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ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 

«Техническая строительная экспертиза» 

         Утверждаю: 
          Генеральный директор 
     ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

    _____________В. А. Гезь 

          __________ 2024 г. 

1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

Основание: определение Арбитражного суда города Москвы по делу № 

____________________ от __________2023г. 

Цели проведения экспертизы: ответить на вопросы, поставленные в Определе-

нии суда: 

   Вопрос 1. Угрожает ли объект с кадастровым номером __________________ 

жизни и здоровью неопределенного круга лиц? 

   Вопрос 2. Возможно ли устранение угрозы жизни и здоровью неопределенного 

круга лиц, которую несет объект с кадастровым номером __________________? 

   Вопрос 3. Какие работы должны быть проведены для устранения угрозы жизни 

и здоровью неопределенного круга лиц, которую несет объект с кадастровым 

номером ___________________? 

   Технические средства контроля, используемые на объекте:    

   - цифровая фотокамера _______________;  

   - рулетка _______________________________; 
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   - дальномер лазерный _______________________. 

   Экспертизу объекта проводили эксперты Тебуев Максим Валерьевич 

______________ 2024 г. в период времени с 11.00 до 13.30 по мск.  

   Натурная экспертиза проводилась по адресному ориентиру: 

_____________________________, нежилое помещение с кадастровым номером 

____________________ (см. Приложение 1, фото 1-7).   

   Обработку данных, полученных в ходе проведения экспертизы, проводил экс-

перт Тебуев Максим Валерьевич.    

   При проведении экспертизы присутствовали следующие лица: 

   - Кожуховская Олеся Николаевна – генеральный директор ООО «__________». 

   Сведения об экспертах, проводивших экспертизу и разработавших заклю-

чение: 

– строительный эксперт Тебуев Максим Валерьевич, образование - высшее.

Окончил Московский государственный открытый университет по специальности 

«Промышленное и гражданское строительство», квалификация по документу об 

образовании - инженер. Общий стаж работы 27 лет, из них стаж работы в обла-

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

тизы объектов строительства - 21 год. Должность сотрудника в организации в 

организации ООО «Техническая строительная экспертиза» - технический дирек-

тор и строительный эксперт. Обладает необходимыми профессиональными каче-

ствами для осуществления обследования технического состояния зданий и со-

оружений, имеет Квалификационный Аттестат № 26102 от 15 июля 2019 года 

Министерства образования РФ для осуществления обследования технического 

состояния зданий и сооружений, проектной документации. 
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   Эксперту, проводившему экспертизу, разъяснены права и обязанности, преду-

смотренные ст. 57 УПК РФ, и дано предупреждение об уголовной ответственно-

сти по ст. 307 УК РФ за дачу заведомо ложного заключения. 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»              _________ Тебуев М.В. 

   При проведении экспертизы и составлении экспертного заключения рас-

сматривались и использовались следующие нормативные документы: 

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

мониторинга технического состояния;  

   - ГОСТ Р 58941-2020 Система обеспечения точности геометрических пара-

метров в строительстве. Правила выполнения измерений. Общие положения; 

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

зданий и сооружений; 

   - СП 70.13330.2012 Несущие и ограждающие конструкции. Актуализированная 

редакция СНиП 3.03.01-87; 

   - СП 71.13330.2017 Изоляционные и отделочные покрытия. Актуализирован-

ная редакция СНиП 3.04.01-87; 

   - СП 44.13330.2011 Административные и бытовые здания. Актуализированная 

редакция СНиП 2.09.04-87; 

   - СП 29.13330.2011 Полы. Актуализированная редакция СНиП 2.03.13-88.; 

   - СП 17.13330.2017 Кровли. Актуализированная редакция СНиП II-26-76.; 

   - СП 16.13330.2017 Стальные конструкции. Актуализированная редакция 

СНиП II-23-81*.; 

   - СП 22.13330.2016 Основания зданий и сооружений. Актуализированная ре-

дакция СНиП 2.02.01-83*.; 
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   - СП 63.13330.2018 Бетонные и железобетонные конструкции. Основные по-

ложения.; 

   - СП 15.13330.2020 Каменные и армокаменные коснтрукции; 

   - СП 72.13330.2016 Защита строительных конструкций от коррозии; 

   - СП 118.13330.2022 Общественные здания и сооружения. Актуализированная 

редакция СНиП 31-06-2009; 

   - СП 42.13330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*; 

   - СП 50.13330.2012 Тепловая защита зданий; 

   - СП 52.13330.2016 Естественное и искусственное освещение. Актуализиро-

ванная редакция СНиП 23-05-95*; 

   - Правил устройства электроустановок (ПУЭ). Глава 1.7 Заземление и защит-

ные меры электробезопасности (Издание седьмое); 

   - СП 60.13330.2020 Отопление, вентиляция и кондиционирование воздуха; 

   - СанПиН 1.2.3685-21 Гигиенические нормативы и требования к обеспечению 

безопасности и (или) безвредности для человека факторов среды обитания; 

   - СП 30.13330.2020 Внутренний водопровод и канализация зданий; 

   - Федеральный закон от 30.12.2009 N 384-ФЗ (ред. от 02.07.2013) «Технический 

регламент о безопасности зданий и сооружений». 

