ветрозащитной мембраны и утеплителя (п.4); 

   -  произвести ремонт нижнего узла примыкания к бетонной стяжке пола, с 

заменой бетонной стяжки и утеплителя (п.5);  

   -  произвести ремонт верхнего узла примыкания к балконной плите 

перекрытия, с заменой утеплителя (п.6);  

   -  произвести ремонт фасадов здания (п.7) согласно местам дефектов, указан-

ным на схемах фасадов в Прил. 4 и с учетом дефектов, указанных в Прил. 5.  

2.3.4 Алюминиевые витражные конструкции 

   В ходе проведения визуально-инструментальной экспертизы фасадных алюми-

ниевых конструкций выявлено: 

1. Многочисленные дефекты монтажа конструкций: щели, 10-15мм, при

стыковке декоративных крышек незаполненные герметиком; разрывы и 

повреждения наружных резиновых уплотнителей; металлические примыкания 

(нащельники, отливы) не обеспечивают защиту от проникновения атмосферной 

влаги на балконы и внутрь помещений (фото № 64, 65, 66) 

2. Следы протечек, повышенная влажность внутренних поверхностей стен,

потолков и полов являются следствием выше указанных нарушений и дефектов. 
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3. Протечки витражных конструкций установлены, также, в Экспертном за-

ключении №648-ИО-Т-15-698, выполненном ЗАО «_____________». Для устра-

нения причин протечек рекомендуется произвести монтаж/демонтаж оцинкован-

ного листа и герметизацию стыков (Приложение 5), являющегося козырьком 

узла верхнего примыкания витража к балконной плите перекрытия.  

   Согласно СП 128.13330.2012 «Алюминиевые конструкции» (Акт. ред. СНиП 

2.03.06-85): 

 Элементы алюминиевых конструкций следует проектировать минимально-

го сечения и с учетом возможности их изготовления из прессованных профилей, 

удовлетворяющих требованиям настоящих норм, государственных стандартов и 

технических условий на прессованные профили и трубы. 

 При проектировании алюминиевых конструкций необходимо предусмат-

ривать связи, обеспечивающие в процессе монтажа и эксплуатации устойчивость 

и пространственную неизменяемость сооружения в целом и его элементов, 

назначая их в зависимости от основных параметров и режима эксплуатации со-

оружения (конструктивной схемы пролетов, температурных воздействий и т. д.); 

 Ограждающие конструкции зданий (стены и покрытия, отдельные панели,

настилы и их стыки), а также детали крепления ограждений к каркасу здания 

следует проектировать с учетом изменения температуры в течение года, обеспе-

чивая при этом свободу температурных деформаций при сохранении теплотех-

нических свойств и герметичности ограждений.  

 Выбор материала для утеплителя, клея и герметиков при проектировании

ограждающих конструкций следует производить с учетом величин расчетных 

перепадов температуры между наружными и внутренними поверхностями 

ограждающих конструкций.  

 При технико-экономическом обосновании в конструкциях допускается

применять алюминий в сочетании с другими строительными материалами (алю-

миний и дерево в оконных и дверных конструкциях, алюминий и полимеры в 
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стеновых и кровельных конструкциях и др.). При этом необходимо учитывать 

различие в величинах модулей упругости и коэффициентов линейного расшире-

ния материалов, а также предусматривать мероприятия по защите алюминия от 

контактной коррозии.  

 При проектировании элементов ограждающих и несущих конструкций

сборно-разборных зданий следует предусматривать их взаимозаменяемость. 

Монтажные узлы и стыки необходимо располагать в местах, исключающих 

скопление грязи, пыли, влаги и др.  

 При проектировании ограждающих алюминиевых конструкций необходи-

мо обеспечить возможность легкой замены элементов, подверженных ускорен-

ному старению, износу или ремонту (например, уплотнительных прокладок, 

стекла и др.) 

   Согласно ГОСТ 23166-99 «Блоки оконные. Общие технические условия», 

п.9.4: 

   - заделка монтажных зазоров между изделиями и откосами проемов стеновых 

конструкций должна быть плотной, герметичной, рассчитанной на выдержива-

ние климатических нагрузок снаружи и условий эксплуатации внутри помеще-

ний; 

   - конструкции узлов примыкания должны препятствовать образованию мости-

ков холода, приводящих к образованию конденсата на внутренних поверхностях; 

   - эксплуатационные характеристики конструкций узлов примыкания и приме-

няемых материалов должны отвечать требованиям, установленным в действую-

щих нормативных документах; 

   - герметизация швов со стороны помещений должна быть более плотной, чем 

снаружи; 

   - при выборе заполнения монтажных зазоров следует учитывать эксплуатаци-

онные температурные изменения габаритных размеров изделий 

http://tse.expert
http://tse.expert/what-we-do/examination/calculator/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

35 

   Согласно ГОСТ 30674-99 «Блоки оконные из поливинилхлоридных профи-

лей. Технические условия»: 

   5.6.15 Уплотняющие прокладки должны быть стойкими к климатическим и ат-

мосферным воздействиям. 

   5.6.16 Прилегание уплотняющих прокладок должно быть плотным, препят-

ствующим проникновению воды. 

   5.6.17 Уплотняющие прокладки должны устанавливаться непрерывно по всему 

периметру притвора створок и стеклопакета. При кольцевой установке стык про-

кладок должен находиться в верхней части изделия. При установке прокладок со 

стыками в углах под 45° стыки прокладок следует сваривать или склеивать (кро-

ме прокладок, устанавливаемых в штапиках). Угловые перегибы и сварные сты-

ки уплотняющих прокладок для стеклопакетов не должны иметь выступов (вы-

пираний), вызывающих сосредоточенные нагрузки на стеклопакеты. 

