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ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

          __________________ (ФИО) 
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«      »                     2013 г. 

           М.П. 

ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

Заказчик:  _____________________________ 

Исполнитель: ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

Договор: ________________ 

Объект: общественное здание. 

Адрес объекта: ___________________________________ 

Экспертиза объекта проводилась экспертом ООО «ТехСтройЭкспертиза» 
___(ФИО эксперта)_______  «___» _______2013 г. 

Цели экспертизы: определение технического состояния и величины физическо-
го износа.  

Технические средства контроля, используемые на объекте:  
- лазерный дальномер;
- цифровая камера;
- линейка метрическая;
- рулетка метрическая;
- уровень строительный.

Представленные на рассмотрение документы: 
Поэтажные планы здания, составленные Территориальным БТИ. 
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   При осмотре и составлении экспертного заключения использовались сле-
дующие нормативные документы: 

– СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных конструкций
зданий и сооружений»  
Принят и рекомендован к применению в качестве нормативного документа в 
Системе нормативных документов в строительстве постановлением Госстроя 
России от 21 августа 2003 г. N 153. 

– Методика определения физического износа гражданских зданий
Утверждена приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР от 
27 октября 1970 года N 404. 

– Методика определения аварийности строений
Методика определения аварийности строений разработана институтом 
МосжилНИИпроект в соответствии с постановлением Правительства Москвы 
от 23 августа 1997 года N  643 по договору с Управлением городского заказа. 
Принявший орган: Правительство Москвы.Зарегистрирован в Федеральном ре-
гистре 08.06.2001 N ru77000199900194. Статус: Действующий. Тип документа: 
Нормативный правовой акт. Дата начала действия: 01.04.1999 

– СНиП 2.01.07-85*   «Нагрузки и воздействия»
Утверждены постановлением Государственного комитета СССР по делам 
строительства от 29 августа 1985 г. N 135. В СНиП 2.01.07-85* внесено изме-
нение N 1, утвержденное постановлением Госстроя СССР от 08.07.88 г. N 132, 
а также добавлен разд.10 "Прогибы и перемещения", разработанный ЦНИИСК 
им.Кучеренко Госстроя СССР и ЦНИИпромзданий Госстроя СССР. 

– СНиП 3.03.01-87  «Несущие и ограждающие конструкции»
Постановление Госстроя СССР от 04.12.1987 N 280 СНиП от 04.12.1987 N 
3.03.01-87 Строительные нормы и правила РФ. Дата введения 1988-07-01. 

– СНиП 3.04.01-87 «Изоляционные и отделочные покрытия»
Утверждены постановлением Государственного строительного комитета 
СССР от 4 декабря 1987 г. N 280. 
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ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

   Экспертиза несущих и ограждающих конструкций здания произведена с целью 
определения технического состояния, степени физического износа элементов 
конструкций на предмет возможной дальнейшей эксплуатации здания, в соот-
ветствии с действующими нормативными требованиями.  
   Основанием для проведения экспертного анализа служит Договор о проведе-
нии строительной экспертизы, в котором указываются цель анализа и перечень 
работ, которые необходимо выполнить (см. п.2.1.1 Договора). 
   При выполнении работ по экспертизе несущих и ограждающих конструкций 
проводился учет полученных данных, фотофиксация дефектов и повреждений. 
   Результаты проведенной экспертизы, послужившие основой для настоящего 
заключения, приведены по состоянию на __________ 2013 г. 

ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

   Произведена экспертиза несущих и ограждающих конструкций общественно-
го здания (см. Приложение № 1, фото № 1–6), в соответствии с положениями 
СП 13-102-2003 и Методики определения физического износа гражданских 
зданий. 

   В результате проведенной экспертизы установлено следующее: 

 стены цокольного этажа

– при осмотре стен цокольного этажа на отдельных участках зафиксированы
вертикальные и горизонтальные трещины, развивающиеся по отделочному 
слою в местах сопряжения конструкций стен и перекрытий (см. Приложение № 
1, фото 16, 17); 

– зафиксированы следы замачивания стен цокольного этажа;

– на отдельных участках стен зафиксированы повреждения штукатурного
слоя, с растрескиванием и отслоением отделочного покрытия; 

 наружные и внутренние несущие стены

– при осмотре фасадов зафиксировано, что на значительной поверхности стен
(до 50%) демонтировано отделочное покрытие в виде штукатурки (см. Прило-
жение № 1, фото 3, 4, 5, 6, 11, 12), вероятно, по причине полного износа; 
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– на сохранившейся отделке фасадов, по многим участкам штукатурного слоя
зафиксированы многочисленные трещины шириной раскрытия от 0,5 мм до 2,5 
мм (см. Приложение № 1, фото 8, 9, 10); 

– при осмотре зафиксированы повреждения защитного слоя оконных перемы-
чек снаружи здания, с образованием коррозии по несущим стальным элементам 
(см. Приложение № 1, фото 11); 

