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Введение 
 
Жилищный фонд в любой стране является основой националь-

ного богатства. В РФ жилищный фонд составляет более 1/4 всех ос-
новных фондов. Огромный объем недвижимости требует постоянно-
го обслуживания и содержания ее в пределах нормативных требова-
ний, предъявляемых системой государственного контроля техниче-
ской эксплуатации зданий. 

Государственная система использования, технического обслу-
живания, обеспечения сохранности жилищного фонда предусматри-
вает выполнение владельцами этого фонда организационных и тех-
нических мероприятий с целью: защиты прав потребителей; обеспе-
чения сохранности жилищного фонда; соблюдения единой техниче-
ской политики в жилищной сфере. 

Жилые здания проектируются и возводятся на основе строи-
тельных норм и правил (СП). 

Содержание (обслуживание) жилых зданий регламентируются 
“Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фон-
да”, которые определяют требования к состоянию жилых домов, кон-
струкциям, инженерному оборудованию; требования и условия по 
технической эксплуатации жилищного фонда, инженерного оборудо-
вания, территорий домовладений, текущему и капитальному ремон-
там и “Положением о проведении планово-предупредительных ре-
монтов жилых и общественных зданий”. 

Правила являются нормативным документом, регламентирую-
щим 
взаимоотношения между подрядчиком и собственником жилья. Так 
же Правила - основа для формирования региональных документов по 
эксплуатации жилищного фонда, учитывающих особенности за-
стройки, природно-климатические условия, износ жилых домов и 
другие местные факторы. 

Техническая эксплуатация зданий осуществляется согласно 
Положению о проведении планово-предупредительных ремонтов. 
Правилами установлены сроки проведения текущих и капитальных 
ремонтов и осмотров зданий и их отдельных конструкций, инженер-
ного оборудования, а также территорий домовладений. 
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Жилое здание в процессе использования требует постоянного 
обслуживания, ремонта или восстановления по мере выхода из строя 
отдельных деталей. Техническая эксплуатация здания (ТЭЗ) – ком-
плекс мероприятий, обеспечивающих функционирование здания по 
назначению. 

Система ТЭЗ - это совокупность средств, материалов, изделий, 
предназначенных для функционирования зданий в заданных режи-
мах, а также исполнителей и документации, устанавливающей техни-
ческие условия, правила взаимодействия, необходимые для эффек-
тивного использования. 

В результате эксплуатации зданий они подвергаются как физи-
ческому, так и моральному износу. 
Физический износ – потеря зданием с течением времени прочности, 
устойчивости, снижение тепло и звукоизоляционных свойств, водо- и 
воздухонепроницаемости (т. е. снижение потребительской стоимости 
здания в связи с выходом из строя его элементов и систем). 

Основные причины физического износа: природные факторы и 
технологические процессы, связанные с использованием здания со-
стоит из различных элементов, у которых неодинакова продолжи-
тельность безотказной работы. 

Процент износа зданий определяют по срокам службы зданий и 
фактическому состоянию конструкции, для чего используют инст-
рукции по переоценке фондов и определению износа. Для постоянно-
го учета зданий и сооружений, а также систематического текущего 
определения их физического износа в каждом городе функционирует  
«Бюро технической инвентаризации». Эта организация составляет на 
каждое здание технический паспорт с описанием конструктивных 
элементов здания и его параметров (объем, жилищная площадь, пло-
щадь всех подсобных помещений и т. д.) с указанием планов земель-
ных участков и этажей здания. 

Физический износ зданий и сооружений устанавливают: 
1. На основании визуального осмотра конструктивных элемен-

тов и определяя процентные потери ими эксплуатационных свойств в 
следствии физического износа (с помощью специальных таблиц). 

2. Экспертным путем с оценкой остаточного срока службы. 
3. Расчетным путем при отсутствии видимых признаков физи-

ческого износа. 
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4 Инженерными обследованиями зданий с определением стои-
мости работ необходимых для восстановления эксплуатационных 
свойств конструкций и инженерных систем. 