   Согласно ГОСТ 30971-2002 “Швы монтажные узлов примыканий оконных 

блоков к стеновым проемам. Общие технические условия”:  

   5.1.1 Монтажный шов состоит из трех слоев, которые подразделяют по основ-

ному функциональному назначению: наружный - водоизоляционный, паропро-

ницаемый; центральный - теплоизоляционный; внутренний - пароизоляционный. 

    5.3.  Заполнение монтажного зазора пенным утеплителем следует выполнять 

при полностью собранном и окончательно закрепленном оконном блоке, при 

этом следует контролировать полноту и степень заполнения монтажного зазора. 

   С учетом выявленных дефектов и нарушений установленные алюминиевые 

витражи не соответствуют нормативным требованиям: СП 128.13330. 2012 

«Алюминиевые конструкции», ГОСТ 23166-99 «Блоки оконные. Общие тех-

нические условия», ГОСТ 30674-99 «Блоки оконные из поливинилхлоридных 

профилей. Технические условия», ГОСТ 30971-2012 «Швы монтажные узлов 

примыканий оконных блоков к стеновым проемам. Общие технические усло-
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вия». Указанные нарушения являются нарушением требований по обеспечению 

защиты от влаги «Технического регламента о безопасности зданий и сооружений», 

согласно которому в проектной документации здания и сооружения должны 

быть предусмотрены конструктивные решения, обеспечиваю-

щие водонепроницаемость кровли, наружных стен, перекрытий, а также стен 

подземных этажей и пр. 

   Причиной выявленных нарушений и дефектов являются некачественное 

выполнение строительно-монтажных работ. 

   Установленные фасадные алюминиевые светопрозрачные конструкции не 

соответствуют нормативным требованиям: СП 128.13330.2012 

«Алюминиевые конструкции», ГОСТ 30971-2012 «Швы монтажные узлов 

примыканий оконных блоков к стеновым проемам. Общие технические 

условия». 

   Для устранения некачественного монтажа конструкций требуется 

выполнить следующие работы:   

   - заполнение стыков декоративных алюминиевых крышек герметиком; 

   - замена наружных резиновых уплотнительных элементов в местах 

повреждений и разрывов; 

   - герметизация примыкания (стыка) алюминиевых витражных конструкций к 

плитам перекрытий, стенам, проемам.  

2.3.5. Наружные ограждающие стены (кирпичная кладка) 

1. В ходе проведения визуально-инструментальной экспертизы наружных

стен со вскрытием конструкций НВФ (рис.3) выявлены следующие дефекты: 

   -  отсутствие раствора в швах кирпичной кладки (фото № 71, 72, 76) 

   - отсутствие утеплителя в горизонтальном деформационном шве (фото № 73, 

74, 75, 77). 
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2. При проведении экспертизы наружных стен со стороны помещений выяв-

лены дефекты: 

   - следы протечки на внутренних поверхностях стен,  

   - повышенная влажность стен (максимальная влажность 12,5%);  

   - пятна плесени. 

3. Результаты тепловизионного обследования подтверждают наличие де-

фектных зон на внутренних поверхностях стен и в местах их стыков, вследствие 

выявленных строительных дефектов (Прил.2, термограммы).  

   В соответствии с «Классификатором основных видов дефектов в строи-

тельстве и промышленности строительных материалов»:  

2.12. Каменная кладка 

173. Невыполнение перевязки и незаполнение 

раствором швов кирпичной кладки 

критический Проверка на 

месте. 

   Согласно нормативным требованиям «Об утверждении Правил и норм тех-

нической эксплуатации жилищного фонда»: 

   4.2.1.16.  Для предупреждения промерзания, появления плесневелых пятен, 

слизи, конденсата на внутренних поверхностях наружных ограждающих кон-

струкций влажность материалов должна соответствовать (не более, %):  

   - стен деревянных - 12; 

    - кирпичных - 4;  

   - железобетонных - 6;  

   - керамзитобетонных - 10;  

   - утеплителя в стенах - 6. 

   Согласно СП 23-101-2004 «Проектирование тепловой защиты зданий»: 

«…ограждающие конструкции должны обеспечивать комфортные условия  
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пребывания человека и предотвращать поверхности внутри помещения от 

увлажнения, намокания и появления плесени». 

   Выполненные строительные работы не соответствуют требованиям: СП 

15.13330.2012 «Каменные и армокаменные конструкции», СП 23-101-2004 «Про-

ектирование тепловой защиты зданий» 

   Причиной выявленных нарушений являются строительные дефекты, допущен-

ные в ходе выполнения строительных работ, установленные согласно резуль-

татам натурной экспертизы и выборочных вскрытий, материалов, представ-

ленных на экспертизу, в том числе: актов осмотра квартир, претензий жиль-

цов, выводов предшествующих экспертиз (Приложение 5). 

   Выявленные дефекты и нарушения требуют устранения в соответствии с 

нормативными строительными требованиями. Для устранения выявленных де-

фектов и нарушений требуется выполнить работы:  

- произвести заполнение швов кирпичной кладки раствором;

- произвести заполнение утеплителем горизонтальных деформационных 

швов в соответствии с нормативными требованиями. 

    При определении объемов и стоимости работ по устранению дефектов необ-

ходимо учитывать демонтаж/монтаж конструкций навесного вентилируемого 

фасада, стоимость аренды подъемных механизмов (автовышка, люльки), а 

также (при необходимости) услуги строительных альпинистов.  

2.3.6.   Открытые балконы и лоджии 

1. В ходе проведения визуально-инструментальной экспертизы открытых

балконов выявлены следующие дефекты: 

   -  следы протечек и застоя атмосферной влаги на полу, зоны с повышенной 

влажностью, пятна плесени. 
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   - дефекты металлических отливов, установленных по периметру балкона 

(зазоры, щели, разрывы); некачественный монтаж (неплотное прилегание к 

основанию, отсутствие герметичности, контруклон) (фото № 80, 82, 83). 