– при осмотре наружных кирпичных стен на уровне цоколя зафиксированы
места (на отдельных участках до 1,5 м2 поверхности стен) со значительным по-
вреждением кладки на глубину до 300 мм, в виде полного разрушения и выпа-
дения кирпича (см. Приложение № 1, фото 13, 14); 

– при осмотре кирпичной кладки наружных стен в уровне 1-го, 2-го и 3-го
этажей зафиксированы многочисленные повреждения кирпича в виде разруше-
ний лицевой поверхности, отслоений и растрескиваний (см. Приложение № 1, 
фото 5, 6, 11, 12); 

– при осмотре зафиксировано выветривание швов кирпичной кладки, на от-
дельных участках на глубину 40–60 мм (см. Приложение № 1, фото 6, 15);  

– при осмотре зафиксированы повреждения швов между кирпичными про-
стенками и оконными проемами, с разрушением и выветриванием материала 
заполнения  (см. Приложение № 1, фото  12), разрушением кирпичной кладки; 

– при осмотре наружных стен внутри здания зафиксированы участки со сле-
дами замачивания, повреждением отделочного покрытия (см. Приложение № 1, 
фото 22, 29, 32). На отдельных участках стен образовалась плесень и грибко-
вый налет (см. Приложение № 1, фото  33); 

– на отдельных участках зафиксированы вертикальные и диагональные тре-
щины по внутренней поверхности наружных стен, развивающиеся как на участ-
ках примыкания междуэтажных перекрытий (см. Приложение № 1, фото  20), 
так и в плоскости стен (см. Приложение № 1, фото  34); 

 перегородки

– при осмотре кирпичных перегородок внутри здания, на отдельных участках
зафиксированы вертикальные и горизонтальные трещины, развивающиеся по 
верху перегородок, в узлах примыкания междуэтажных перекрытий; 

– при осмотре зафиксированы многочисленные участки перегородок на при-
мыкании к междуэтажным перекрытиям со следами замачивания; 

 междуэтажные перекрытия

– при осмотре междуэтажных перекрытий более чем в 50% учебных помеще-
ний, коридоров здания, а также в учебно-производственном помещении зафик-
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сированы продольные, поперечные и диагональные трещины (см. Приложение 
№ 1, фото 18, 22-28), развивающихся как в плоскости перекрытия, так и на уз-
лах примыкания перекрытий к кирпичным стенам;  

– на отдельных участках зафиксировано отслоение и частичное выпадение
штукатурки междуэтажных перекрытий (см. Приложение № 1, фото 23-25); 

– на отдельных участках междуэтажных перекрытий зафиксирован прогиб
конструкций: в актовом зале – с растрескиванием и отслоением отделки на 
нижней поверхности перекрытия (см. Приложение № 1, фото 23), в учебно-
производственном помещении – с образованием вертикальных и диагональных 
трещин по боковой поверхности отделки несущих балок перекрытия (см. При-
ложение № 1, фото 35);  

– при осмотре зафиксированы следы замачивания междуэтажных перекрытий
с образованием трещин (см. Приложение № 1, фото 27); 

– при осмотре конструкций полов помещений колледжа зафиксированы де-
формации покрытия из паркета, с отслоением и разрушением настила (см. При-
ложение № 1, фото 21), а также деформации облицовки из керамической плит-
ки с образованием трещин и отколом отдельных элементов покрытия;  

 конструкции лестниц

– при осмотре конструкций лестниц на отдельных участках (центральная
лестничная клетка) зафиксированы повреждения в виде поперечных трещин, 
развивающихся по нижней поверхности лестничных маршей (см. Приложение 
№ 1, фото 19); 

– зафиксированы следы замачивания по отделке нижней поверхности лестниц
в местах примыкания косоуров к несущим стенам; 

– зафиксированы повреждения ступеней лестничных клеток в виде стертой
поверхности, отколов, выбоин (см. Приложение № 1, фото 31); 

 конструкция крыши

– при осмотре конструкции крыши зафиксированы применение в качестве
стоек и стропильных ног деревянных элементов, поврежденных в результате 
пожара (см. Приложение № 1, фото 38); 

– зафиксированы следы замачивания стропильных ног на местах их примыка-
ния к мауэрлату (см. Приложение № 1, фото 40); 

– зафиксированы просветы в кровле на участках примыкания крыши к несу-
щим стенам (см. Приложение № 1, фото 42); 

– зафиксированы следы замачивания, гнилые пятна по деревянным элементам
обрешетки крыши; 
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– зафиксированы следы замачивания, а также участки со снеговым покровом
на выступах кирпичных стен чердачного помещения (см. Приложение № 1, 
фото 43), в основании деревянных стропильных конструкций;  

– зафиксированы повреждения водосточной системы в виде деформации же-
лобов, разрыва водосточных труб по соединительным узлам (см. Приложение 
№ 1, фото 8); 

 инженерное оборудование

– при осмотре трубопровода центрального отопления зафиксированы следы
прежних ремонтов арматуры и трубопровода, на отдельных участках следы 
коррозии труб; 