   Перечень документов, использованных при проведении экспертизы: 

   - Том 1. Материалы дела № А40-172251/2023 на 135 листах (в электронном ви-

де в формате pdf); 

   - Том 2. Материалы дела № А40-172251/2023 на 146 листах (в электронном ви-

де в формате pdf); 

   - Том 3. Материалы дела № А40-172251/2023 на 35 листах (в электронном виде 

в формате pdf). 
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2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ
   2.1. В результате проведенной экспертизы объекта, с кадастровым номером 

_____________________, расположенного по адресному ориентиру: 

__________________________________, установлены его объемно-

планировочные характеристики. 

   Объектом экспертизы является 1 этажная нежилая постройка (см. Приложение 

1, фото 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8).  

   Постройка в плане имеет сложную геометрическую форму (см. Приложение 1, 

фото 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8; см. Рис. 1, 2).  

   На крыше постройки предусмотрены технические помещения, предназначен-

ные для размещения вентиляционного оборудования (см. Приложение 1, фото 

21, 103, 104).         

   Выходы предусмотрены с двух сторон постройки: 

   - со стороны двора по _______________________, межу многоквартирными 

жилим домами, _________________ (см. Приложение 1, фото 1, 2, 39, 41, 42); 

   - со стороны улицы _________________________, рядом с многоквартирным 

жилым домом ____________ (см. Приложение 1, фото 6, 7, 38). 

Рис. 1. Схема помещений постройки, расположенной по адресному ориентиру: 
_____________________________________________________________________. 
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Рис. 2. Вид постройки в плане.  
Источник: https://__________________/. 

   В ходе проведения экспертизы установлено что, постройка длительное время 

не эксплуатируется. Также установлено что, в период эксплуатации постройка 

являлась (по назначению) объектом общественного питание – бар «Ракушка». 

   Доступ в постройку для посторонних лиц фактически ограничен (имеющиеся 

двери запираются, дверные проемы заварены, оконные проемы заложены кирпи-

чом или забиты досками) (см. Приложение 1, фото 1, 2, 6, 7, 38, 39, 41, 42). Ис-

ключение составляют технические помещения на крыше здания, в которые мож-

но проникнуть через оконные проемы (см. Приложение 1, фото 21). 

   В постройке предусмотрены следующие помещения: 

   - залы для посетителей – общей площадью 171,3кв.м.; 

   - административное помещение – площадью 14,3кв.м.; 

   - служебное помещение – площадью 3,7кв.м.; 

   - тамбур – площадью 5,5кв.м.; 

   - моечная – площадью 6,10кв.м; 

   - кухни – общей площадью 45,40кв.м.; 

   - кладовка – площадью 12,0кв.м.; 
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   - холодильники – общей площадью 13,7кв.м.; 

   - коридор – площадью 9,1кв.м.; 

   - машинное отделение холодильников – площадью 8,2кв.м.; 

   - контора (кабинет) – площадью 9,8кв.м.; 

   - тамбур - площадью 2,7кв.м.; 

   - коридор-пандус - площадью 30,6кв.м.; 

   - коридор - площадью 3,2кв.м.; 

   - кладовая - площадью 3,1кв.м.; 

   - кладовая - площадью 3,7кв.м.; 

   - коридор - площадью 30,1кв.м.; 

   - подсобное помещение - площадью 6,5кв.м.; 

   - подсобное помещение - площадью 8,8кв.м.; 

   - подсобное помещение - площадью 7,1кв.м.; 

   - техническое помещение - площадью 7,4кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 8,6кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 2,2кв.м.; 

   - уборная - площадью 1,4кв.м.; 

   - умывальная комната - площадью 1,8кв.м.; 

   - умывальная комната - площадью 1,9кв.м.; 

   - уборная - площадью 1,5кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 2,1кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 8,4кв.м.; 

   - комната персонала - площадью 20,9кв.м.; 

   - тамбур - площадью 2,3кв.м.; 

   - моечная - площадью 21,8кв.м.; 

   - подсобное помещение буфета - площадью 14,1кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 61,5кв.м.; 

   - умывальная комната - площадью 8,8кв.м.; 

   - уборная - площадью 15,2кв.м.; 
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   - уборная - площадью 1,8кв.м.; 

   - уборная - площадью 1,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,0кв.м.; 

   - уборная - площадью 1,8кв.м.; 

   - умывальная комната - площадью 9,4кв.м.; 

   - умывальная комната - площадью 6,9кв.м.; 

   - коридор - площадью 46,9кв.м.; 

   - раздевалка - площадью 75,8кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 25,0кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 5,5кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 8,7кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 6,2кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 4,0кв.м.; 

   - кладовая - площадью 14,8кв.м.; 

   - служебное помещение - площадью 2,0кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

 - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 
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   - уборная - площадью 2,7кв.м.; 

   - уборная - площадью 2,7кв.м. 