   -  разрушение бетонной стяжки (фото № 81). 

   - отсутствие утеплителя (термовкладышей) в холодной зоне балконной плиты. 

   - не выполнено 2-х слойное утепление плит балконов и лоджий в местах 

пересечения теплых и холодных зон (нарушение указания в журнале авторского 

надзора, лист 34 от ________ г.). 

   - отсутствие утеплителя балконной плиты перекрытия со стороны подвесного 

потолка (фото № 63). 

   Причиной выявленных нарушений являются дефекты и нарушения, норматив-

ных строительных требований. 

   Выполненные строительные работы не соответствуют требованиям: 

СП 70.13330.2012 Несущие и ограждающие конструкции; СП 63.13330.2012 Бе-

тонные и железобетонные конструкции, СНиП 3.04.01-87 Изоляционные и от-

делочные покрытия, ГОСТ 30971-2012 Швы монтажные узлов примыканий 

оконных блоков к стеновым проемам, СП 50.13330.2012 Тепловая защита зда-

ний.  

   Для устранения выявленных дефектов и нарушений требуется выполнить сле-

дующие виды работ:  

   -  монтаж/демонтаж отливов и их замену; 

   - ремонт(устройство) гидроизоляционной стяжки балконов; 

   - заполнение балконных плит «термовкладышами»; 

   - утепление балконных плит снизу. 

   - облицовка потолков и пространства за витражами линеарной панелью 

   При определении объемов работ по устранению дефектов на открытых бал-

конах использовались также данные, представленные в табл. 1. 
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 Табл.1.   

 Наименование 

Площадь 

плиты лод-

жии (балко-

на), м2 

Длина сопряжения плиты 

перекрытия, м.п. 

со стенами с витражами 

Фасад в/о 10-13/Д (18 

этаж) 
19,76 13,74 14,25

Фасад в/о Д-С/10 (18 

этаж) 
16,65 11,91 12,29

Фасад в/о С/10-20 (18 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (18 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (18 

этаж) 
31,82 21,08 22,59

Фасад в/о 10-13/Д (17 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (17 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (17 

этаж) 
14,43 13,19 0,00

Фасад в/о Д-К/13 (17 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 13-21/К (17 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (16 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (16 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (16 

этаж) 
14,43 13,19 0,00

Фасад в/о Д-К/13 (16 

этаж) 
0,00 0,00 0,00
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Фасад в/о 13-21/К (16 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (15 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (15 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (15 

этаж) 
14,43 13,19 0,00

Фасад в/о Д-К/13 (15 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 13-21/К (15 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (14 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (14 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (14 

этаж) 
14,43 13,19 0,00

Фасад в/о Д-К/13 (14 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 13-21/К (14 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (13 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (13 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (13 

этаж) 
14,43 13,19 0,00

Фасад в/о Д-К/13 (13 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 13-21/К (13 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (12 0,00 0,00 0,00 
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этаж) 

Фасад в/о Д-С/10 (12 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (12 

этаж) 
14,43 13,19 0,00

Фасад в/о Д-К/13 (12 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 13-21/К (12 

этаж) 
4,70 6,14 7,90

Фасад в/о 10-13/Д (11 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (11 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (11 

этаж) 
14,43 13,19 0,00

Фасад в/о Д-К/13 (11 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 13-21/К (11 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (10 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (10 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (10 

этаж) 
14,43 13,19 13,19

Фасад в/о Д-К/13 (10 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 13-21/К (10 

этаж) 
22,04 16,17 3,94

Фасад в/о 10-13/Д (9 

этаж) 
11,86 7,17 7,68

Фасад в/о Д-С/10 (9 

этаж) 
0,00 0,00 0,00
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Фасад в/о С/10-20 (9 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (9 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (9 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (8 

этаж) 
7,91 6,57 6,57

Фасад в/о Д-С/10 (8 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (8 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (8 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (8 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (7 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (7 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (7 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (7 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (7 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (6 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (6 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (6 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (6 6,03 4,10 7,04 
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этаж) 

Фасад в/о 13-21/К (6 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (5 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (5 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (5 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (5 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (5 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (4 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (4 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (4 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (4 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (4 

этаж) 
4,70 6,14 0,00

Фасад в/о 10-13/Д (3 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (3 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (3 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (3 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (3 

этаж) 
4,70 6,14 0,00
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Фасад в/о 10-13/Д (2 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о Д-С/10 (2 

этаж) 
0,00 0,00 0,00

Фасад в/о С/10-20 (2 

этаж) 
28,10 25,70 25,70

Фасад в/о Д-К/13 (2 

этаж) 
6,03 4,10 7,04

Фасад в/о 13-21/К (2 

этаж) 
4,70 6,14 2,99

Итого: 593,78 530,11 386,05 

 Расчеты площадей в табл.1 выполнены по проектным размерам балконов со-

гласно поэтажным планам для ½ здания. Для получения общей площади от-

крытых балконов всего здания необходимо умножить на 2 (обе половины здания 

симметричны). 