– при осмотре трубопровода горячего водоснабжения и водопровода зафикси-
рованы следы прежних ремонтов арматуры и трубопровода, на отдельных 
участках следы коррозии труб; 

– при осмотре приборов электроснабжения и освещения зафиксированы неис-
правности и ослабления закреплений отдельных выключателей и розеток, пото-
лочных светильников, некачественной изоляции электропроводки. Зафиксиро-
ваны следы коррозии стальных труб электропроводки, а на отдельных участках 
отсутствие защитных коробов;  

ЭКСПЕРТНАЯ ОЦЕНКА 

1. В зависимости от количества дефектов и степени повреждения, техническое
состояние строительных конструкций оценивается по следующим категориям 
(см. Гл. 3 «Термины и определения» СП 13-102-2003):  
   Исправное состояние - категория технического состояния строительной кон-
струкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся отсутствием 
дефектов и повреждений, влияющих на снижение несущей способности и экс-
плуатационной пригодности. 
   Работоспособное состояние - категория технического состояния, при которой 
некоторые из численно оцениваемых контролируемых параметров не отвечают 
требованиям проекта, норм и стандартов, но имеющиеся нарушения требований, 
например, по деформативности, а в железобетоне и по трещиностойкости, в дан-
ных конкретных условиях эксплуатации не приводят к нарушению работоспо-
собности, и несущая способность конструкций, с учетом влияния имеющихся 
дефектов и повреждений, обеспечивается. 
   Ограниченно работоспособное состояние - категория технического состоя-
ния конструкций, при которой имеются дефекты и повреждения, приведшие к 
некоторому снижению несущей способности, но отсутствует опасность внезап-
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ного разрушения и функционирование конструкции возможно при контроле ее 
состояния, продолжительности и условий эксплуатации. 
   Недопустимое состояние - категория технического состояния строительной 
конструкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся снижением 
несущей способности и эксплуатационных характеристик, при котором суще-
ствует опасность для пребывания людей и сохранности оборудования (необхо-
димо проведение страховочных мероприятий и усиление конструкций). 
   Аварийное состояние - категория технического состояния строительной кон-
струкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся повреждениями 
и деформациями, свидетельствующими об исчерпании несущей способности и 
опасности обрушения (необходимо проведение срочных противоаварийных ме-
роприятий). 

   Техническое состояние несущих и ограждающих конструкций здания в целом, 
в соответствии с положениями СП 13-102-2003, оценивается как недопустимое.  

   Техническое состояние отдельных участков несущих стен и междуэтажных пе-
рекрытий, в соответствии с положениями СП 13-102-2003, оценивается как гра-
ничное между ограниченно работоспособным и недопустимым состояниями.  

   Факторов, свидетельствующих о наступлении аварийного состояния несущих 
конструкций здания колледжа, в соответствии с положениями СП 13-102-2003 в 
результате визуального исследования не зафиксировано. 

2. Согласно положениям п. 7 раздела I Методики определения физического
износа гражданских зданий, признаки физического износа устанавливаются в 
основном путем осмотра (визуальным способом). При этом используются про-
стейшие приспособления (уровень, отвес, метр, металлическая линейка, моло-
ток, бурав, топор и т.п.). В исключительных случаях, возможно производство 
вскрытий отдельных конструктивных элементов силами эксплуатирующих орга-
низаций. 

   В соответствии с положениями Методики определения физического износа 
гражданских зданий экспертом осуществлена оценка степени физического из-
носа подвергнутых экспертизе несущих и ограждающих конструкций, а также 
инженерных сетей здания. В результате осмотра конструктивных элементов зда-
ния установлено следующее: 

– согласно данным таблицы 4 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ ленточных крупноблочных фундамен-
тов здания, в среднем, составляет 21-40%,  
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 Таблица 4 
Фундаменты ленточные крупноблочные 

Физический 
износ  

Признаки износа Примерный состав ремонтных 
работ  

0-20 Мелкие трещины в цоколе, местные нарушения 
штукатурного слоя цоколя и стен подвала 

Текущий ремонт 

21-40 Трещины в швах между блоками, высолы и сы-
рые пятна на стенах подвала 

Заполнение швов между бло-
ками; ремонт штукатурки стен 
подвала, ремонт вертикальной 
гидроизоляции и отмосток 

41-60 Трещины, выкрошивания и местные разрушения 
блоков (видна арматура), выщелачивание раствора 
в швах между блоками на глубину до 10 см; мокрые 
пятна на цоколе и стенах подвала или подполья 

Заделка трещин и разрушенных 
мест; восстановление верти-
кальной гидроизоляции; усиле-
ние фундаментов местами 

61-80 Массовые повреждения и разрушения блоков; про-
грессирующие сквозные трещины на всю высоту 
здания, выпирание грунта в подвале 

Полная замена фундаментов; 
ремонт нецелесообразен 

при котором необходимо на поврежденных участках осуществить заполнение 
швов между блоками, ремонт штукатурки стен подвала, ремонт вертикальной 
гидроизоляции и отмостки; 