   Общая площадь помещений – 903,0кв.м. 

   Высота помещений от 2,5 до 3,5м. 

   Для прокладки внутренних инженерных сетей в помещениях постройки преду-

смотрены лотки (см. Приложение 1, фото 57, 58, 64, 87, 88, 89).  

   Большинство помещений постройки расположены ниже цоколя здания (1,5-

2,0м от уровня пола до планировочной отметки земли). 

   2.2. В составе проведенной экспертизы установлены фактические конструк-

тивные и архитектурные характеристики постройки. 

   Конструктивная схема постройки смешанная. Основная часть постройки вы-

полнена по бескаркасной схеме. На участках расположения залов для посетите-

лей конструктивная схема каркасная.  

   Фундаменты – фундаменты постройки выполнены ленточные и столбчатые. 

   Стены - стены постройки выполнены кирпичные, толщиной 380-640мм, из 

красного керамического кирпича (см. Приложение 1, фото 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 

10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 2, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 

33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 9, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 

72, 73, 75, 76, 77, 78, 80, 84, 85, 86, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 

102, 103, 104), монолитные железобетонные, толщиной 400-450мм (см. Прило-

жение 1, фото 57, 58, 59, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 70, 71, 72, 73, 75, 78), а также 

из обрезков сборных железобетонных фундаментных балок (см. Приложение 1, 

фото 106). 

  Колонны – колонны кирпичные, сечением 700х700мм, а также железобетонные 

(см. Приложение 1, фото 58, 63, 66, 67, 89, 90, 91).   
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   Перегородки – перегородки выполнены толщиной 120-250мм, из красного ке-

рамического кирпича (см. Приложение 1, фото 59, 60, 61, 64, 66, 67, 70, 73, 74, 

75, 76, 77, 78, 91, 93, 94, 95, 96, 97, 99, 100, 101).  

   Покрытие и перекрытие – покрытие и перекрытие выполнено из сборных же-

лезобетонных многопустотных плит, толщиной 220мм, а также монолитное же-

лезобетонное, толщиной 200-220мм (см. Приложение 1, фото 57, 58, 59, 61, 62, 

63, 64, 65, 66, 67, 68, 70, 71, 72, 73, 77, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 103, 104). 

Плиты покрытия и перекрытия опираются на наружные и внутренние несущие 

стены, а также на сборные железобетонные и металлические балки, из стальных 

прокатных профилей (см. Приложение 1, фото 58, 60, 61, 63, 64, 66, 79, 85, 104). 

Металлические балки в зале для посетителей оштукатурены по сетке (см. При-

ложение 1, фото 85). 

   Кровля – кровля выполнена плоская из рулонного материала на основе битума, 

предположительно, гидроизола (см. Приложение 1, фото 43, 44, 4, 46, 47, 48, 49, 

50, 51, 52, 53, 54, 55, 56). По парапетам выполнено покрытия из оцинкованной 

листовой стали (см. Приложение 1, фото 54). 

   Лестница – лестница предусмотрена только на прилегающей к постройке тер-

ритори, со стороны выхода по улице _________________________, рядом с мно-

гоквартирным жилым домом. __________. Лестница выполнена по грунту, сту-

пени выполнены железобетонные (см. Приложение 1, фото 105). 

   Оконные конструкции – оконные конструкции демонтированы, оконные прое-

мы заложены кирпичом или забиты досками (фанерой и пр.) (см. Приложение 1, 

фото 21, 38, 65, 68, 69, 71, 80, 90). 

   Дверные конструкции – внутренние двери демонтированы (см. Приложение 1, 

фото 57, 64, 66, 67, 68, 73, 75, 76, 95, 96, 100), фактически имеются только 

наружные двери со стороны двора, по ул. __________________________, межу 

многоквартирными жилим домами, _________________________ (см. Приложе-

ние 1, фото 41, 42). Дверные проемы, со стороны выхода по улице 

_______________________ рядом с многоквартирным жилым домом. 7, корп. 2, 
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наглухо забиты или заварены металлическими решетками (см. Приложение 1, 

фото 6, 7). 

