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ООО НПП «Альянс Строителей и Инженеров»



   
 г. Москва, Малый Николопесковский переулок, д.8, офис 213
Тел.: +7 495 133 16 53
www.stroj-expert.ru
e-mail: info@ stroj-expert.ru

Возможность перевода объекта капитального строительства в жилое строение
Для практического понимания изысканий, необходмых для признания объекта капитального строительства, приведем выкопировку Технической экспертизы

На основании Договора № ______________, по проведению строительно-технической экспертизы жилого строения, расположенного по адресу_________________________________, были проведены выездные мероприятия.
С целью: Определения технического состояния, а также удовлетворения требованиям Постановление Правительства РФ от 28.01.2006 N 47 (ред. от 27.07.2020)
  Обследование проводилось в соответствии с требованиями ГОСТ 31937 – 2011 «Здания и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического состояния».
Произведена выборочная фиксация на цифровую камеру, что соответствует требованиям СП 13-102-2003, п. 7.2 – Основой предварительного обследования является осмотр здания или сооружения и отдельных конструкций, с применением измерительных инструментов и приборов. 

Произведены замеры необходимых геометрических параметров в соответствии с ГОСТ 26433.0-95 «Система обеспечения точности геометрических параметров в строительстве. Правила выполнения измерений. Общие положения». 
4.1 Краткая характеристика здания.

4.1.1 Здание представляет собой прямоугольную, одноэтажную конструкцию. С открытой верандой. Длина здания 12 000 мм, ширина 8 000 мм, высота до конька 4 800 мм. 
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Кровля односкатная, уклон кровли – 17-20 º. 
4.1.2 Фундамент здания – металлические винтовые сваи, обвязанные деревянными балками 200/200 мм (ростверк).
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4.1.3 Каркас здания  и внутренние перегородки выполнены из сип панели сечением 174 мм. Внутренняя отделка стен выполнена деревянной стеновой панелью (евровагонка) по сип панели.
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4.1.4. Перекрытия – балки деревянные 150/150 мм., на которые уложена половая сип панель. Полы покрыты ламинатом с дополнительным утеплением минплитой 50мм. 
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4.1.5. Кровля здания – односкатная, по деревянным конструкциям.

4.1.6. Покрытие кровли – металло-черепица.

4.1.5 Канализация – для предварительной обработки хозяйственно-бытовых сточных вод предусмотрен септик Тверь-0,5ПН.
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4.1.6 ГВС и ХВС – подача воды в дом происходит из подземной скважины не глубокого заложения, с последующей фильтрацией и распределением внутреннего обеспечения ГВС и ХВС.
Водонагреватель Electrolux 100 V – 100 литров. Максимальное потребление электроэнергии до 1,5 кВт/час.
[image: image18.jpg]


 [image: image19.jpg]





Паспорт скважины выдан АО «Гидроинжстрой» от 24.12.2018 г. Глубина скважины – 37 м.
4.1.7. Электроснабжение от общих (внутриплощадочных) кабельных сетей. 
Установлен счетчик учета потребленного электричества «Меркурий 231».
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4.1.8 Отопление – электрическое.

В помещениях установлены конвектора NOIROT разным энергопотреблением.
2 единицы с энергопотреблением по 1.5 кВт

4 единицы с энергопотреблением по 1 кВт

2 единицы с энергопотреблением по 0,5 кВт
4.1.9. Система вентиляции строения выполнена в двух вентканалах, в которых дополнительной принудительной вытяжкой установлены канальные вентиляторы.
4.2. Техническое состояние конструкций здания и систем инженерного обеспечения определялось на основании ВСН 53-86 «Правила оценки физического износа жилых зданий»:

4.2.1. Фундаменты:
Таблица 5.

Фундаменты свайные столбчатые каменные, бетонные и железобетонные
	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Трещины в цокольной части здания
	Ширина раскрытия трещин до 1,5 мм
	0-20
	Затирка трещин

	Искривление горизонтальных линий цоколя без признаков увеличения осадочных деформаций
	Неравномерная осадка с прогибом стен до 0,01 от длины стены
	21-40
	Затирка трещин, устранение повреждений отделочного слоя цоколя

	Сквозные трещины в цоколе, распространение трещин на всю высоту здания. Искривление и значительная осадка отдельных участков стен. Развитие осадок не наблюдается
	Ширина раскрытия трещин до 10 мм. Неравномерная осадка с прогибом стен более 0,01 от длины стены
	41-60
	Усиление фундаментов и стен

	Развитие сквозных трещин в стенах здания, разрушение цоколя, развитие деформаций фундаментов
	–
	61-80
	–


Трещин, сколов или других дефектов, определяющих нарушение работоспособности деревянных балок, не обнаружено. Смещение свай от горизонтальных или вертикальных осей не выявлено. Коэффициент износа не более 5%. Техническое состояние оценивается как работоспособное.
4.2.2. Стены здания.