– согласно данным таблицы 10 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ несущих кирпичных стен здания, в 
среднем, составляет 31-40%, на отдельных участках до 50%, 

 Таблица 10 

Стены кирпичные 
Физический 

износ  
Признаки износа  Примерный состав ремонтных 

работ  
0-10 Отдельные волосные трещины и выбоины Текущий ремонт 

11-20 Глубокие трещины и отпадение штукатурки местами 
или выветривание швов на глубину до 1 см местами на 
площади до 10% 

Ремонт штукатурки или рас-
шивка швов, очистка фасада 

21-30 Выпучивание и отпадение штукатурки местами на 
плоскости стен, у карнизов и перемычек или выветри-
вание швов на глубину до 2 см на площади до З0%, 
выкрошивание отдельных кирпичей; трещины в кладке 
карниза и перемычек, следы сырости на поверхности 

Ремонт штукатурки или под-
мазка швов и выкрошившихся 
кирпичей, очистка фасада; ре-
монт карниза и перемычек 

31-40 Массовые выпучивания с отпадением штукатурки 
или выветривание швов на глубину до 4 см на 
площади до 50%; выкрошивание и выпадение от-
дельных кирпичей на плоскости стен, в карнизе и 
перемычках; высолы и сырые пятна 

Ремонт поврежденных мест 
стен, карнизов и перемычек 

41-50 Сквозные осадочные трещины в перемычках и под 
оконными проемами; массовое выпадение кирпи-
чей в перемычках, карнизах, углах здания, незна-
чительные отклонения от вертикали и выпучива-
ния 

Крепление cтeн поясами, 
рандбалками, тяжами и т.п., 
замена или усиление пере-
мычек и карнизов, усиление 
простенков 

51-60 Массовые прогрессирующие сквозные трещины, клад-
ка местами расслаивается и легко разбирается, за-
метные искривления и выпучивания; местами времен-
ные крепления 

Перекладка до 50% объема 
стен, усиление и крепление 
остальных участков 

61-70 Кладка совершенно расстроена и деформирована, 
массовые временные крепления стен  

Полная перекладка стен; ре-
монт нецелесообразен  

при котором необходимо осуществить ремонт поврежденных мест стен, карни-
зов и перемычек, а на отдельных участках замену или усиление перемычек и 
карнизов, усиление простенков; 
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– согласно данным таблицы 18 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ кирпичных перегородок здания, в сред-
нем, составляет 40-60%,  

   Таблица 18  
Перегородки кирпичные 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных 
работ  

0-20 Волосные трещины в местах сопряжения перегоро-
док с потолками, редкие выколы от ударов 

Текущий ремонт 

21-40 Беспорядочные мелкие трещины на поверхно-
сти, а также глубокие трещины в местах сопря-
жения со смежными конструкциями 

Расчистка поверхности, задел-
ка и расшивка трещин  

41-60 Небольшие выпучивания, выкрошивание и от-
падение штукатурки, отдельные кирпичи расша-
тались  

Расчистка поверхности, заме-
на и укрепление отдельных 
кирпичей 

61-80 Большие выпучивания и заметные отклонения от 
вертикали; сквозные трещины; выпадение кирпичей 

Полная замена перегородок  

при котором необходимо осуществить расчистку поверхности, заделку и рас-
шивку трещин; 

– согласно данным таблицы 21 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ деревянных оштукатуренных перекры-
тий здания, в среднем, составляет 25-40%, на наиболее поврежденных участках 
41-50%,

   Таблица 21  
Перекрытия деревянные оштукатуренные 

Физический 
износ  

Признаки износа Примерный состав ремонт-
ных работ  

0-10 Мелкие волосные беспорядочные трещины на потолке, 
выкрошивание штукатурки отдельными мелкими местами 

Текущий ремонт 

11-20 Значительные беспорядочные трещины; на потолках 
выкрошивание, отпадение и отслоение штукатурки, 
глухой звук при простукивании 

Отбивка и восстановление 
штукатурки; мелкий ре-
монт наката  

21-30 Следы протечек и мокрые пятна на потолке; перена-
сыщение влагой засыпки, отдельные участки которой 
слежались; обмазка местами разрушилась 

Замена негодной обмазки 
и засыпки или ее рыхле-
ние и досыпка; очистка и 
антисептирование древе-
сины 

31-40 Ощутимая вибрация; диагональные трещины на потол-
ке 

Усиление балок, разборка 
и устройство вновь части 
перекрытия, прилегающе-
го к балкам 

41-50 Глубокие трещины в местах сопряжения балок с 
наружными стенами; следы мокрых пятен 

Вскрытие части перекры-
тия, усиление концов ба-
лок и устройство пере-
крытия вновь 

51-60 Глубокие продольные трещины вдоль балок на потолке; в 
отдельных местах временные подпорки 