   При определении объемов работ, также, необходимо учитывать работы по 

демонтажу/монтажу конструкций навесного вентилируемого фасада в местах 

примыканий к балконам. 

http://tse.expert
http://tse.expert/our-work/618/primery-zaklyucheniy-po-rezultatam-provedennykh-stroitelno-tekhnicheskikh-ekspertiz-konstruktsiy-pom/


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

46 

3. Выводы экспертизы

   В результате проведенного анализа представленной на экспертизу документа-

ции установлено: 

3.1. Выявлены множественные строительные дефекты (п.2.3), что является 

нарушением следующих нормативных документов: 

   - СП 70.13330.2012 Несущие и ограждающие конструкции; 

   - СП 63.13330.2012 Бетонные и железобетонные конструкции; 

   - СП 15.13330.2012 Каменные и армокаменные конструкции; 

   - СП 17.13330.2011 Кровли; 

   - СНиП 3.04.01-87 Изоляционные и отделочные покрытия; 

   - СП 128.13330.2012 Акт. ред. СНиП 2.03.06-85Алюминиевые конструкци;  

   - ГОСТ 30971-2012 Швы монтажные узлов примыканий оконных блоков к сте-

новым проемам. Общие технические условия; 

   - СП 50.13330.2012. Акт.ред. СНиП 23-02-2003 Тепловая защита зданий; 

6. -Технический регламент о безопасности зданий и сооружений, №384-ФЗ от 30

декабря 2009г.  

3.2. Ведомость дефектов и объемов работ, выполненных с недостатками 

по Договору Генерального подряда №___ от _______г. (Генподрядчик: ООО 

"_______") по объекту: Многоквартирный жилой дом со встроенными помеще-

ниями общественного назначения, подземной автостоянкой и трансформаторной 

подстанцией. 

   Объемы работ определены на основе натурных измерений и анализа представ-

ленной на экспертизу документации  

   При определения некачественно выполненных объемов работ использованы: 

1. Акты выполненных работ формы КС-2 и КС-3 к Договору Генерального

подряда №___ от __________г. 

2. Локальные сметные расчеты (Приложения к Договору Генерального подряда

№___ от __________г.). 
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3. Комплекты чертежей марки 2015-051/Ш-АР1.

Табл. Х.  

Ведомость дефектов и объемов работ, выполненных с недостатками 

№ 

п/

п 

Наименование де-

фекта 

Наименование 

работ, выполнен-

ных с дефектами 

Ед. 

изм. 

Объемы 

работ, вы-

полненные 

с дефекта-

ми 

В процен-

тах от об-

щего коли-

чества вы-

полненных 

работ 

1 2 3 4 5

1 Протечки в зонах 

горизонтальных 

деформационных 

швов подземной 

автостоянки.  

Устройство де-

формационных 

швов 

м.п. 290 100% 

Устройство экс-

плуатируемой 

кровли 

м2 184,68 20% 

2 Трещины в железо-

бетонных моно-

литных стенах в 

подземной части 

здания 

Устройство мо-

нолитных желе-

зобетонных стен 

толщиной 300 мм 

(ниже уровня 

земли) из бетона 

класса В25 

м3 21,98 5% 

3 Наличие влаги и 

намокание внут-

ренних слоев кро-

Устройство кров-

ли жилого дома 

м2 200,35 8,5% 
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вельного пирога. 

4 Дефект кирпичной 

кладки - отсутствие 

раствора в швах 

Кирпичная клад-

ка толщиной 250 

мм из полнотело-

го кирпича 

м3 806,7 30% 

5 Дефекты балконов Устройство гид-

роизоляционной 

стяжки 

м2 953,0 100% 

Облицовка по-

толков и про-

странства за вит-

ражами линеар-

ной панелью 

м2 15,85 20% 

6 Дефекты навесного 

вентилируемого 

фасада 

Устройство 

навесных фасад-

ных систем с об-

лицовкой компо-

зитными панеля-

ми Алюком FR 

м2 1452,14 10% 

Облицовка по-

толков и про-

странства за вит-

ражами линеар-

ной панелью 

м2 276,8 5% 

7 Дефекты алюмини-

евых витражей 

Изготовление и 

монтаж кон-

струкций из алю-

миниевых профи-

лей со светопро-

м2 304,13 10% 
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зрачным запол-

нением 

Нащельники и 

отливы не обес-

печивают защиту 

от проникновения 

атмосферной вла-

ги  в алюминие-

вых витражных 

конструкциях 

м2 449,1 50% 

3.3. Стоимость работ, выполненных с недостатками в процессе исполнения До-

говора Генерального подряда №___ от ________г., согласно расчету (При-

ложение 7), составляет 23 299 421, 83 руб.  

4. Ответы на вопросы, поставленные в определении _____________ суда по

делу №_____________ 

   На основании результатов проведенной экспертизы объекта, анализа представ-

ленных на рассмотрение экспертизы документов комиссией экспертов даны сле-

дующие ответы на поставленные вопросы:  

   Вопрос 1: Соответствуют ли работы, выполненные обществом с ограни-

ченной ответственностью фирма «_______» на объекте «Многоквартирный жи-

лой дом со встроенными помещениями общественного назначения, подземной 

автостоянкой и трансформаторной подстанцией» по качеству условиям догово-

ра генерального подряда № ___ от ___________г., проектной документации и 

нормативным требованиям?  
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   Ответ: Работы, выполненные ООО «_______» на объекте «Многоквартирный 

жилой дом со встроенными помещениями общественного назначения, подземной 

автостоянкой и трансформаторной подстанцией», не соответствуют по качеству 

условиям договора генерального подряда, проектной документации и норматив-

ным строительным требованиям.  

1. Качество работ не соответствует проектной документации.

   С отступлениями от проектных решений выполнены работы: 

- Раздел АР: шифр 2011-051/Ш-АР.0, лист 21.1, узел 23.  Фактически выпол-

ненный узел гидроизоляции между покрытием парковки и стеной здания с юж-

ной стороны (в осях Т/18-19) не соответствует проектному решению в части 

устройства материала верхнего слоя гидроизоляции: 

- вместо наплавляемой гидроизоляции Техноэласт МОСТ применена ПВХ-

мембрана, которая не приклеена к нижнему слою гидроизоляции; 

-  гидроизоляция заведена на стену ниже верха отмостки здания.  