Физический износ здания определяют, как среднеарифметиче-
ское износа отдельных девяти элементов: фундамента; стен; перекры-
тий; крыш и кровли; полов; оконных и дверных устройств; отделоч-
ных работ; внутренних сантехнических и электротехнических уст-
ройств; прочие элементы (балконы и т. п.). 

Техническое состояние здания оценивается по таблице 1. 
 
Таблица 1 – Оценка технического состояния здания 
 
Физи-
ческий 
износ 

Оценка техниче-
ского состояния 

Общая характеристика 
технического состояния 

Примерная 
стоимость 
капиталь-
ного ре-
монта 

0-20% хорошее Повреждений, дефор-
маций нет. 
Имеются отдельные 
устранимые 
при текущем ремонте 
мелкие 
дефекты, не влияющие 
на 
эксплуатацию конст-
руктивного 
элемента. Капитальный 
ремонт 
может проводиться 
лишь на 
отдельных участках, 
имеющих 
относительный износ 

До 10% 

21-40% удовлетворитель-
ное 

Конструктивные эле-
менты в целом 
пригодны для эксплуа-

15-30% 
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тации, но 
требуют некоторого ка-
питального 
ремонта, который целе-
сообразен на 
данной стадии 

41-60% неудовлетвори-
тельное 

Эксплуатация конст-
руктивных 
элементов возможна 
при условии 
значительного капи-
тального 
ремонта 

40-80% 

61-80% плохое Состояние несущих 
конструктивных эле-
ментов аварийное, а не-
несущих весьма ветхое, 
выполнение 
конструктивными эле-
ментами своих функций 
возможно лишь при 
проведении охранных 
мероприятий 
или полной смены кон-
структивно- 
го элемента 

90-120% 

 
 
 

На практике принято считать полный износ здания, соответст-
вующий физическому износу 70 – 75 %. 
        Моральный износ – зависит от НТП в промышленности и строи-
тельстве и бывает двух форм: 
1) связанный со снижением стоимости здания по сравнению с его 
стоимостью в период строительства, что связано со снижением затрат 
труда на сооружение таких же объектов на момент оценки; 
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2) связанный со старением здания или его элементов по отношению к 
существующим на момент оценки объемно планировочных, санитар-
но-гигиенических и других требований. 

Моральный износ здания в процессе эксплуатации нельзя пре-
дусмотреть. Методами проектирования с учетом прогноза НТП мож-
но получить такие объемно планировочные и конструктивные реше-
ния, которые обеспечат соответствие их действующим требованиям 
на более длительный период эксплуатации зданий. 

Физический износ в процессе эксплуатации можно предусмот-
реть. Нормативный срок службы конструкции или инженерной сис-
темы установлен с учетом мероприятий по техническому обслужива-
нию и ремонту предупреждающих их преждевременный износ. При 
этом в процессе эксплуатации устранение физического износа произ-
водится путем полной или частичной замены изношенных элементов 
конструкций. 

Срок службы некоторых конструкций меньше общего срока 
службы здания, поэтому за период эксплуатации здания такие конст-
рукции приходиться менять один или несколько раз, что выполняется 
при капитальном ремонте здания. Капитальный ремонт здания пре-
дупреждает устранение физического износа конструкции или инже-
нерных систем. 

Устранение морального износа требует значительных затрат и 
выполнение больших объемов работ (устройство новых инженерных 
систем или замена металоконструкций). 

Моральный износ жилого фонда ликвидируется при модерни-
зации здания или реконструкции. 

Модернизация - приведение здания в соответствие современ-
ным требованиям проживания, эксплуатации. При модернизации мо-
гут улучшаться планировочные решения, устанавливаться новое ин-
женерное оборудование. 

Реконструкция - изменение технико-экономических показате-
лей (количества и качества квартир, изменение строительного объе-
ма, площади и т.д.), изменение назначения. 
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Раздел 1. Методика проведения контроля технического со-
стояния зданий и сооружений 

 

1.1 Цели и задачи проведения контроля технического со-
стояния зданий и сооружений 

 
Техническое обследование зданий и сооружений (объектов не-

движимости) выполняется с целью определения их технического со-
стояния, фактической несущей способности отдельных конструкций 
и узлов. На основании произведенных обследований выдаются реко-
мендации по возможности дальнейшей эксплуатации, усилению кон-
структивных элементов, конструкций и узлов. Технический надзор 
осуществляется за качеством строительно-монтажных, отделочных и 
специальных видов работ.  