Усиление и частичная заме-
на балок, устройство вновь 
заполнения 

61-70 Диагональные, продольные и поперечные трещины на по-
толке; заметный прогиб; временные подпорки; в местах у 
стен и в пролете обнажения древесины; поражения гнилью 
и жучком 

Полная замена покрытия 

71-80 Конструкция на грани разрушения, которое местами уже 
началось  

-

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


  ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

11 

при котором необходимо осуществить восстановление штукатурки, мелкий ре-
монт наката, а на наиболее поврежденных участках вскрытие части перекрытия, 
усиление концов балок и устройство перекрытия вновь; 

– согласно данным таблицы 52 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ лестниц по стальным косоурам, в сред-
нем, составляет 20-40%,  

   Таблица 52  
Лестницы на стальных косоурах 

Физический 
износ  

Признаки износа Примерный состав ремонтных работ 

0-20 Мелкие выбоины и трещины в ступенях, от-
дельные повреждения поручня 

Текущий ремонт 

21-40 Выбоины и отбитые места со сквозными тре-
щинами в отдельных ступенях; стертость по-
верхности ступеней, поручень местами отсут-
ствует  

Перекладка ступеней с добавлени-
ем новых; заделка выбоин, замена 
поручня 

41-60 Ступени стерты и местами разбиты; сквозные 
трещины в площадках; ограждающая решетка 
расшатана 

Перекладка ступеней с добавлением 
новых; устройство цементного пола с 
металлической сеткой на площадке; 
торкретирование площадок снизу; 
ремонт ограждающей решетки 

61-80 Ступени и площадки разбиты; часть ступеней и 
ограждающей решетки отсутствует. Косоуры ме-
стами прогнулись, связь косоуров с площадками 
ослаблена. Пользование лестницей опасно. 

Полная замена лестницы 

при котором необходимо осуществить текущий ремонт конструкций с заменой 
отдельных поврежденных элементов; 

– согласно данным таблицы 25 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ деревянной конструкции крыши зда-
ния, в среднем, составляет 30-40%,  

   Таблица 25  
Крыши деревянные 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных ра-
бот  

0-20 Ослабление креплений болтов хомутов, скоб; де-
фекты слуховых окон 

Текущий ремонт 

21-40 Гниль в мауэрлате и в концах стропильных ног 
(до 20% стропильных ног), ослабление врубок и 
соединений 

Замена мауэрлата и усиление 
части концов стропильных ног, 
выправка конструкций, крепле-
ние врубок 

41-60 Мауэрлат, стропила, обрешетка и сопряжения по-
ражены гнилью (провесы, неровности крыши и т.д.); 
наличие дополнительных временных креплений 
стропильных ног 

Замена мауэрлата, части стро-
пильных ног и сплошной обрешетки 
под настенным желобом, частич-
ная замена рядовой обрешетки 

61-80 Массовые прогибы и поражения гнилью и жучком; 
расстройство конструкции крыши  

Полная замена деревянной кон-
струкции крыши  
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при котором необходимо осуществить текущий ремонт конструкции, с усилени-
ем части концов стропильных ног, выправкой конструкций, креплением врубок; 

– согласно данным таблицы 32 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ конструкции стальной кровли здания, в 
среднем, составляет 21-40%,  

 Таблица 32 
Кровли стальные 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных ра-
бот  

0-20 Расстройство крепления отдельных листов к обре-
шетке, отдельные протечки  

Текущий ремонт 

21-40 Неплотности фальцев, пробоины и нарушения 
примыкания местами; просветы при осмотре из 
чердака 

Постановка заплат; замена от-
дельных листов; промазка и от-
жатие фальцев, заделка свищей, 
ремонт отдельных желобов и 
разжелобок местами 

41-60 Ржавчина на поверхности кровли и со стороны 
чepдака, свищи и пробоины; искривление и наруше-
ние закрепления ограждающей решетки; большое 
количество протечек  

Замена настенных желобов и раз-
желобок, а также рядового покры-
тия; местами ремонт ограждающей 
решетки 

61-80 Массовые протечки; сильная ржавчина на поверх-
ности кровли и со стороны чердака, разрушение 
фальцев; большое количество заплат на кровле; 
отсутствие элементов в ограждающей решетке  

Полная замена кровли 

при котором необходимо осуществить работы по постановке заплат, замене от-
дельных листов, промазке и отжатию фальцев, а также заделке свищей и ремон-
ту отдельных желобов; 

– согласно данным таблицы 35 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ паркетных полов здания, в среднем, со-
ставляет 31-50%,  

 Таблица 35 
     Полы паркетные 

Физический 
износ  

Признаки износа Примерный состав ремонтных 
работ  

0-10 Мелкие повреждения и незначительная усушка от-
дельных клепок 

Текущий ремонт 

11-20 Щели между клепками до 3 мм, коробление отдельных 
клепок 

Циклевка отдельных участков, 
укрепление плинтуса 

21-30 Отставание отдельных клепок от основания; сколы, 
истертость, трещины и сильное коробление местами 