- Журнал авторского надзора от ________г., уч. лист №2. В нарушение указа-

ния в журнале на кровле жилого дома нарушен состав кровельного пирога: 

-  в части отсутствия второго слоя гидроизоляции; 

 - произведена замена паропроницаемой мембраны на гидроизоляционный 

материал;  

- слой 2 (утеплитель) и слой 3 (разуклонка) поменяны местами 

- блоки «Сибит» заменены на сыпучие отходы производства «Сибит». 

- Раздел АР: шифр 2011-051/Ш-АР1, листы 43И-46И). В нарушение проектных 

решений между 1-ым и 2-ым этажом выполнен с контруклоном выступающий 

из плоскости стены элемент из облицовочных композитных панелей без 

устройства водоотведения, что приводит к намоканию утеплителя и кирпич-

ной стены здания  
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2. Качество работ не соответствует нормативным строительным требова-

ниям. Работы выполнены не качественно, с многочисленными дефектами и 

нарушениями (см. раздел 2.1): 

- СП 70.13330.2012 Несущие и ограждающие конструкции; 

- СП 63.13330.2012 Бетонные и железобетонные конструкции,  

- СП 15.13330.2012 Каменные и армокаменные конструкции, 

- СП 17.13330.2011 Кровли  

- СНиП 3.04.01-87 Изоляционные и отделочные покрытия 

- СП 128.13330.2012 Акт. ред. СНиП 2.03.06-85Алюминиевые конструкции  

- ГОСТ 30971-2012 Швы монтажные узлов примыканий оконных блоков к сте-

новым проемам. Общие технические условия 

- СП 50.13330.2012 Акт.ред. СНиП 23-02-2003 Тепловая защита зданий 

7. -Технический регламент о безопасности зданий и сооружений, №384-ФЗ от 30 де-

кабря 2009 г.  

   Вопрос 2: При выявлении работ, выполненных с недостатками – указать 

виды, объёмы и величину причиненного ущерба в денежном выражении, а 

также указать сами недостатки, причины их возникновения, являются ли 

выявленные недостатки устранимыми? 

   Ответ: Виды, объёмы работ, выполненных с недостатками, указаны в Ведомо-

сти дефектов и объемов работ (табл. Х, раздел «Выводы экспертизы», 

п.3.2). 

   Величина пущерба в денежном выражении, причененная выполнением работ с 

недостатками в процессе исполнения Договора Генерального подряда №___ от 

___________г., согласно расчету (Приложение 7), составляет 23 299 421, 83 руб.  

   Сами недостатки – строительные дефекты, выявленные в ходе экспертизы, по-

дробно указаны в разделе 2.3 (п.2.3.1 - 2.3.6).  
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   Причины возникновения дефектов – отступления от проектных решений при 

выполнении работ, нарушение нормативно-технических строительных требова-

ний, отсутствие надлежащего контроля за выполнением строительно-монтажных 

работ. 

   Выявленные недостатки являются устранимыми и требуют устранения в соот-

ветствии с действующими нормативными требованиями и проектными решени-

ями. 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»______________________ (ФИО эксперта) 

(подпись эксперта) 

ПРИЛОЖЕНИЯ: 

Приложение №1: Фотографии на 44-х (сорока четырех) листах; 

Приложение №2: Термограммы на 6-и (шести) листах; 

Приложение №3. Место вскрытия кровельного покрытия на 1-м (одном) листе; 

Приложение №4: Места дефектов в квартирах на схемах фасадов на 4-х (че- 

тырех) листах; 

Приложение №5: Перечень дефектов ограждающих конструкций на 3-х (трех) 

 листах; 

Приложение №6: Места протечек паркинга на 1-ом (одном) листе; 

Приложение №7: Расчет стоимости работ, выполненных с недостатками на  

3-х (трех) листах. 
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Приложение №1 

Общий вид 
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Общий вид 
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Общий вид 

 Общий вид 
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Фото 1. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания. 

Фото 2. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания, разрушение пенополистирола. 
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Фото 3. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания. 

Фото 4. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания. 
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Фото 5. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания, разрушение пенополистирола. 

Фото 6. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания, разрушение пенополистирола. 
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Фото 7. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания. 

Фото 8. Следы протечек в зоне деформационно шва подземного паркинга и 
высотной части здания. 
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Фото 9. Коррозия арматуры вследствие протечек по деформационным швам. 

Фото 10. Коррозия арматуры вследствие протечек по деформационным швам. 

Наличие трещин в бетонных стенах (шириной раскрытия не более 1,5 мм) 
глубиной 70-120мм, местами сквозных, со следами протечек. 
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Фото 11. Трещины в бетонных стенах. Следы протечек. 

Фото 12. Трещины в бетонных стенах. Следы протечек. 
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Фото 13. Трещины в бетонных стенах глубиной раскрытия 100мм. 

Фото 14. Трещины в бетонных стенах глубиной раскрытия 100мм. 
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Фото 15. Трещины в бетонных стенах. Следы протечек. 

Фото 16. Трещины в бетонных стенах глубиной раскрытия 100мм. 
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Фото 17. Трещины в бетонных стенах глубиной раскрытия 100мм. 

Фото 18. Трещины в бетонных стенах. Следы протечек. 
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Вскрытия деформационных швов 

Вскрытие 1 

Фото 19. Стык ПВХ-мембраны не проклеен. 

Фото 20. Отсутствие дополнительного слоя наплавляемой гидроизоляции, 
заведенного на утеплитель. 
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Фото 21. ПВХ-мембрана не приклеена к нижнему слою гидроизоляции. 