   Гидроизоляция – гидроизоляция выполнена оклеечная и обмазочная из гидро-

изоляционных материалов на основе битума. 

   Наружная отделка – фасады оштукатурены цементно-песчаной штукатуркой и 

окрашены воднодисперсионными окрасочными составами (см. Приложение 1, 

фото 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 2, 

26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 50, 52, 53). 

   Внутренняя отделка – стены внутренних помещений оштукатурены цементно-

песчаной штукатуркой, ошпаклеваны и окрашены воднодисперсионными и без-

водными окрасочными составами (см. Приложение 1, фото 57, 58, 59, 60, 61, 62, 

63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82 ,83, 84, 85, 

86, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104). На отдельных 

участках стены оштукатурены декоративной штукатуркой, а также облицованы 

керамической плиткой и искусственным декоративным камнем (см. Приложение 

1, фото 77, 78). 

   Потолки оштукатурены цементно-песчаной штукатуркой, ошпаклеваны и 

окрашены воднодисперсионными и безводными окрасочными составами (см. 

Приложение 1, фото 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 6, 66, 67, 68, 70, 71, 72, 7, 77, 78, 

79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 90, 103, 104). 

   Полы выполнены с покрытием из натурального камня (брекчии), с покрытием 

из бетонных плиты, с покрытием из линолеума и ковролина, а также с покрыти-

ем из керамической плитки (см. Приложение 1, фото 57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 

67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 7, 76, 77, 78, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 

100, 101, 102, 103, 104). 

   Электроснабжение – электроснабжение постройки централизованное, т.е. по-

стройка подключена к городской электросети.  

   Отопление – отопление помещений постройки централизованное, с подачей 

теплоносителя от теплового пункта. 
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   Водоснабжение – водоснабжение постройки централизованное, от общей во-

допроводной сети; 

   Канализация – постройка подключена к городской канализационной сети. 

   Вентиляция – вентиляция в помещениях постройки предусмотрена принуди-

тельная приточно-вытяжная. 

   2.3. В составе проведенной экспертизы выполнено исследование с целью 

установления технического состояния постройки, установления 

наличия/отсутствия угрозы жизни и здоровью неопределенного круга лиц. При 

этом, категория технического состояния конструкций установлена в 

соответствии с СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных 

конструкций зданий и сооружений». 

   В соответствии с СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих 

строительных конструкций зданий и сооружений», Гл. 3 «Термины и 

определения», в зависимости от количества дефектов и степени повреждения, 

техническое состояние строительных конструкций оценивается по следующим 

категориям: 

   Исправное состояние - категория технического состояния строительной 

конструкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся 

отсутствием дефектов и повреждений, влияющих на снижение несущей 

способности и эксплуатационной 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 данных конкретных условиях эксплуатации не приводят к 

нарушению работоспособности, и несущая способность конструкций, с учетом 

влияния имеющихся дефектов и повреждений, обеспечивается. 
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   Ограниченно работоспособное состояние - категория технического 

состояния конструкций, при которой имеются дефекты и повреждения, 

приведшие к некоторому снижению несущей способности, но отсутствует 

опасность внезапного 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 

существует опасность для пребывания людей и сохранности оборудования 

(необходимо проведение страховочных мероприятий и усиление конструкций). 

   Аварийное состояние - категория технического состояния строительной 

конструкции или здания и сооружения в целом, характеризующаяся 

повреждениями и деформациями, свидетельствующими об исчерпании несущей 

способности и опасности обрушения (необходимо проведение срочных 

противоаварийных мероприятий). 

Фундаменты 

   Фундаменты постройки выполнены ленточные и столбчатые монолитные же-

лезобетонные, а также из бетонных и железобетонных сборных элементов. 

   В результате проведенной экспертизы каких-либо кренов, деформаций, проса-

док и разрушений несущих конструкций, характерных для ненадлежащего тех-

нического состояния фундаментов, не выявлено (см. Приложение 1, фото 1, 2, 3, 

4, , 6, 7, 8, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 2, 27, 28, 33, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 57, 

58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 75, 76, 77, 78, 80, 83, 84, 

85, 86, 89, 90, 91, 95, 96, 97, 98, 100, 102, 103, 104, 106). 

   Фундаменты постройки находятся в исправном состоянии. 

Стены 

   Наружные и внутренние стены постройки выполнены кирпичные из красного 

керамического кирпича, толщиной 380-640мм, монолитные железобетонные, 
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толщиной 400-450мм, а также из обрезков сборных железобетонных фундамент-

ных балок.     