Замена клепок и заделка щелей 
местами прострожка и циклевка 
пола 

31-40 Отставание или отсутствие клепок группами по 5-
10 шт. в отдельных местах; истертость пола и по-
вреждение основания небольшими участками 

Перестилка паркета отдельны-
ми местами до 10% площади 
пола 

41-50 Отставание клепок от основания на значительной 
площади (заметные вздутия, скрип и глухой шум 
при ходьбе); отсутствие клепок местами до 0,25 кв. 
м; сильная истертость, массовые задиры на годо-
вых слоях паркета 

Перестилка паркета с исполь-
зованием старых материалов 
до 50% площади пола  

51-60 Отсутствие клепок местами до 1,0 кв. м. Истертость 
клепок и массовые отставания от основания. Отдель-

Полная замена паркета и ремонт 
основания 
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ные просадки и повреждения основания
61-70 Полное расстройство паркетного покрытия, массовое 

отсутствие клепок, значительные неравномерные про-
садки и повреждения основания 

Полная замена паркета и основа-
ния 

71-80 Полное расстройство основания  - 

при котором необходимо осуществить перестилку паркета отдельными местами 
до 10% площади пола; 

– согласно данным таблицы 36 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ полов из керамических плиток, в сред-
нем, составляет 35-60%,  

 Таблица 36 
Полы из керамических плиток 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных 
работ  

0-20 Мелкие сколы и трещины отдельных плиток Текущий ремонт 
21-40 Отсутствие отдельных плиток, местами вздутие и 

отставание их (скрип и шум при ходьбе) 
Замена с добавлением плиток 
местами  

41-60 Отсутствие плиток местами; выбоины в основа-
нии; в санузлах возможны протечки через между-
этажное перекрытие  

Замена и покрытие новыми 
плитками более половины 
площади пола 

61-80 Полное разрушение покрытия и нарушение основания; 
массовые протечки в санузлах через междуэтажное 
перекрытие  

Полная замена пола и основания 

при котором на поврежденных участках необходимо осуществить замену покры-
тия с добавлением плиток; 

– согласно данным таблицы 38 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ деревянных дверей внутри здания, в 
среднем, составляет 20%,  

 Таблица 38  
Двери 

Физический 
износ  

Признак износа Примерный состав ремонт-
ных работ  

0-20 Волосные поверхностные трещины в местах сопря-
жения коробок (колод) со стенами и перегородками; 
стертость дверных полотен или щели в притворах 

Текущий ремонт 

21-40 Дверные полотна осели или имеют неплотный притвор по 
периметру коробки; приборы частично утрачены или не-
исправны; дверные коробки (колоды) перекошены, налич-
ники повреждены  

Малый ремонт дверных по-
лотен и коробок с заменой 
до 50% приборов 

41-60 Коробки (колоды) местами повреждены и поражены гни-
лью; наличники местами утрачены; обвязка полотна по-
вреждена 

Ремонт дверных коробок 
(колод) с заменой негодных 
частей; большой ремонт 
дверных полотен 

61-80 Полное расстройство дверных полотен и коробок (колод); 
массовые поражения гнилью и жучком  

Полная замена заполнений 
проемов  

при котором необходимо осуществить текущий ремонт поврежденных элемен-
тов; 
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– согласно данным таблицы 39 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ деревянных окон здания, в среднем, со-
ставляет 30-40%, на наиболее поврежденных участках 41-60%, 

  Таблица 39 
Окна 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных 
работ  

0-20 Волосные трещины в местах сопряжения коробок со 
стенами; стертость или щели в притворах; замазка 
местами отстала 

Текущий ремонт 

21-40 Оконные переплеты рассохлись, покоробились и 
расшатаны в углах; часть приборов повреждена 
или отсутствует 

Мелкий ремонт переплетов, 
укрепление соединений 
накладками 

41-60 Нижний брус оконного переплета и подоконная 
доска повреждены гнилью, древесина выкрошива-
ется; переплеты расшатаны 

Большой ремонт переплетов, 
коробки и подоконной доски с 
добавлением нового материа-
ла 

61-80 Оконные переплеты, коробка и подоконная доска пол-
ностью поражены жучком и гнилью, створки не откры-
ваются или выпадают; все сопряжения нарушены  

Полная замена оконного блока 

при котором необходимо осуществить ремонт поврежденных элементов; 

– согласно данным таблицы 41 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ покрытия стен внутри здания в виде 
масляной окраски, в среднем, составляет 41-60%,  

  Таблица 41 
Окраска масляная 

Физический 
износ  

Признаки износа Примерный состав ремонтных ра-
бот  

0-20 Местные единичные повреждения окрасочного слоя, 
царапины и т.п. 

