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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) 

«      »                     2017 г. 

           М.П. 

1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

ЗАКАЗЧИК: _________________________________ 

ИСПОЛНИТЕЛЬ: ООО «Техническая Строительная Экспертиза». 

ОСНОВАНИЕ: Договор № ___________ от «___» ________ 2017 г. 

ОБЪЕКТ: помещения в здании.  

АДРЕС ОБЪЕКТА: _____________________________.   

ЦЕЛЬ ПРОВЕДЕНИЯ ЭКСПЕРТИЗЫ: экспертиза помещений в здании, с це-

лью ответов на следующие вопросы:  

- соответствует ли текущее состояние помещения его состоянию на дату пере-

дачи ООО «_________________». Если соответствует, то какие изменения про-

изведены арендатором в данном помещении и на каких основаниях; 
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- имеются ли признаки непригодности помещения для эксплуатации в текущем

состоянии?  

- какие действия должны быть произведены для приведения помещения в пер-

воначальное состояние? 

ТЕХНИЧЕСКИЕ СРЕДСТВА КОНТРОЛЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ НА ОБЪЕКТЕ: 

- лазерный дальномер;

- цифровая фотокамера;

- рулетка метрическая 5 м.

Экспертизу проводил: эксперт ООО «Техническая Строительная Экспертиза»  

 _________________, «___» _______ 2017 года, в дневное время.                
    (ФИО эксперта) 

Обработку результатов исследования и разработку данного заключения выпол-

нил эксперт ООО «Техническая Строительная Экспертиза» ________________.  

(ФИО эксперта) 

   При экспертизе и составлении заключения использовались следующие 

нормативные документы: 

– ГОСТ 26433.2-94 «Система обеспечения точности геометрических

параметров в строительстве. Правила выполнения измерений параметров зданий 

и сооружений»; 

– ГОСТ 31937-2011 «Здания и сооружения. Правила обследования и монито-

ринга технического состояния»; 

– СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных конструк-

ций зданий и сооружений»; 
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– СП 54.13330.2011 «Здания жилые многоквартирные»;

– Постановление Правительства Москвы от 25.10.2011 № 508-ПП "Об ор-

ганизации переустройства и (или) перепланировки жилых и нежилых помеще-

ний в многоквартирных домах"; 

– Жилищный кодекс Российской Федерации в действующей редакции 2017

года; 

– Приказ Москомархитектуры от 17.09.2003 N 149 «О порядке оформления

разрешений на проектирование и строительство по объектам реконструкции, где 

предполагается увеличение общей площади здания за счет работ по внутренней 

реконструкции»;  

– СанПиН 2.1.2.2645-10 Санитарно-эпидемиологические требования к услови-

ям проживания в жилых зданиях и помещениях; 

– Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 N 190-

ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 11.08.2017) 

– Постановление Правительства РФ от 28.01.2006 N 47 (ред. от 02.08.2016

№ 746, с изм., внесенными решением Верховного Суда РФ от 03.02.2016 № 

АКПИ15-1365) «Об утверждении Положения о признании помещения жилым 

помещением, жилого помещения непригодным для проживания и многоквар-

тирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции". 

   Представленные документы заказчиком на бумажном носителе: 

– копии Справок БТИ о состоянии здания;

– копия Акта приемки-предачи от _________ 2014 г. о Долгосрочном Договоре
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Аренды помещения, расположенное в здании по адресу: _________________, 

между Арендодателем ООО «_______________________», в лице Генерального 

директора __________________________ и Арендатором ООО «_____________», 

в лице Генерального директора ______________, где одна сторона передает, а 

другая принимает Помещение общей площадью, согласно БТИ – 329 кв. м. (ан-

тресоль 1, пом. III комната 1, 1-й этаж пом. III, комната 7, 6, 1, 4, 5); что помеще-

ние передано в технически исправном состоянии, без видимых материальных 

дефектов и повреждений, и отвечают требованиям по эксплуатации. Арендатор 

не имеет претензий к Помещению; 

– копия Долгосрочного Договора Аренды нежилого помещения, расположен-

ное в здании по адресу: ___________________ от ____________ 2013 года между 

Арендодателем ООО «_______________________», в лице Генерального дирек-

тора _________________________ и Арендатором ООО «__________________», 

в лице Генерального директора __________________;  

– копия Протокола осмотра нежилого помещения, расположенное в здании по

адресу: _________________________, антресоль 1, пом. III комната 1, 1-й этаж 

пом. III, комната 7, 6, 1, 4, 5 площадью 329 кв. м.; 

– копия Протокола осмотра доказательств от __________ 2017 г.;

– копия акта возврата помещения от ____________ 2017 г.