Фото 22. Наплавляемая гидроизоляция не приклеена к кирпичной стене здания. 
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Вскрытие 2 

Фото 23.  Дополнительный слой наплавляемой гидроизоляции на заведен на 
высоту 400мм от уровня земли. 

Фото 24. Повреждения ветрозащитной мембраны. 
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Кровля жилого здания 

Фото 25. Вскрытие кровельного покрытия. 

Фото 26. Слой 2 (утеплитель) и слой 3 (разуклонка) поменяны местами. 
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Фото 27. Слой 2 (утеплитель) и слой 3 (разуклонка) поменяны местами. 

Фото 28. Слой 2 (утеплитель) и слой 3 (разуклонка) поменяны местами. 
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Фото 29. Пористые камни разных фракций с пылью 

Фото 30. Пористый камень 
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Навесной вентилируемый фасад. 

Фото 31. Отсутствие декоративной раскладки. 

Фото 32. Щели и зазоры свыше 15мм. 
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Фото 33. Щели и зазоры свыше 15мм. 

Фото 34. Отсутствие декоративной раскладки. 
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Фото 35. Щели и зазоры свыше 15мм. 

Фото 36. Отсутствие декоративной раскладки. 
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Фото 37. Отсутствие декоративной раскладки. 

Фото 38. Отсутствие декоративной раскладки. 
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Фото 39. Отсутствие декоративной раскладки. 

Фото 40. Отсутствие декоративной раскладки. 
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Фото 41. Щели и зазоры свыше 15мм. 

Фото 42. Элемент из облицовочных композитных панелей без устройства 
водоотведения. 
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Фото 43. Элемент из облицовочных композитных панелей без устройства 
водоотведения. 

Фото 44. Элемент из облицовочных композитных панелей без устройства 
водоотведения. 
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Вскрытия НВФ 

Фото 45. Вскрытие 1 

Фото 46. Повреждение гидро- ветрозащитной мембраны 
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Фото 47. Повреждение гидро- ветрозащитной мембраны 

Фото 48. Повреждение и некачественная укладка утеплителя 
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Вскрытия НВФ 
Вскрытие 2 

Фото 49. Вскрытие 2. 

Фото 50. Повреждение гидро- ветрозащитной мембраны 
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Фото 51. Повреждение гидро- ветрозащитной мембраны 

Фото 52. Повреждение и некачественная укладка утеплителя 
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Фото 53. Повреждение и некачественная укладка утеплителя 

Вскрытие НВФ на балконе. 

Фото 54. Разрушение бетонной стяжки. 
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Фото 55. Разрушение бетонной стяжки. 

Фото 56. Уклон стяжки к наружной стене здания. 
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Фото 57. Уклон стяжки к наружной стене здания. 

Фото 58. Намокание утеплителя. 
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Фото 59. Намокание утеплителя. 

Фото 60. Узел примыкания НФС и реечного потолка. 
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Фото 61. Узел примыкания НФС и реечного потолка. Намокание утеплителя и 
повреждение мембраны. 

Фото 62. Узел примыкания НФС и реечного потолка. Отсутствие декоративной 
планки. 
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Фото 63. Узел примыкания НФС и реечного потолка. Намокание утеплителя и 
повреждение мембраны. 

Алюминиевые витражные конструкции 

Фото 64. Щели, 10-15мм, при стыковке декоративных крышек незаполненные 
герметиком. 
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Фото 65. Разрывы и повреждения наружных резиновых уплотнителей. 

Фото 66. Щели, 10-15мм, при стыковке декоративных крышек незаполненные 
герметиком. 
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Фото 67. Протечки на балконах. 

Фото 68. Протечки на балконах. Отсутствие декоративной планки. 
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Фото 69. Протечки на балконах. Отсутствие герметичности. 

Фото 70. Протечки на балконах. Отсутствие герметичности. 
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Наружные ограждающие конструкции. 

Фото 71. Отсутствие раствора в швах кирпичной кладки. 

Фото 72. Отсутствие раствора в швах кирпичной кладки. 
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Фото 73. Отсутствие утеплителя в горизонтальном деформационном шве. 

Фото 74. Отсутствие утеплителя в горизонтальном деформационном шве. 
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Фото 75. Отсутствие утеплителя в горизонтальном деформационном шве. 

Фото 76. Отсутствие раствора в швах кирпичной кладки. 
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Фото 77. Отсутствие утеплителя в горизонтальном деформационном шве. 

Фото 78. Повышенная влажность и плесень на внутренних поверхностях 
наружных стен. 
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Фото 79. Повышенная влажность и плесень на внутренних поверхностях 
наружных стен. 

Открытые балконы. 

Фото 80. Дефекты металлических отливов. Зазор. 
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Фото 81. Некачественная стяжка. 

Фото 82. Дефекты металлических отливов. Отсутствие герметичности. Зазор. 
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Фото 83. Дефекты металлических отливов. Отсутствие герметичности. Зазор. 