Текущий ремонт (подкраска от-
дельных мест) 

21-40 Потемнение и загрязнение окрасочного слоя, мато-
вые пятна и подтеки 

Промывка и окраска за один раз  

41-60 Сырые пятна, отслоение, вздутие и местами от-
ставание краски со шпаклевкой; особенно в ме-
стах установки сантехприборов  

Окраска местами за два раза и 
полностью за один раз, с подго-
товкой поверхности местами 

61-80 Массовые пятна, отслоения, вздутия и отпадение 
окрасочного слоя со шпаклевкой 

Полная перекраска с подготовкой 
поверхности 

81-100 Полная утрата окрасочного слоя и основания  - 

при котором необходимо осуществить ремонтные работы в виде окраски стен: 
на поврежденных участках – за два раза (с подготовкой поверхности), на осталь-
ной площади поверхности стен – полностью за один раз; 

– согласно данным таблицы 43 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ штукатурки внутри здания, в среднем, 
составляет 31-40%,  
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Таблица 43  
Штукатурка 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных 
работ  

0-10 Волосные трещины и околы местами Текущий ремонт  
11-20 Глубокие трещины, мелкие пробоины и отслоение 

накрывочного слоя местами 
Перетирка штукатурки местами  

21-30 Отставание или отбитые места площадью менее 1 кв. 
м до 5% площади штукатурки 

Ремонт штукатурки местами до 1 
кв. м на площади до 5% 

31-40 Выпучивание или отпадение штукатурки местами 
менее 10 кв. м на площади до 25%, при простуки-
вании глухой звук 

Ремонт штукатурки с подготов-
кой поверхности местами до 10 
кв. м на площади до 25% 

41-50 Выпучивание или отпадение штукатурки местами бо-
лее 10 кв. м на площади до 50% (при простукивании 
глухой звук) 

Ремонт штукатурки с подготовкой 
поверхности местами более 10 
кв. м на площади до 50% 

51-60 Отпадение штукатурки большими массивами на пло-
щади более 50% (при простукивании легко отстает 
или разбирается руками) 

Полная замена штукатурки без 
подготовки поверхности 

61-70 Массовые отставания штукатурного слоя и поврежде-
ния основания 

Полная замена штукатурки с под-
готовкой поверхности (подбивка 
драни и т.п.) 

71-80 Полное расстройство штукатурки -
81-100 Полная утрата штукатурного слоя и основания  - 

при котором необходимо осуществить ремонт штукатурки с подготовкой по-
верхности, на отдельных поврежденных участках – до 10 м2 на площади до 25%; 

– согласно данным таблицы 44 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ облицовки в виде керамической плитки 
внутри здания, в среднем, составляет 15-40%,  

   Таблица 44  
Облицовка керамическими плитками 

Физический 
износ  

Признаки износа Примерный состав ремонтных ра-
бот  

0-20 Мелкие волосные трещины и выколы в плитках Текущий ремонт  
21-40 Частичное выпадение или неплотное прилега-

ние плиток на площади до 50% облицовки 
Замена отдельными местами 
глазурованных плиток, более 10 
шт. в одном месте 

41-60 Отсутствие или неплотное прилегание плиток на 
площади более 50% облицовки 

Замена облицовки с использова-
нием старых плиток до 25% 

61-80 Массовое отсутствие плиток, сохранившиеся плитки 
легко снимаются; раствор основания выкрошивает-
ся 

Полная облицовка без использо-
вания старых плиток, восстанов-
ление основания 

81-100 Полная утрата облицовки и основания  - 

при котором необходимо осуществить текущий ремонт элементов облицовочно-
го покрытия; 

– согласно данным таблицы 46 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ центрального отопления здания, в 
среднем, составляет 20-40%,  
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  Таблица 46  
Центральное отопление 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных 
работ  

0-20 Ослабление сальниковых набивок и уплотнительных 
прокладок арматуры; местами повреждение теплоизо-
ляции трубопровода 

Текущий ремонт 

21-40 Капельные течи в местах нарезки арматуры и в соеди-
нениях радиаторных секций, следы прежних ремонтов 
арматуры и трубопровода 

Замена арматуры и пере-
группировка радиаторов, 
частичная замена трубопро-
вода 

41-60 Капельные течи или следы протечек в виде заваренных 
сквозных свищей и трещин на радиаторах, непрогревы; 
местами проржавление трубопровода, наличие хомутов, 
заваренных трещин и свищей на трубах 

Замена трубопроводов и ра-
диаторов с использованием 
старых материалов 

61-80 Массовое проржавление трубопровода с большим количе-
ством, следов прежних ремонтов. Течи в радиаторах или 
следы протечек (заваренные сквозные свищи и трещины); 
массовые непрогревы  

Замена трубопровода и при-
боров без использования ста-
рых материалов  

при котором необходимо осуществить текущий ремонт с частичной заменой ин-
женерного оборудования; 

– согласно данным таблицы 47 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ горячего водоснабжения, водопровода 
и канализации здания, в среднем, составляет 20-40%,  

 Таблица 47 
Горячее водоснабжение, 

 водопровод и канализация 
Физический 

износ  
Признаки износа  Примерный состав ремонтных 

работ  
0-20 Ослабление сальниковых набивок и уплотни-

тельных прокладок арматуры; повреждения изо-
ляции трубопровода местами; повреждение эма-
левого покрытия ванн и моек на площади до 15% 
их поверхности 