   В ходе проведения экспертизы выявлено отслоение наружного слоя кирпичной 

кладки наружных стен (см. Приложение 1, фото 8, 9, 10, 11, 12, 1, 16, 17, 18, 21, 

22, 28, 29, 32, 34, 35, 36, 37, 38, 39). Выявлены механические повреждения внут-

ренних несущих кирпичных и железобетонных стен (см. Приложение 1, фото 59, 

61, 68, 77, 91, 98, 97, 100). Также выявлено намокание наружных и внутренних 

несущих стен в следствии систематических протечек грунтовых, дождевых и та-

лых вод во внутренние помещения постройки (см. Приложение 1, фото 57, 58, 

61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 82, 83, 84, 

86, 89, 90, 91, 92, 93, 95, 97, 98, 99, 101, 103, 104). 

   Каких-либо трещин, разрушений, деформаций и кренов, свидетельствующих о 

потере несущей способности или недостаточной несущей способности наруж-

ных и внутренних несущих стен, не выявлено. 

   Таким образом, в виду наличия некоторых недостатков, состояние наружных 

и внутренних несущих стен оценивается как работоспособное. 

Колонны 

   Колонны в постройке выполнены на участках расположения залов для посети-

телей. Колонны выполнены кирпичные, сечением 700х700мм, а также железобе-

тонные. 

    В ходе проведения экспертизы выявлены механические повреждения на по-

верхности колонн (см. Приложение 1, фото 58, 63, 64, 66, 67, 89, 90, 91, 95). Так-

же выявлено намокание колонн в следствии систематических протечек грунто-

вых, дождевых и талых вод во внутренние помещения постройки (см. Приложе-

ние 1, фото 57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 

79, 80, 82, 83, 84, 86, 89, 90, 91, 92, 93, 95, 97, 98, 99, 101, 103, 104). 

   Каких-либо трещин, разрушений, деформаций и кренов, свидетельствующих о 

потере несущей способности или недостаточной несущей способности колонн, 

не выявлено. 
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   Таким образом, в виду наличия некоторых недостатков, состояние колонн 

оценивается как работоспособное. 

Перегородки 

   Перегородки в помещениях постройки выполнены кирпичные, толщиной 120-

250мм, из красного керамического кирпича.    

   В ходе проведения экспертизы выявлены механические повреждения перего-

родок (см. Приложение 1, фото 97, 68, 75, 76, 77, 95, 96, 100, 106). Также выяв-

лено намокание перегородок в следствии систематических протечек грунтовых, 

дождевых и талых вод во внутренние помещения постройки (см. Приложение 1, 

фото 57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 

80, 82, 83, 84, 86, 89, 90, 91, 92, 93, 95, 97, 98, 99, 101, 103, 104). 

   Таким образом, в виду наличия некоторых недостатков, перегородки нахо-

дятся в работоспособном состоянии. 

Покрытие, перекрытие 

   Покрытие и перекрытие выполнено из сборных железобетонных многопустот-

ных плит, толщиной 220мм, а также монолитное железобетонное, толщиной 200-

220мм. Плиты перекрытия опираются на наружные и внутренние несущие сте-

ны, а также на сборные железобетонные и металлические балки из стальных 

прокатных профилей. Металлические балки в зале для посетителей оштукатуре-

ны по сетке. 

    В ходе проведения экспертизы выявлены множественные волосяные трещины 

на внутренней (со стороны потолков в помещениях) поверхности плит перекры-

тия (см. Приложение 1, фото 65, 66, 67, 70, 71, 72, 79, 81, 82, 83, 84, 85). Выявле-

ны множественные протечки дождевых и талых вод с кровли постройки (см. 

Приложение 1, фото 57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 79, 80, 82, 83, 84, 86, 90, 

103, 104). Также выявлена глубокая коррозия металлических балок покрытия 

(см. Приложение 1, фото 64, 79). 
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   При этом, каких-либо прогибов, глубоких трещин и разрушений, свидетель-

ствующих о потере несущей способности или недостаточной несущей способно-

сти конструкций покрытия и перекрытия, не выявлено. 

   Таким образом, в виду наличия недостатков, состояние покрытия и пере-

крытия оценивается как ограниченно работоспособное. 

Кровля (кровельное покрытие) 

   Кровля выполнена плоская из рулонного материала на основе битума (предпо-

ложительно, гидроизола). По парапетам выполнено покрытия из оцинкованной 

листовой стали. 