Фото 84. Разрушение бетонной стяжки. 
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Приложение №2 

ТЕРМОГРАММЫ 

Квартира №217  

№1. Примыкание наружной стены к полу: выявлена зона утечки 
тепла в месте сопряжения наружной стены с монолитным ж/б перекрытием  

Квартира №188 

№2. Угол наружных стен и пола: выявлена зона утечки тепла 
в месте сопряжения наружных стен с монолитным ж/б перекрытием 
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№3. Угол наружных стен и потолка: выявлена зона утечки тепла 
в месте сопряжения наружных стен с монолитным ж/б перекрытием 

№4. Примыкание наружной стены к полу: выявлена зона утечки тепла 
в месте сопряжения наружной стены с монолитным ж/б перекрытием 
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Квартира №197 

№5. Примыкание алюминиевого витража к полу: выявлена зона утечки тепла 
в месте сопряжения с монолитным ж/б перекрытием 

Квартира №255 

№6. Угол наружных стен и пола: выявлена зона утечки тепла 
в месте сопряжения наружных стен с монолитным ж/б перекрытием 
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№7. Угол наружных стен и потолка: выявлена зона утечки тепла 
в месте сопряжения наружных стен с монолитным ж/б перекрытием 

№8. Примыкание оконного блока к проему наружной стены: 
выявлена зона утечки тепла в монтажном шве 

№9. Узел примыкания створок оконного блока: выявлена 
зона утечки тепла в притворе оконного блока 
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Квартира №141 

№10. Примыкание оконного блока к полу: выявлена зона утечки тепла  
в месте примыкания к монолитному ж/б перекрытию 

№11. Примыкание оконного блока к полу: выявлена зона утечки тепла  
в месте примыкания к полу, а также через монолитному ж/б плиту пере-
крытия 
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Приложение №3 
Место вскрытия кровельного покрытия 

Место 
вскрытия 
кровельного 
покрытия 
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Приложение № 7 

Исходные данные для выполнения расчета:
1. Акты выполненных работ формы КС-2 и КС-3 к Договору  Генерального подряда №1 от _____20__г.
2. Локальные сметные расчеты  Приложения к Договору Генерального подряда №1 от ______20__
3. Перечень дефектов и объем работ с дефектами на основании Таблицы __

Стоимость работ, выполненных с дефектами          23 299 421,83   руб. с НДС

(Двадцать три миллиона двести девяноста девять тысяч четыреста двадцать один рубль 83 копеек)

№ п/п Наименование дефекта Номер сметы Наименование сметы
Номер  и даты актов 
выполненных работ 

формы КС-2

Номера 
позиций в 
смете

Единицы 
измерения

Объем работ 
принятых согласно 

актам  
выполненных работ 

формы КС-2

Цена за единицу, 
руб. с НДС

 (Расчет : ст.10/ст.8)

Стоимость работ, 
принятых согласно 
актам выполненных 
работ формы КС-2, 

руб. с НДС

Закрытие объемов 
работ по смете, %

Объем работ с 
дефектами

Стоимость работ, 
выполненных с 
дефектами

 ( Расчет: ст.12*ст.9)

Примечание

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

ВСЕГО           95 382 774,14            23 299 421,83   

1
Протечки в зонах горизонтальных 
деформационных швов подземной 
автостоянки

17 224 512,61            100% 2 618 261,95            

1.1
Некачественное утепление покрытий 
плитами из Пеноплэкса -35

№51-54.1
Устройство 
эксплуатируемой кровли

22,23,10,11 м3 302,25   8 230,67   2 487 719,94              100% 60,45 497 543,99               20%

1.2
Некачественно выполненных работы 
по устройству выравнивающих стяжек 
цементно-песчаных

№51-54.1
Устройство 
эксплуатируемой кровли

1-6 м2 5 310,00   897,30   4 764 649,28              100% 1 062,00 952 929,86               20%

1.3
Нарушение гидроизоляционного 
покрытия , отставание от бетонного 
основания

№51-54.1
Устройство 
эксплуатируемой кровли

14-21 м2 6 084,90   626,08   3 809 656,76              100% 1 216,98 761 931,35               20%

1.4
Следы протечек в зоне 
деформационных швов

№51-54.1
Устройство 
эксплуатируемой кровли

26-39 м2 628,00   2 468,07   1 549 948,20              100% 125,60 309 989,64               20%

1.5
Некачественно выполненные работы 
по укладке техноэласта ЭКП в один 
слой

№51-54.1 Устройство 
эксплуатируемой кровли

8-9 м2 307,50   201,00   61 806,71 100% 61,50 12 361,34 20%

1.6
Некачественно выполненные работы 
по укладке геотекстиля

№51-54.1 Устройство 
эксплуатируемой кровли

24-25 м2 5 517,20   75,68   417 528,88 100% 1 103,44 83 505,78 20%

№20
Устройство гидроизоляции 
швов с применением 
гидрошпонок

1-2 м2 1 658,27   2 458,00   4 076 033,74              100% - - 

№27
Гидроизоляция в один 
слой  Техноэластом

1-3 м2 100,00   571,69   57 169,10 100% - - 

2
Трещины в железобетонных 
монолитных стенах в подземной части 
здания

№24
Устройство наружных стен

1-16 м3 439,60   16 338,00   7 182 185,01              100% 21,98 359 109,25               5%

Расчет стоимости работ, выполненных с недостатками в процессе исполнения Договора Генерального подряда №1 от ______20__, генподрядчик: ООО "_______".

Устройство гидроизоляции из 
наплавляемых материалов

1.7

Объект: Многоквартирный жилой дом со встроенными помещениями общественного назначения, подземной автостоянкой и трансформаторной подстанцией по адресу: 
_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

http://tse.expert/our-work/618/primery-zaklyucheniy-po-rezultatam-provedennykh-stroitelno-tekhnicheskikh-ekspertiz-konstruktsiy-pom/


№ п/п Наименование дефекта Номер сметы Наименование сметы
Номер  и даты актов 
выполненных работ 

формы КС-2

Номера 
позиций в 
смете

Единицы 
измерения

Объем работ 
принятых согласно 

актам  
выполненных работ 

формы КС-2

Цена за единицу, 
руб. с НДС

 (Расчет : ст.10/ст.8)

Стоимость работ, 
принятых согласно 
актам выполненных 
работ формы КС-2, 

руб. с НДС

Закрытие объемов 
работ по смете, %

Объем работ с 
дефектами

Стоимость работ, 
выполненных с 
дефектами

 ( Расчет: ст.12*ст.9)

Примечание

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

3
Наличие влаги и намокание 
внутренних слоев кровельного пирога.