Для оценки технического состояния зданий и сооружений опре-
деляют следующие параметры: 

− прочность и однородность материала конструкций; 
− коррозийное состояние конструкций; 
− толщина защитного слоя бетона; 
− расположение, диаметр, класс арматуры в бетонных конст-

рукциях; 
− геометрические характеристики стальных профилей; 
− марка стали; 
− расчетное сопротивление стадии; 
− коррозионный износ; 
− наличие дефектов сварных соединений; 
− наличие скрытых дефектов; 
− линейные деформации; 
− величина нагрузок, действующих на конструкции. 
По результатам испытаний составляются расчеты конструкций и 

их элементов на основе методов строительной механики. Итогом 
проделанной работы является отчет о техническом состоянии объек-
та.  

Основными задачами проведения технического обследования 
здания являются: 
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1. Проведение контроля на основании визуального осмотра объ-
екта. 

2. Выявление нарушений технических параметров конструкции 
в процессе эксплуатации. 

3. Составление дефектной ведомости по итогам проведенного 
исследования. 

4. Расчет суммарного физического износа здания. 
5. Выявление причин и разработка мероприятий по устранению 

выявленных дефектов. 
6. Составление плана управления техническим состоянием зда-

ния. 
 
1.2 Основные этапы проведения технического обследования 

здания 
 
Выполнение любого обследования начинается с предваритель-

ного ознакомления с объектом и составления методики проведения 
обследования, а также выполнения работ по обследованию. 

Программа обследования здания: 
1. Цель обследования – выдача заключения об эксплуатаци-

онной пригодности здания. 
2. Состав работ: 
 Проверка состояния конструкции: 
Осмотр -  часть обследования, необходимая для выявления ос-

новных дефектов конструкций, предварительной оценки степени их 
влияния на несущую способность здания и его эксплуатационные ха-
рактеристики. На основании осмотра определяется необходимость 
проведения полного или локального обследования. 

 Составление заключения – производится только после про-
ведения осмотра здания. 

 Выдача рекомендаций – производится в случае необходи-
мости введения ограничений на условия эксплуатации здания, вы-
званные наличием дефектов и повреждений, снижающих несущую 
способность или эксплуатационные характеристики здания. 

3. Специальные мероприятия. 
Выполнение усиления конструкций в целях исключения потери 

устойчивости конструкций – при обнаружении или выявлении пред-
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ставителями Исполнителя, проводящими обследования здания, мест 
или отдельных конструктивных элементов требующих усиления, в 
целях исключения потери устойчивости в состав работ по обследова-
нию включаются работы по разработке технического проекта усиле-
ния конструкций здания. 

4. Вид отчетности – отчет о техническом состоянии здания. 
5. Порядок приемки работы – работы по обследованию при-

нимаются Заказчиком у Исполнителя по акту приемки-сдачи выпол-
ненных работ, в полном соответствии с условиями договора на про-
ведение обследования. 

6. Внесение изменений по реализованному обследованию 
здания производится Заказчиком в сроки, указанные в Заключении 
экспертизы. 

7. Сроки и этапы выполнения работы – предусмотрены тех-
ническим заданием и календарным планом выполнения работ, при-
ложенных к договору на проведение обследования жилого здания. 
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Раздел 2. Проведение исследования технического состояния 
здания (пример). 

 
2.1 Описание объекта 
 

Целью выполнения расчетно-графической работы является об-
следование жилого дома, расположенного по ул. Спортивная набе-
режная д.7, с целью определения его физического износа. 

 
2.2 Исходные данные  
В представленной работе рассматривался 1 вариант области 

расположения объектов недвижимости. Территориально объект нахо-
дятся в Железнодорожном районе города Воронеж. В выбранную об-
ласть входит жилой жом с 1-м нежилым этажом по адресу: ул. Спор-
тивная набережная, д 7, с1. 