   Представленные документы заказчиком в электронном виде: 

– справка БТИ о состоянии здания (в формате *.pdf);

– поэтажные планы здания по БТИ с экспликацией помещений (в формате

*.pdf). 

   Характеристика объекта. 

   Обследуемое помещение, согласно справке БТИ, – нежилое, располагается на 

первом этаже жилого кирпичного дома по ул. _____________ г. _____________ 

(см. фото № 1). 
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   Год постройки здания – 1961.  

Фото 1. Обследуемое помещение – вид с улицы. 

2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ

Вопрос 1:        

Соответствует ли текущее состояние помещения его состоянию на дату передачи 

ООО «____________________»? Если соответствует, то какие изменения произ-

ведены арендатором в данном помещении и на каких основаниях? 

Экспертный анализ: 

В результате изучения представленных документов, установлено что дата 

передачи помещения арендатору ООО «__________________» – ________ 2014 г. 

Согласно Акту приемки-передачи п.1 и п.2: 

1. Во исполнение п.4.1.1. и 4.1.2. Долгосрочного Договора аренды от

_________ 2013 г. (далее – Договор Аренды), Арендодатель передал, а арен-
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датор принял Помещение, расположенное по адресу: ________________, 

общая площадь которого согласно данным органа технической инвен-

таризации составляет 329 квадратных метров (антресоль 1, пом. III 

комната 1, 1-й этаж пом. III, комната 7, 6, 1, 4, 5, как указано в Прило-

жении 1 к Договору Аренды). 

2. Помещение передано в технически исправном состоянии, без видимых

материальных дефектов и повреждений, и отвечают требованиям по его

эксплуатации, Арендатор не имеет претензий к Помещению.

В ходе экспертизы помещений выявлено несоответствие объемно-

планировочных и конструктивных решений в поэтажных планах БТИ, (см. рис. 2 

и рис. 3) с фактически существующими (см. рис. 2а и рис. 3а), а именно:   

- в помещении III, на 1-ом этаже выполнено следующее:

 демонтированы лестницы (при входе справа), ведущие на антресольный

этаж (см. рис. 2а, рис. 3а и Прил. 1. Фото 2);

 при входе в правой зоне смонтирована стойка, с встроенной мойкой (см.

рис. 2а, и Прил. 1. Фото 2 – 3);

 перепланировка санузла (два помещения объединено в одно) - (см. рис. 2а,

и Прил. 1. Фото 12);

 оконные проемы со стороны двора заделаны гипсокартонном (см. рис. 2а,

и Прил. 1. Фото 4);

 устроены две гипсокартонные перегородки в зоне лестницы ведущей на

антресольный этаж, длиной 0,74 и 3,25 м (см. рис. 2а, и Прил. 1. Фото 4);

 организовано помещение под лестницей, с внутренними габаритами сто-

рон: l x b = 2,35 х 1,43 м, площадью S = 3,36 м2 (см. рис. 2а);

 «зашита» гипсокартонном сама лестница, ведущая на антресольный этаж

(со слов представителя заказчика лестница была открытая) – (см. рис. 2а, и

Прил. 1. Фото 11, фото 13);
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 демонтирован внутренний подиум (витрина со стороны фасада) – (см. рис.

2а, и Прил. 1. Фото 6);

 выполнено изменение витрины (смонтированы новые витражи) – (см. рис.

2а, и Прил. 1. Фото 1, фото 6);

 увеличен дверной проем. (см. рис. 2а, и Прил. 1. Фото 7 – 8).

На рис. 2 представлен план в помещении III, на 1-ом этаже по БТИ, а на рис. 

2а – фактическая планировка помещения. 

      Также выполнены работы по изменению устройства в помещении III, на ан-

тресольном этаже: 

 отсутствует (демонтирована) часть антресольного этажа (см. рис. 3а, и

Прил.1. Фото 2, фото 4 – 6);

 организованы 3 (три) помещения из смонтированных гипсокартонных пе-

регородок, площадью: S1 = 9,68 м2; S2 = 3,03 м2; S3 = 3,55 м2 (см. рис. 3а, и

Прил. 1. Фото 14 – 15).