№51-54.2
Устройство кровли жилого 
дома

1-50 м2 2 357,00   3 495,72   8 239 414,53              100% 2 357,00 8 239 414,53            8,5%

4
Дефект кирпичной кладки - 
"пустошовка"

№36
Кирпичная кладка 
наружных стен (1-18 
этажи, технический этаж)

1-3 м3 2 689,00   9 400,00   25 276 608,05            100% 806,70 7 582 982,42            30%

5 Балконы и лоджии 854 923,24 100% 746 269,27               

5.1 Разрушение бетонной стяжки №64,66,67.2
Цементно-песчаные 
стяжки ( Жилой дом)

48-60 м2 870,00   709,21   617 016,11 100% 870,00 617 016,11               100%

5.2  Отсутствие теплоизоляции балконов №61 Гидроизоляционная стяжка 16-23 м2 83,00   1 230,00   102 089,67 100% 83,00 102 089,67               100%

№70.1 зам

Облицовка потолков и 
пространства за витражами 
линеарной панелью Prime 
panel

25-28 м2 79,26   856,78   67 908,73 100% 15,85 13 581,75 20%

№70.2 зам

Облицовка потолков и 
пространства за витражами 
линеарной панелью 
Primepanel

25-28 м2 79,26   856,78   67 908,73 100% 15,85 13 581,75 20%

6 Фасадная система 36 605 130,71            3 753 384,40            

№37.1

Устройство навесных 
фасадных систем с 
облицовкой композитными 
панелями Алюком FR

52-77 м2 1 684,65   1 466,00   2 469 705,36              100% 168,47 246 970,54               10%

№37.2 зам1

Устройство навесных 
фасадных систем с 
облицовкой композитными 
панелями Алюком FR

52-77 м2 1 745,46   1 526,98   2 665 279,02              100% 174,55 266 527,90               10%

№37.1

Устройство навесных 
фасадных систем с 
облицовкой композитными 
панелями Алюком FR

36,44,45,51 м2 4 628,00   347,25   1 607 067,66              100% 462,80 160 706,77               10%

№37.2 зам1

Устройство навесных 
фасадных систем с 
облицовкой композитными 
панелями Алюком FR

36,44,45,51 м2 4 785,20   342,24   1 637 672,13              100% 478,52 163 767,21               10%

№37.1

Устройство навесных 
фасадных систем с 
облицовкой композитными 
панелями Алюком FR

37-43, 46-50 м3 824,91   8 786,74   7 248 269,68              100% 82,49 724 826,97               10%

Отсутствие элементов водоотведения 
в фасадах из композитных панелей

6.1

6.2
Повреждение гидро-ветрозащитной 
мембраны в фасадах из композитных 
панелей

Повреждение и некачественная 
укладка утеплителя в фасадах из6 3

Дефекты металлических отливов по 
периметру балкона

5.3
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№ п/п Наименование дефекта Номер сметы Наименование сметы
Номер  и даты актов 
выполненных работ 

формы КС-2

Номера 
позиций в 
смете

Единицы 
измерения

Объем работ 
принятых согласно 

актам  
выполненных работ 

формы КС-2

Цена за единицу, 
руб. с НДС

 (Расчет : ст.10/ст.8)

Стоимость работ, 
принятых согласно 
актам выполненных 
работ формы КС-2, 

руб. с НДС

Закрытие объемов 
работ по смете, %

Объем работ с 
дефектами

Стоимость работ, 
выполненных с 
дефектами

 ( Расчет: ст.12*ст.9)

Примечание

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

№37.2 зам1

Устройство навесных 
фасадных систем с 
облицовкой композитными 
панелями Алюком FR

37-43, 46-50 м3 853,20   8 724,51   7 443 751,37              100% 85,32 744 375,14               10%

№70.1 зам

Облицовка потолков и 
пространства за витражами 
линеарной панелью 
Primepanel

1-17,46 м2 2 768,00   1 514,09   4 190 994,86              100% 138,40 209 549,74               5%

№70.2 зам

Облицовка потолков и 
пространства за витражами 
линеарной панелью 
Primepanel

1-17,46 м2 2 768,00   1 514,09   4 190 994,86              100% 138,40 209 549,74               5%

№44.1

Изготовление и монтаж 
конструкций из 
алюминиевых профилей со 
светопрозрачным 
заполнением

5 м2 1 545,78   1 272,96   1 967 717,51              100% 154,58 196 771,75               10%

№44.2

Изготовление и монтаж 
конструкций из 
алюминиевых профилей со 
светопрозрачным 
заполнением

5 м2 1 495,53   1 272,96   1 903 751,22              100% 149,55 190 375,12               10%

№44.1

Изготовление и монтаж 
конструкций из 
алюминиевых профилей со 
светопрозрачным 
заполнением

9-16 м2 456,60   1 424,98   650 647,19 100% 228,30 325 323,59               50%

№44.2

Изготовление и монтаж 
конструкций из 
алюминиевых профилей со 
светопрозрачным 
заполнением

9-16 м2 441,60   1 425,00   629 279,85 100% 220,80 314 639,93               50%

7 ВСЕГО 95 382 774,14        23 299 421,83       
в том числе НДС 14 549 914,70            3 554 149,09            

6.7

Нащельники и отливы не 
обеспечивают защиту от 
проникновения атмосферной влаги  в 
алюминиевых витражных 
конструкциях

укладка утеплителя в фасадах из 
композитных панелей

6.3

6.4
Некачественный монтаж линеарных 
панелей

6.6
Некачественный монтаж 
алюминиевых витражей
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