 
2.3 Технический паспорт объекта недвижимости 

 
Объект №1. Жилой дом с 1-м нежилым этажом по адресу: ул. 

Спортивная набережная, д 6, с 1. 
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Характеристика  
 

Описание 

1. Функциональное 
назначение 

Жилой дом с 1-м нежилым этажом 
 

2. Год постройки  1971 
3. Этажность  10,13 этажей 
4. Подземные, цокольные 
этажи 

1 подвальный этаж 
 

5. Схема пятна застройки 

 
Конструктивные решения 
6. Каркас  Фундамент: Ленточный фундамент, ка-

менный, мелкого заложения 
Несущие конструкции: Несущие стены 
из кирпича 
Перекрытия: железобетонные 

7. Ограждающие конструк-
ции 

Внутренние перегородки из кирпича 

8. Конструкция лестниц  
 

Двухмаршевые, сборные железобетон-
ные 

9. Конструкция крыши  Плоская 
10. Тип кровли  Мягкая 
11. Оконные перемычки  Монолитные железобетонные 
12. Балконы, лоджии, 
козырьки, карнизы 

Балконы – есть, лоджии – есть, козырь-
ки – нет, карнизы -да 

13. Окна, двери  
 

Стеклянные окна в деревянных рамах; 
пластиковые стеклопакеты 

14. Отмостка Присутствует 
Отделочные решения 
15. Отделка фасада  Отделка плиткой, штукатурка 
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16. Внутренние решения  Отделка с штукатуркой, пол – декора-
тивная плитка 

 

 

 

2.4 Оценка технического состояния основных конструктив-
ных элементов здания на этапе эксплуатации 

 
Таблица 2 – Оценка технического состояния здания 

Наименование конст-
рукций, элементов уча-
стков и признаки изно-
са 

Количе-
ственная 
оценка 

% 
Фи-

зиче-
ского 
изно-

са 

Результаты фотофиксации 

1 2 4 5 
Фундаменты под на-
ружные стены: 
Трещины в цокольной 
части здания  

Ширина 
трещин 
до 1,5 мм 

45 

 
Фундаменты под 
внутренние стены: 
Распространение 
трещин на всю высоту 
здания 
 

То же, до 
2 мм 

25 
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Стены: 
Участок№1 стены на-
ружные 
трещины на наружной 
поверхности   
участок №2 стены 
внутренние  
Незначительные по-
вреждения отделки 
панелей, усадочные 
трещины, выбоины 

 
Ширина 
трещин     
до 1мм  
 
Ширина 
трещин 
до 0,3 мм 

 
21 

 
 

10 
 

 
Перегородки:  

Трещины в местах со-
пряжений с плитами 
перекрытий и заполне-
ниями дверных про-
емов 

 
Ширина 
трещин 
до 2 мм 

 
10 

 

 
Перекрытия между-
этажные:  
Трещины в местах 
примыканий к стенам 

Ширина 
трещин 
до 0,5 мм 

 
8 

 
 

Перекрытия под-
вальные и чердач-
ные: 
Трещины в плитах 

Ширина 
трещин 
до 2 мм. 

 
12 
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Лестницы железобе-
тонные: 
Редкие трещины на 
ступенях 

Ширина 
трещин 
до 1 мм 

 
10 

 
 

Крыша:  
Мелкие повреждения 
деревянных деталей 
 

  
10 

 
Нет фотоизображения 

Кровли: 
 Одиночные мелкие 
повреждения и про-
боины в кровле и мес-
тах примыкания к вер-
тикальным поверхно-
стям 

  
10 

 

 
Двери деревянные: 
Мелкие поверхностные 
трещины в местах со-
пряжения коробок со 
стенами  
 
Двери металличе-
ские:  
Уплотнительные про-
кладки изношены или 
отсутствуют 

- 10 
 
 
 

8 
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Окна: 
Мелкие трещины в 
местах сопряжения ко-
робок со стенами  

- 10 

 
Полы из керамиче-
ской плитки: 
Мелкие сколы и тре-
щины отдельных пли-
ток, отсутствие отдель-
ных плиток 