   В результате проведенной экспертизы выявлены множественные повреждения 

кровельных покрытий, а именно: 

   - сплошное растрескивание рулонного кровельного покрытия (см. Приложение 

1, фото 43, 44, 45, 46, 47, 48, 55, 56); 

   - отслоение рулонного кровельного покрытия от вертикальных конструкций 

(см. Приложение 1, фото 36, 37, 49, 50, 51, 52, 53, 54); 

   - множественные механические повреждения и загрязнение поверхности ру-

лонного кровельного покрытия (см. Приложение 1, фото 49, 50, 51, 52, 53, 54); 

   - застой (отсутствие отвода по причине отсутствия разуклонки) дождевых и та-

лых вод на поверхности рулонного кровельного покрытия (см. Приложение 1, 

фото 44, 56); 

   - разрушение кровельного покрытия из оцинкованной стали на парапетах (см. 

Приложение 1, фото 33, 53, 54); 

   - разрушение бетонного основания под покрытием из оцинкованной стали (см. 

Приложение 1, фото 29, 30, 31, 32, 34, 35, 37). 

    Таким образом, в виду наличия множественных существенных недостатков 

кровля постройки находится в недопустимом состоянии. 

Лестница 

   Лестница предусмотрена только на прилегающей к постройке территории со 

стороны выхода по улице 26-ти Бакинских Комиссаров, рядом с многоквартир-
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ным жилым домом. 7, корп. 2. Лестница выполнена по грунту, ступени выполне-

ны железобетонные. 

   В результате проведенной экспертизы выявлено полное разрушение лестнич-

ных маршей (см. Приложение 1, фото 105). 

   Лестница находится в аварийном состоянии. 

Оконные конструкции 

   Оконные конструкции фактически отсутствуют, оконные проемы заложены 

кирпичом или забиты досками (фанерой и пр.) (см. Приложение 1, фото 12, 15, 

21, 38, 68, 69, 71, 80, 90). 

Двери 

   Все внутренние двери демонтированы, фактически имеются только наружные 

двери со стороны двора, по ул. 26-ти Бакинских Комиссаров, межу многоквар-

тирными жилим домами, 7, корп. 2 и 7, корп. 3 (см. Приложение 1, фото 41, 42). 

Дверные проемы, со стороны выхода по улице 26-ти Бакинских Комиссаров ря-

дом с многоквартирным жилым домом. 7, корп. 2, наглухо забиты или заварены 

металлическими решетками (см. Приложение 1, фото 6, 7, 65). 

   Двери, со стороны двора, по ул. 26-ти Бакинских Комиссаров, межу много-

квартирными жилим домами, 7, корп. 2 и 7, корп. 3, находятся в работоспособ-

ном состоянии. 

Гидроизоляция 

   Гидроизоляция выполнена оклеечная и обмазочная из гидроизоляционных ма-

териалов на основе битума.  

   В результате проведенной экспертизы выявлены множественны протечки 

грунтовых, дождевых и талых вод, в следствии ненадлежащего технического со-

стояния гидроизоляции (см. Приложение 1, фото 57, 58, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 

67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 

91, 92, 93, 94, 95, 97, 98, 99, 101, 102, 103, 104). 

   Гидроизоляция находится в недопустимом состоянии. 

https://tse.expert
https://tse.expert/our-work/


ООО «ТехСтройЭкспертиза» 

19 

Наружная отделка 

   Фасады оштукатурены цементно-песчаной штукатуркой и окрашены воднодис-

персионными окрасочными составами. 

   В результате проведенной экспертизы выявлены недостатки технического со-

стоянии в виде массового отслоения штукатурного и окрасочного покрытия, а 

также в виде массового отслоения наружного слоя кирпичной кладки по фасадам 

(см. Приложение 1, фото 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 

20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 49, 50, 

52, 53, 54). 

   Наружное отделочное покрытие находятся в недопустимом состоянии. 

Внутренняя отделка 

   Стены внутренних помещений оштукатурены цементно-песчаной штукатур-

кой, ошпаклеваны и окрашены воднодисперсионными и безводными окрасоч-

ными составами. На отдельных участках стены оштукатурены декоративной 

штукатуркой, а также облицованы керамической плиткой и искусственным де-

коративным камнем. 

   Потолки оштукатурены цементно-песчаной штукатуркой, ошпаклеваны и 

окрашены воднодисперсионными и безводными окрасочными составами. 

   Полы выполнены с покрытием из натурального камня (брекчии), с покрытием 

из бетонных плит, с покрытием из линолеума и ковролина, а также с покрытием 

из керамической плитки. 