На рис. 3 представлен план в помещении III, на антресольном этаже по БТИ, 

а на рис. 3а – фактическая планировка. 
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Рис. 2.  
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Рис. 2а. 
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Рис. 3 
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Рис. 3а. 

      Все вышеуказанные изменения (см. перечень на стр. 9 – 10) не соответствуют 

техническому паспорту (поэтажным планам) БТИ.  

      Кроме того, проложены электрические сети с устройством электрощита, 

смонтирована система отопления: в подвальном помещении демонтирован кало-

рифер собственника и устроен тепловой узел; также демонтированы приборы 

отопления (регистры) в помещении III на 1-ом этаже (см. рис. 2а, и Прил. 1. Фо-

то 6, 9, 10, 11, 16, 17). 
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      Все работы по изменению пространства являются перепланировкой и пере-

устройством нежилого помещения и регламентируются требованиями согласно 

Постановлению Правительства Москвы от 25.10.2011 № 508-ПП «Об организа-

ции переустройства и (или) перепланировки жилы х и нежилых помещений в 

многоквартирных домах и жилых домах»: 

В соответствии с Федеральным законом от 27 июля 2010 г. N 210-ФЗ «Об 

организации предоставления государственных и муниципальных услуг», в целях 

сокращения административных барьеров и упрощения подготовки, оформления 

и выдачи документов о согласовании переустройства и (или) перепланировки 

жилых и нежилых помещений в многоквартирных домах Правительство Моск-

вы постановляет: 

1. Утвердить:

1.1. Требования к переустройству и (или) перепланировке жилых и нежилых

помещений в многоквартирных домах (приложение 1).

1.2. Административный регламент по предоставлению государственной

услуги "Согласование переустройства и (или) перепланировки жилых и не-

жилых помещений в многоквартирных домах и жилых домах и оформление

приемочной комиссией акта о завершенном переустройстве и (или) перепла-

нировке помещений в многоквартирных домах и жилых домах" в городе

Москве (приложение 2).

1.3. Требования к составу проекта переустройства и (или) перепланировки

помещения в многоквартирном доме и жилом доме (приложение 3).

1.4. Требования к ведению журнала производства работ, оформлению актов

на скрытые работы и осуществлению авторского надзора (приложение 4).

Разработанного, согласованного и утвержденного проекта или какой-либо 

другой разрешающей документации на осуществление перепланировки и пере-

устройства помещения III представлено не было. Следовательно, все работы 

проводились самовольно и являются незаконными. 
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Вопрос 2:        

Имеются ли признаки непригодности помещения для эксплуатации в текущем 

состоянии? 

Экспертный анализ: 

         В ходе проведенной экспертизы установлено, что перепланировка и работы 

по переустройству выполнены без разрешительных документов. В том числе от-

сутствует документация на произведенные работы по переустройству санузла, 

устройству теплового пункта, прокладке электрических сетей с устройством 

электрощита. Также на выполненные работы должны быть оформлены Акты 

скрытых работ, которые не были представлены эксперту. 

Проверить работоспособность смонтированного теплового пункта не пред-

ставилось возможным в виду того, что оборудование опломбировано _________ 

____________. 

Кроме того, в результате изучения, представленных представителем заказ-

чика документов, а именно Протокола от _______2017 г. об осмотре нежилого 

помещения п. 8 установлено что, температура в помещении в момент осмотра 

составляет +4 градуса С, что является нарушением СанПиН 2.1.2.2645-10 «Са-

нитарно-эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зда-

ниях и помещениях», в соответствии с которым: 

IV. Гигиенические требования к отоплению, вентиляции, микроклимату

и воздушной среде помещений 

4.1. Системы отопления и вентиляции должны обеспечивать допусти-

мые условия микроклимата и воздушной среды помещений. Допустимые па-

раметры микроклимата в помещениях жилых зданий приведены в приложе-

нии 2 к настоящим санитарным правилам. 
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4.2. Системы отопления должны обеспечивать равномерное нагревание воз-

духа в помещениях в течение всего отопительного периода, не создавать запа-

хи, не загрязнять воздух помещений вредными веществами, выделяемыми в про-

цессе эксплуатации, не создавать дополнительного шума, должны быть до-

ступными для текущего ремонта и обслуживания. 

4.3. Перепад между температурой воздуха помещений и температурой по-

верхностей стен не должен превышать 3°С; перепад между температурой 

воздуха помещений и пола не должен превышать 2°С. 