  
20 

 
Полы линолеумные: 
Истертость материала у 
дверей и в ходовых 
местах                         

            -  
8 

 
Отделка 1 участок: 
Местные единичные 
повреждения окрасоч-
ного слоя, волосяные 
трещины в рустах  

-  
30 

 

 
Отделка 2 участок: 
 Отставание и повреж-
дение кромок местами 
отделка 3 участок: 
Мелкие трещины 

- 5 
 

10 

 
Нет фотоизображения 
 

 

Система горячего во-
доснабжения: 
Ослабление сальнико-
вых набивок, прокла-
док смесителей и за-
порной арматуры, от-

-  
20 

Нет фотоизображения 
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дельные нарушения 
теплоизоляции магист-
ралей и стояков  
Система центрально 
отопления:  

Ослабление прокладок 
и набивки запорной 
арматуры, нарушения 
окраски отопительных 
приборов и стояков, 
нарушение теплоизо-
ляции магистралей в 
отдельных местах 

-  
20 

 

Система холодного 
водоснабжения: Ос-
лабление сальниковых 
набивок и прокладок 
кранов и запорной ар-
матуры, в некоторых 
смывных бачках име-
ются утечки воды, по-
вреждение окраски 
трубопроводов в от-
дельных местах 

-  
20 

 

Система канализа-
ции: 
Ослабление мест при-
соединения приборов; 
повреждение эмалиро-
ванного покрытия мо-
ек, раковин, умываль-
ников, ванн на площа-
ди до 10 % их поверх-
ности; трещины в тру-
бопроводах из поли-
мерных материалов 

  
20 
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Система электро-
снабжения: 
Неисправность, ослаб-
ление закреплений и 
отсутствие отдельных 
приборов (розеток, 
штепселей, патронов и 
т.д.); следы коррозии 
на поверхности метал-
лических шкафов и 
частичное повреждение 
деревянных крышек 

  
20 

 
 

 
 
2.5 Определение физического износа здания на этапе экс-

плуатации 
 
При оценке физического износа в соответствии с ВСН 53-86(р) 

п.1.2 подбираем признаки и процент износа конструктивного эле-
мента по таблицам, начиная с 4-71.ВСН 53-86(р), рассчитывая физи-
ческий износ по сроку службы. 

Физический износ определяется по формуле 1: 
Фзд(к)=t/T*100                                            (1)          

где,  Фзд(к)- для физического износа здания или конструкции,  -
физический  срок службы, год;   t - нормативный срок службы, год 

Из этого следует, что физический износ основных конструк-
тивных элементов составляет: 

                Фзд(к)=24/125*100=19% 
 
 
По результатам полученных данных, здание относится к I груп-

пе капитальности. 
Для определения удельных весов элементов конструкции здания 

обратимся к сборнику «Укрупненных показателей восстановительной 
стоимости жилых, общественных зданий и сооружений коммунально-
бытового назначения для переоценки основных фондов» (УПВС), 
таблица 67А. 
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Таблица 3 – Определение физического износа здания. 
Наименование 
элементов зда-
ния 

Удельные 
веса ук-
рупнённых 
конструк-
тивных 
элементов, 
% 

Удельные 
веса ка-
ждого 
элемента, 
% 

Расчет-
ный 
удельный 
вес эле-
мента, % 

Физический износ 
элементов здания, % 
По резуль-
татам 
оценка Фк 

Средне-
взвешен-
ное зна-
чение фи-
зического 
износа 

1 2 3 4 5 6 
1 2 3 4 5 6 
Фундаменты 4 - 4 45 2 
Стены 43 86 37 30 12 
Перегородки  14 6 25 2 
Перекрытия 11 - 11 30 4 
Крыша 7 75 5,25 35 2 
Кровля  25 1,75 18 1 
Полы 11 - 11 25 3 
Окна 6 48 2,88 36 1 
Двери  52 3,12 25 1 
Отделочные по-
крытия 