   В результате проведенной экспертизы выявлены множественные недостатки 

технического состояния внутренних отделочных покрытий, а именно: 

   - массовое отслоение штукатурного и окрасочного покрытия на стенах, колон-

нах и потолках (см. Приложение 1, фото 57, 58, 9, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 

69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 82, 83, 84, 85, 86, 89, 90, 91, 95, 96, 97, 

98, 99, 100, 101, 102, 103, 104); 

   - массовое разрушение покрытия стен из декоративной штукатурки (см. При-

ложение 1, фото 77, 78); 
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   - массовое отслоение облицовки стен из керамической плитки и искусственно-

го декоративного камня (см. Приложение 1, фото 77, 78); 

   - разрушено или существенно повреждено покрытие полов из натурального 

камня (брекчии) (см. Приложение 1, фото 57, 58, 61, 62, 63, 64, 66, 67, 68, 69, 89, 

90, 91, 92, 93); 

   - множественные участки с разрушенным или демонтированным покрытием 

полов из бетонных плит (см. Приложение 1, фото 57, 71, 72, 73, 75, 76, 77, 78); 

   - множественные повреждения (разрывы, протертости, и пр.) покрытий полов 

из линолеума и ковролина (см. Приложение 1, фото 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100); 

   - полное разрушение полов с покрытием из керамической плитки (см. Прило-

жение 1, фото 74). 

   Таким образом, в виду наличия множественных недостатков технического со-

стояния внутренние отделочные покрытия находятся в недопустимом состо-

янии. 

Электрические сети 

   Электроснабжение постройки централизованное, т.е. постройка подключена к 

городской электросети.  

   В результате проведенной экспертизы установлено что, внутренняя электриче-

ская сеть и электрооборудование полностью демонтированы (см. Приложение 1, 

фото 57-104). При проведении натурной экспертизы электроосвещение внутрен-

них помещений постройки осуществлялось от временной электросети проведен-

ной на период выполнения экспертизы. 

   В виду наличия существенных недостатков технического состояния электри-

ческие сети находятся в недопустимом состоянии. 

Отопление 

   Отопление помещений постройки предусмотрено централизованное, с подачей 

теплоносителя от теплового пункта. 
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   В ходе проведения экспертизы установлено что, в помещениях постройки де-

монтированы отопительные приборы, а также демонтирована внутренняя раз-

водка системы отопления (см. Приложение 1, фото 57-104). 

   Таким образом, система отопления помещений постройки находится в не-

допустимом состоянии. 

Водоснабжение 

   Водоснабжение постройки предусмотрено централизованное, от общей водо-

проводной сети. 

   В ходе проведения экспертизы установлено что, в помещениях постройки де-

монтировано водопотребдяющее оборудование, а также демонтирована внут-

ренняя разводка системы водоснабжения (см. Приложение 1, фото 57-104). 

   Таким образом, система водоснабжения постройки находится в недопусти-

мом состоянии. 

Канализация 

   Постройка подключена к городской канализационной сети. 

   В ходе проведения экспертизы установлено что, в помещениях постройки де-

монтировано водопотребдяющее оборудование, а также демонтирована внут-

ренняя разводка системы канализации (см. Приложение 1, фото 57-104). 

 Таким образом, система канализации в постройке находится в недопусти-

мом состоянии. 

Вентиляция 

   Вентиляция в помещениях постройки предусмотрена принудительная приточ-

но-вытяжная  

   В ходе проведения экспертизы установлено что, в помещениях постройки де-

монтировано все вентиляционное оборудование (см. Приложение 1, фото 57-

104). 

   Таким образом, система вентиляции в помещениях постройки находится в 

недопустимом состоянии. 
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ОБЩЕЕ ТЕХНИЧЕСКОЕ СОСТОЯНИЕ ПОСТРОЙКИ 

   В виду того что, несущие конструкции постройки находятся в исправном и ра-

ботоспособном состоянии, постройка не является аварийной. 

   При этом, в ненадлежащем техническом состоянии находятся лестница на при-

легающей территории, наружные и внутренние отделочные покрытия, кровля и 

гидроизоляция, заполнение оконных и дверных проемов, внутренние инженер-

ные сети.  

   Указанные недостатки препятствуют нормальной эксплуатации постройки. 

   Таким образом, в виду невозможности нормальной эксплуатации общее тех-

ническое состояние постройки оценивается как ограниченно работоспособ-

ное.  

   Комментарий экспертизы: 

   В результате проведенной экспертизы установлено что, постройка находится в 

ограниченно работоспособном состоянии. При этом также установлено что, не-

сущие конструкции постройки находятся в исправном и работоспособном состо-

янии, а следовательно, опасности разрушения несущих конструкции постройки 

нет. 

   Кроме того установлено что, отделочное покрытие фасадов (штукатурный и 

окрасочный слой), а также кирпичная кладка по фасадам постройки отслаивают-

ся и разрушаются. В процессе разрушения штукатурка отваливаясь падает боль-

шими кусками на прилегающую территорию (дорогу, тротуар), тем самым со-

здавая угрозу для жизни и здоровья находящихся в непосредственной близости 

людей. 