Текущий ремонт  

21-40 Капельные течи в местах нарезки арматуры и в 
местах прежних ремонтов; проржавления труб 
местами; хомуты и накладки на линии чугунного 
канализационного трубопровода 

Замена арматуры, полотенце-
сушителей и деревянных сиде-
ний, смена водоканализацион-
ного трубопровода местами 

41-60 Повреждение эмалевого покрытия ванн и моек на 
площади более 30% их поверхности; поломка или 
волосные трещины фаянсовых умывальников, уни-
тазов, смывных бачков, массовые проржавления 
трубопроводов 

Замена до 50% санитарных при-
боров и трубопроводов с исполь-
зованием старых материалов 

61-80 Полное расстройство трубопроводов и массовые 
повреждения приборов 

Полная замена трубопроводов и 
приборов без использования ста-
рых материалов  

при котором необходимо осуществить текущий ремонт и частичная замена ин-
женерного оборудования; 

– согласно данным таблицы 48 Методики определения физического износа
гражданских зданий, физический износ электрооборудования здания, в сред-
нем, составляет 40-50%,  
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  Таблица 48 
Электрооборудование 

Физический 
износ  

Признаки износа  Примерный состав ремонтных 
работ  

0-20 Неисправность и ослабление закреплений отдельных 
приборов к основанию (патроны, выключатели, розет-
ки и т.п.) 

Текущий ремонт 

21-40 Потеря эластичности и повреждение изоляции 
проводов местами; провода густо закрашены при 
малярных работах 

Замена участков проводов 
местами 

41-60 Полная потеря эластичности изоляции, следы 
прежних ремонтов (изоляционная лента и т.п.), 
отсутствие или порча приборов местами 

Замена проводов и установка 
новых приборов (патроны, 
выключатели и т.п.) 

61-80 Неисправность проводки и приборов, оборудования 
(щитки и т.п.), частые случаи коротких замыканий  

Полная замена электропровод-
ки и оборудования  

при котором необходимо осуществить текущий ремонт инженерного оборудова-
ния. 

ВЫВОДЫ 

   Целью проведения экспертизы является определение технического состояния 
общественного здания, расположенного по адресу: _________________________, 
на предмет его технического состояния и величины физического износа.  

   В результате проведенной экспертизы установлено: 

1. Техническое состояние несущих и ограждающих конструкций здания в
целом, в соответствии с положениями СП 13-102-2003, оценивается как не-
допустимое.  

2. Факторов, свидетельствующих о наступлении аварийного состояния несу-
щих конструкций здания колледжа, в соответствии с положениями СП 13-102-
2003 в результате визуального исследования не зафиксировано. 

3. Для предотвращения наступления недопустимого технического состояния
наиболее поврежденных элементов конструкций (разрушенные участки наруж-
ных несущих стен, деформированные участки междуэтажных перекрытий), а 
также приведения здания колледжа в соответствие с действующими норматив-
ными требованиями СНиП 3.03.01-87 и СНиП 3.04.01-87 необходимо осуще-
ствить срочные мероприятия по ремонт наиболее поврежденных элементов не-
сущих и ограждающих конструкций, с их частичной заменой. 

4. В соответствии с положениями Методики определения физического изно-
са гражданских зданий физический износ подвергнутых экспертизе несущих и 
ограждающих конструкций здания колледжа, а также инженерного оборудова-
ния, с учетом удельного веса участков, имеющих различное техническое состоя-
ние, составляет: 
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 для конструкций ленточных крупноблочных фундаментов зда-
ния –  30%; 

 для конструкций несущих кирпичных стен здания – 40%;

 для конструкций кирпичных перегородок здания – 40%;

 для конструкций деревянных оштукатуренных

перекрытий здания – 40%;

 для конструкций лестниц по стальным косоурам – 30%;

 для деревянной конструкции крыши здания – 35%;

 для конструкции стальной кровли здания – 25%;

 для конструкции паркетных полов здания – 40%;

 для конструкций полов из керамических плиток – 45%;

 для конструкций деревянных дверей внутри здания – 20%;

 для конструкций деревянных окон здания – 40%;

 для конструкций покрытия стен внутри здания в виде масляной окраски –
– 55%;

 для конструкций штукатурки внутри здания – 35%;

 для конструкций облицовки в виде керамической плитки внутри здания –
– 25%;

 для центрального отопления здания – 30%;

 для горячего водоснабжения, водопровода и канализации здания – 30%;

 для электрооборудования здания – 45%.

   Для восстановления целостности и эксплуатационных характеристик, 
подвергнутых экспертизе несущих и ограждающих конструкций, необходи-
мо осуществить срочные ремонтные работы на участках с зафиксирован-
ными дефектами и повреждениями. 

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

ПРИЛОЖЕНИЯ: 

Приложение №1 – Фотографии на 17-и (семнадцати) листах. 
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