5 - 5 25 2 

Внутренние 
сантехнические 
и электротехни-
ческие устрой-
ства 

10     

В том числе:      
Отопление 1,7  1,7 20 1 
Холодное  во-
доснабжение 

0,4  0,4 85 1 

Горячее водо-
снабжение 

0,5  0,5 45 1 

Канализация 3,6  3,6 20 1 
Электроснаб-
жение 

2,7  2,7 25 1 

Прочие: 3     
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Лестницы  - 31 0,93 30 1 
Остальное - 45 1,35   
Итого: 100  100  34,85 

 
Примечание: Полученный результат округляем до 1%, физиче-

ский износ здания -35% 
 
2.6 Причины возникновения и рекомендуемые мероприятия 

по устранению износа 
 

Таблица 4 - Ведомость дефектов и повреждений здания 
Наименование 
элементов 
здания 

Причины 
возникнове-
ния дефекта 

Предполагаемые 
мероприятия по 
устранению 
причин возник-
новения дефек-
тов 

Мероприятия 
по устранению 
дефектов 

1 2 3 4 
Фундаменты Низкое каче-

ство 
работ, не 

проведены 
своевремен-

ные 
ремонтные 

работы 

Ремонт 
фундамента, 

заделка трещин 

Фундаменты 
под наружные 
стены: запол-
нение швов 
между блока-
ми.  
Фундаменты 
под внутренние 
стены: затирка 
швов 

Стены воздействие 
атмосферы 

заделка трещин Стены наруж-
ные: гермети-
зация швов 
Стены внут-
ренние: заделка 
трещин и вы-
боин 

Перегородки Механиче-
ское воздей-

Ремонт, 
заделка трещин 

заделка трещин 
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ствие 
Перекрытия Протечка в 

инженерных 
коммуника-

циях, 
образование 
грибка из-за 
неправиль-

ной 
эксплуатации 

Ремонт, 
заделка трещин 

заделка еди-
ничных трещин 

Крыша Превышение 
нормативно-

го 
срока 

эксплуата-
ции, 

некачествен-
ный 

материал 

Ремонт, 
Замена части 

материала 

устранение 
мелких повре-
ждений 

 

Кровля Механиче-
ское воздей-
ствие, воз-

действие по-
годных усло-
вий, наруше-
ние техноло-
гии произ-

водства работ 

Ремонт, 
Замена части 

материала 

ремонт кровли 

Полы механические 
воздействия. 

Ремонт, 
Замена части 

материала 

Полы из кера-
мической плит-
ки:  замена от-
дельных пли-
ток  

Окна Механиче-
ское воздей-
ствие, воз-

действие по-

Ремонт, 
заделка трещин 

Окна: конопат-
ка сопряжений 
коробок со сте-
нами 
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годных усло-
вий, 

 

Двери Механиче-
ское воздей-

ствие,  

Ремонт, 
заделка трещин 

Двери деревян-
ные: уплотне-
ние сопряже-
ний 
Двери метал-
лические: вос-
становление 
уплотнитель-
ных прокладок 

Отделочные 
покрытия 

Следы зама-
чивания. 

Причина: не-
своевремен-
ная гидро-
изоляция 

Ремонт, 
заделка трещин 

Отделка кера-
мической плит-
кой: затирка 
отдельных ско-
лов 
Отделка стен 
красками: про-
мывка поверх-
ности  
Отделка обоя-
ми: подклейка 
отдельных 
кромок 

Внутренние 
сантехниче-
ские и элек-
тротехниче-
ские устрой-
ства 

   

В том числе:    
Отопление механические 

воздействия. 
Ремонт, 

замена приборов 
замена магист-
ралей, частич-
ная замена 
стояков и ото-
пительных 
приборов 
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Холодное  во-
доснабжение 

Нарушение 
или отсутст-
вие антикор-
розионных 
покрытий, 
нарушение 
тепловлаж-

ностного ре-
жима 

Ремонт, 
замена приборов 

: частичная за-
мена стояков 

 

Горячее водо-
снабжение 

нарушение 
тепловлаж-

ностного ре-
жима 

Ремонт, 
замена приборов 

замена запор-
ной арматуры, 

смесителей, 

Канализация механические 
воздействия. 