   Помимо этого установлено что, в помещениях постройки разрушаются отде-

лочные покрытия (прежде всего штукатурный слой на стенах, колоннах и потол-

ках). В процессе разрушения штукатурка отваливается и падает большими кус-
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ками, тем самым создавая угрозу для жизни и здоровья находящихся в помеще-

ниях людей. 

   Кроме того установлено что лестница, расположенная на прилегающей терри-

тории, разрушена и находится в аварийном состоянии. В виду ветхости ступеней 

лестницы создается угроза для жизни и здоровья находящихся на ней людей. 

   Также установлено что, лотки для прокладки инженерных коммуникаций, рас-

положенные в полах, открыты (разрушены, демонтированы). В виду того что, в 

помещениях отсутствует естественное освещение и затруднено обеспечение ис-

кусственного освещения, возникает угроза жизни и здоровью людей в следствии 

падения из-за открытого лотка (в открытый лоток). 

   Таким образом, в результате проведенной экспертизы установлено что, объект 

с кадастровым номером __________________________, создает угрозу жизни и 

здоровью неопределенного круга лиц. 

   Для устранения угрозы жизни и здоровью неопределенного круга лиц следует 

выполнить следующие мероприятия: 

Фасады 

   - удалить всю отслаивающуюся и разрушающуюся штукатурку и окрасочное 

покрытие на фасадах здания; 

   - для предотвращения дальнейшего разрушения отделочного покрытия и 

наружного слоя кирпичной кладки по фасадам, необходимо выполнить окраску 

фасадов акриловой (фасадной) краской в 2 слоя. 

Лестница на прилегающей территории 

   - выполнить бетонирование ступеней лестницы. Ограничить проход (огоро-

дить) на лестницу. 

Помещения 

   - удалить всю отслаивающуюся и разрушающуюся штукатурку и окрасочное 

покрытие со стен и потолков в помещениях; 
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   - для предотвращения (замедления) дальнейшего разрушения отделочных по-

крытий на стенах и потолках выполнить окраску акриловой (фасадной) краской 

в 2 слоя; 

   - накрыть лотки в полах щитами (из досок, фанеры и пр.). 
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3. ЗАКЛЮЧЕНИЕ
   Целью проведения экспертизы является ответить на вопросы, поставленные в 
определении Арбитражного суда города Москвы по делу № ________________: 

   Вопрос 1: Угрожает ли объект с кадастровым номером ___________________ 
жизни и здоровью неопределенного круга лиц?    
   Ответ: 
   Объект, с кадастровым номером ___________________, угрожает жизни и здо-
ровью неопределенного круга лиц в следствии разрушения фасадов – отслаива-
ния отделочного покрытия и наружного слоя кладки по фасадам, в следствии 
разрушения внутренних отделочных покрытий стен и потолков в помещениях, а 
также в следствии наличия открытых лотков в помещениях. 

   Вопрос 2: Возможно ли устранение угрозы жизни и здоровью неопределенно-

го круга лиц, которую несет объект с кадастровым номером 

____________________? 

   Ответ: 
   Устранение угрозы жизни и здоровью неопределенному кругу лиц, от объекта 

с кадастровым номером ____________________, возможно. 

   Вопрос 3. Какие работы должны быть проведены для устранения угрозы жиз-

ни и здоровью неопределенного круга лиц, которую несет объект с кадастровым 

номером ______________________?    

   Ответ: 

   Для устранения угрозы жизни и здоровью неопределенному кругу лиц, кото-

рую несет объект с кадастровым номером ______________________, необходимо 

выполнить следующие мероприятия: 

Фасады 

   - удалить всю отслаивающуюся и разрушающуюся штукатурку и окрасочное 

покрытие на фасадах здания; 
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   - для предотвращения дальнейшего разрушения отделочного покрытия и 

наружного слоя кирпичной кладки по фасадам, необходимо выполнить окраску 

фасадов акриловой (фасадной) краской в 2 слоя. 

Лестница на прилегающей территории 

   - выполнить бетонирование ступеней лестницы. Ограничить проход (огоро-

дить) на лестницу. 

Помещения 

   - удалить всю отслаивающуюся и разрушающуюся штукатурку и окрасочное 

покрытие со стен и потолков в помещениях постройки; 

   - для предотвращения дальнейшего разрушения отделочных покрытий на сте-

нах и потолках в помещениях постройки выполнить окраску акриловой (фасад-

ной) краской в 2 слоя; 

   - накрыть лотки в полах помещений постройки щитами (из досок, фанеры и 

пр.). 

Эксперт ООО «ТехСтройЭкспертиза»                _________ Тебуев М.В. 

ПРИЛОЖЕНИЯ: 
   - Приложение 1 – фотографии на 18-и (восемнадцати) листах. 
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