4.4. Нагревательные приборы должны быть легко доступны для уборки. При 

водяном отоплении температура поверхности нагревательных приборов не 

должна превышать 90°С. Для приборов с температурой нагревательной по-

верхности более 75°С необходимо предусматривать защитные ограждения. 

Приложение 2 
Допустимые нормы температуры, относительной влажности и скорости движения 

воздуха в помещениях жилых зданий 

Наименование помещений Температура 
воздуха, °С

Результирующая 
температура, °С

Относительная 
влажность, % 

Скорость движе-
ния воздуха, м/с

Холодный период года
Жилая комната 18-24 17-23 60 0,2
То же, в районах наиболее холодной 
пятидневки (минус 31°С и ниже) 

20-24 19-23 60 0,2

Кухня 18-26 17-25 Н/Н* 0,2
Туалет 18-26 17-25 Н/Н 0,2
Ванная, совмещенный санузел 18-26 17-26 Н/Н 0,2
Межквартирный коридор 16-22 15-21 60 0,2
Вестибюль, лестничная клетка 14-20 13-19 Н/Н 0,3
Кладовые 12-22 11-21 Н/Н Н/Н

Теплый период года
Жилая комната 20-28 18-27 65 0,3

Из выше представленной таблицы видно, что минимальная температура 

воздуха в помещении (кладовой) в холодный период года составляет +12 0С, а в 

представленном Протоколе температура в помещении +4 0С, что является нару-

шением температурного режима и является признаком непригодности помеще-

ния к эксплуатации. 
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Вопрос 3:        

Какие действия должны быть произведены для приведения помещения в перво-

начальное состояние? 

Экспертный анализ: 

Для приведения помещения в первоначальное состояние и его дальнейшую 

безопасную эксплуатацию необходимо выполнить проектные и ремонтные рабо-

ты, которые также являются перепланировкой и переустройством и регламенти-

руются установленными и утвержденными правилами, а именно Постановлени-

ем Правительства Москвы от 25.10.2011 № 508-ПП "Об организации пере-

устройства и (или) перепланировки жилых и нежилых помещений в многоквар-

тирных домах", (см. вопрос 1 и ответ на вопрос 1 на стр. 14).  

В Приложение 1 к постановлению Правительства Москвы от 25 октября 

2011 г. № 508-ПП прописаны требования к работам по устройству демонтиро-

ванной части антресоли:  

п. 12. По разработанным и утвержденным проектам строительства, 

реконструкции и капитального ремонта, в том числе связанным с передачей 

в пользование части общего имущества, прием, рассмотрение заявлений о выда-

че разрешения на строительство и разрешения на ввод объекта в эксплуата-

цию, а также государственный строительный надзор за работами, относящи-

мися к реконструкции многоквартирных домов (в том числе устройство ман-

сарды (мансардного этажа) в чердачном пространстве; реконструкция под-

вальных, цокольных помещений, техподполий с понижением уровня отметки по-

ла (с производством земляных работ) и изменением характеристик несущей 

способности фундамента; устройство внутреннего или антресольного эта-

жа; надстройка многоквартирного дома (или его части) новым этажом; уве-

личение строительной высоты многоквартирного дома за счет надстройки 

технического этажа или увеличения отметки ограждающих конструкций; 
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устройство пристройки к многоквартирному дому; застройка проездов под 

объектом (застройка арок-проездов в многоквартирных домах), осуществляет 

Комитет государственного строительного надзора города Москвы в порядке, 

установленном законодательством о градостроительной деятельности. 

Также устройство антресольных этажей регламентируется Приложением к 

приказу Москомархитектуры от 17 сентября 2003 г. № 149 «Положение о поряд-

ке оформления разрешения на проектирование и строительство по объектам ре-

конструкции, где предполагается устройство антресольных этажей»: 

1. Собственник здания (помещения) разрабатывает проектную докумен-

тацию на устройство антресольного этажа, согласовывает его в порядке, 

установленном гл. VIII, п. 2.2 Положения о едином порядке предпроектной и 

проектной подготовки строительства в г. Москве и представляет его в пре-

фектуру административного округа для решения вопросов, связанных с увеличе-

нием технико-экономических показателей здания (помещения). 

2. После получения согласования префектуры административного округа

проектная документация представляется в ГлавАПУ Москомархитектуры. К 

письму с просьбой о выдаче разрешения на проектирование и строительство 

прикладываются копии документов об оформлении имущественных и земельных 

отношений. 