Ремонт, 
замена приборов 

: частичная за-
мена 

Электроснаб-
жение 

механические 
воздействия. 

Ремонт, 
замена приборов 

: частичная за-
мена 

 
Лестницы  механические 

воздействия. 
Ремонт, 

заделка трещин 
затирка трещин 

 
2.7. План управления техническим состоянием здания  
 

     Таблица 5 - План управления техническим состоянием конструк-
тивных элементов и инженерного оборудования 
Конструктивные 
Элементы 

Техническое состояние конструктивных элементов 
(физический износ (%) / вид ремонтных работ) в 
различные периоды жизненного цикла здания 
201
9 

202
9 

203
9 

204
9 

205
9 

206
9 

2079 208
9 

2099 

Несменяемые элементы 
Фундаменты 
(125) 
 

35 39 44Т
Р 

42 45 
КР 

41 44ТР 44 47В
КР 

Несущие стены  35 39 44Т
Р 

42 45 
КР 

41 44ТР 44 47В
КР 

Перекрытия 35 39 44Т 42 45 41 44ТР 44 47В
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(125)  Р КР КР 
Лестничные 
марши и 
площадки (100) 

35 40К
Р 

38 40Т
Р 

41 45К
Р 

41 46 80 

Сменяемые элементы 
Перегородки 
(60) 

35 40 47К
Р 

44 51К
Р 

46П
З 

24 32 41 

Несущие конст-
рукции 
крыши (100) 

35 40К
Р 

38 40Т
Р 

41 45К
Р 

41 46 80 

Кровля (10) 35 85П
З 

85П
З 

85П
З 

85П
З 

85П
З 

85ПЗ 85П
З 

85ПЗ 

Оконные запол-
нения (20) 

35 85П
З 

35 85П
З 

35 85П
З 

35 85П
З 

35 

Дверные запол-
нения (20) 

35 85П
З 

35 85П
З 

35 85П
З 

35 85П
З 

35 

Полы (80) 35 36 38 42 48К
Р 

43 45ТР 43 45ТР 

Внутренняя от-
делка (10) 

35 85П
З 

85П
З 

85П
З 

85П
З 

85П
З 

85ПЗ 85П
З 

85ПЗ 

Инженерное оборудование 
Холодное водо-
снабжение(30) 

35 55Т
Р 

75П
З 

28 33 45 61В
КР 

85П
Р 

28 

Горячее водо-
снабжение 
(20) 

35 85П
З 

40 85П
З 

40 85П
З 

40 85П
З 

40 

Канализация (30) 35 55Т
Р 

75П
З 

28 33 45 61В
КР 

85П
Р 

28 

Электрообору-
дование (30) 

35 55Т
Р 

75П
З 

28 33 45 61В
КР 

85П
Р 

28 

Общий физиче-
ский износ зда-
ния 

35         

 
Примечание: ТР – текущий ремонт; ВКР – выборочный капи-

тальный ремонт; КР – капитальный ремонт. 
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При значениях физического износа более 45% для конструктив-
ного элемента необходимо производить его ремонт. 

 
 

 
Заключение 
 
Наименование и адрес здания: жилой дом в Железнодорожном 

районе г. Воронеж. 
1. Краткая характеристика здания: Жилой 13-ти и 10-ти этаж-

ный, трех секционный дом.  
2. Основные конструкции и материалы, использованные при 

строительстве здания: камень, бетон, железобетон. 
3. Основные дефекты и повреждения конструктивных эле-

ментов: см. акт технического осмотра. 
4. Наиболее вероятные причины дефектного состояния: 

ненадлежащий уход и несвоевременный ремонт здания.  
5. Категории технического состояния конструктивных эле-

ментов и здания в целом: Работоспособное.  
6. Остаточный срок эксплуатации основных конструктивных 

элементов и здания в целом: нормативный -119 лет. 
7. Выводы о дальнейшей эксплуатации здания: дальнейшая 

эксплуатация здания возможна. 
8. Срок следующего обследования здания: 2025 год. 
В соответствии с действующими нормативами здания, после 

проведения первого обследования, должны обследоваться не реже 
одного раза в 5 лет. 
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