3. На основании представленных документов ГлавАПУ в 2-недельный срок

готовит разрешение на проектирование и строительство Москомархитекту-

ры.  
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3. ВЫВОДЫ

Целью проведения экспертизы является: экспертиза помещений в здании, с 

целью ответов на следующие вопросы:  

Вопрос 1:  

Соответствует ли текущее состояние помещения его состоянию на дату 

передачи ООО «__________________»? Если соответствует, то какие изменения 

произведены арендатором в данном помещении и на каких основаниях? 

Ответ на вопрос 1:  

Текущее состояние помещения не соответствует его состоянию на дату 

передачи, а именно на ____________ 2014г, ООО «________________».  

Работы по перепланировке и переустройству помещения произвелись без разра-

ботанного, согласованного и утвержденного проекта, т.е. проводились само-

вольно и являются незаконными. 

Вопрос 2:  

Имеются ли признаки непригодности помещения для эксплуатации в те-

кущем состоянии?  

Ответ на вопрос 2:  

Имеются признаки непригодности помещения для эксплуатации в те-

кущем состоянии. Смонтированный тепловой пункт не введен должным образом 

в эксплуатацию, опломбирован ________________, – ранее установленный кало-

рифер собственника демонтирован, –  в помещении зафиксирована температура 

+4 0С (из Протокола об осмотре нежилого помещения от ______ 2017г.), то со-

гласно нормам СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно-эпидемиологические требо-

вания к условиям проживания в жилых зданиях и помещениях», которые пред-

писывают (устанавливают) минимальную температуру (в помещениях кладовой)

+12 0С, что является нарушением температурного режима.
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Вопрос 3:  

Какие действия должны быть произведены для приведения помещения в 

первоначальное состояние? 

Ответ на вопрос 3:  

Необходимо выполнить проектные и ремонтные работы, которые также 

являются перепланировкой и переустройством, в соответствии с утвержденными 

правилами, а именно: 

- Постановлением Правительства Москвы от 25.10.2011 № 508-ПП "Об

организации переустройства и (или) перепланировки жилых и нежилых помеще-

ний в многоквартирных домах. 

- Приложением к приказу Москомархитектуры от 17 сентября 2003 г.

№ 149 «Положение о порядке оформления разрешения на проектирование и 

строительство по объектам реконструкции, где предполагается устройство ан-

тресольных этажей».  

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

ПРИЛОЖЕНИЯ: 

Приложение №1 – Фотографии на 9-ти (девяти) листах. 
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Приложение №1. Фотографии. 

Фото 1. Вид помещения с улицы. Изменение витрин (смонтированы новые вит-
ражи); 

Фото 2. Информационная стойка. Отсутствует лестница (при входе спра-
ва), ведущая на антресольный этаж; демонтирована часть антресольного 

этажа. 
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Фото 3. Встроенная мойка в информационную стойку. 

Фото 4. Демонтирована часть антресольного этажа. Устройство двух гип-
сокартонных перегородок, длиной 0,74 и 3,25 м. Оконные проемы со сто-

роны двора заделаны гипсокартонном. 
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Фото 5. Демонтирована часть антресольного этажа. 

Фото 6. Отсутствует часть антресольного этажа; демонтирован внутрен-
ний подиум; изменение витрины (смонтированы новые витражи); демон-
тированы приборы отопления (регистры). 
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Фото 7. Входная дверь. Проем входной двери расширен.  

Фото 8. Входная дверь. Проем входной двери расширен. 
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Фото 9. Отсутствуют регистры отопления; устройство новой системы обо-
грева витражей. 

Фото 10. Устройство новой системы обогрева витражей. 
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Фото 11. Часть лестничного марша, ведущий на антресольный этаж; 
прибор отопления (радиатор). 

Фото 12. Переустройство санузла: объединён в одно помещение. 
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Фото 13. Лестничный пролет, ведущий на антресольный этаж (ранее лест-
ничный пролет был открытым). 

Фото 14. Устройство 3-х помещений, площадью: S1 = 9,68 м2; S2 = 3,03 м2; S3 = 
3,55 м2 на антресольном этаже из смонтированных гипсокартонных перегородок. 

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


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

27 

Фото 15. Устройство 3-х помещений, площадью: S1 = 9,68 м2; S2 = 3,03 м2; S3 = 
3,55 м2 на антресольном этаже из смонтированных гипсокартонных перегородок. 

Фото 16. Устройство электрощита в помещении антресольного этажа. 
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Фото 17. Устройство теплового узла учета в подвальном помещении.  
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