Таблица 6
Стены деревянные, сборно-щитовые
	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие повреждения наружной обшивки щитов
	Повреждения на площади до 10 %
	0-10
	Укрепление отдельных досок или реек

	Поражение гнилью отливной доски, обшивки углов и стыков внутренних стен
	То же, до 30 %
	11-20
	Замена отливной доски, обшивки углов и стыков

	Незначительный перекос стен, поражение гнилью нижней части щитов и обвязки, образование щелей в стыках щитов
	То же, до 25 %
	21-30
	Ремонт нижней обвязки и щитов местами, конопатка стыков между щитами

	Заметный перекос стен, образование щелей в вертикальных стыках между щитами, неравномерная осадка щитов, поражение древесины гнилью
	То же, до 30 %
	31-40
	Замена нижней обвязки и части щитов местами, укрепление связей между щитами.

	Значительный перекос стен выпучивание, отклонение от вертикали, поражение древесины гнилью, повышенная влажность в помещениях
	Повреждения на площади более 30 %
	41-50
	Ремонт части щитов, замена обвязки и обшивки.

	Перекос оконных и дверных проемов, деформация стен, поражение древесины гнилью, увлажнение древесины
	–
	51-60
	Замена или переборка отдельных щитов с использованием до 50 % старого материала

	Деформация стен, поражение древесины гнилью, сырость в помещениях, наличие временных креплений и подпорок
	–
	61-70
	Полная замена щитов


  При визуальном обследовании стен, не были выявлены замечания по выявленным горизонтальным или вертикальным отклонениям деревянных конструкций здания. Щели, нарушение плотности прилегания отделочных материалов (стеновые панели, эмитация бруса), не обнаружено. Поражение древесины гнилью или его увлажнение не выявлено. Техническое состояние деревянных конструкций конструкций работоспособное.
4.2.3. Перекрытия:
Таблица 26
Перекрытия деревянные неоштукатуренные
	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Зазоры и щели между досками наката, прогибы балок и настилов
	Прогибы балок и настилов до 1/150 пролета
	0-40
	Заделка щелей и зазоров. Усиление балок местами

	Поражение верхних слоев древесины грибком, небольшие трещины, частичное скалывание в узлах соединений балок с настилом, прогиб балок и прогонов
	Поражение гнилью на площади до 10 %. Прогиб балок и прогонов до 1/100 пролета
	41-60
	Усиление балок; разборка и ремонт части перекрытия

	Сильное поражение древесины гнилью, появление продольных и поперечных трещин, расслоение древесины, полное или частичное скалывание в узлах соединений балок, прогиб балок и прогонов
	Прогиб балок и прогонов до 1/50 пролета
	61-80
	Полная замена покрытия и перекрытия


Вскрытие облицовочного слоя (евровагонки, не проводилось). По предварительному анализу, движений балок или их смещения, отсутствует. Характерные признаки:
- отсутствие щелей между евровагонкой;

- отсутствие следов гниения или грибкового нароста на облицовочном материале;

- отсутствие признаков растрескивания деревянного материала;

- отсутствие растрескивания (усушки).

На основании проведенных изысканий, техническое состояние меж этажных перекрытий оценивается как работоспособное.
4.2.4. Лестницы.
Таблица 33
Лестницы деревянные
	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Мелкие трещины и небольшое коробление ступеней
	Повреждения на площади до 10 %
	0-20
	Заделка трещин, ремонт ступеней

	Трещины и сколы в ступенях, повреждения перил
	Повреждения 20 % ступеней и перил
	21-40
	Замена ступеней, ремонт перил

	Ступени стерты, трещины вдоль волокон в досках на лестничной площадке и в ступенях, перила расшатаны
	Повреждения на площади до 30 %
	41-60
	Замена настила площадок, ступеней, укрепление перил

	Разрушение врубок в конструкции лестницы, гниль и прогибы в тетивах, зыбкость при ходьбе
	–
	61-80
	Полная замена всех конструкций лестницы


Признаков износа, описанных в Таблице 33, не выявлено, состояние деревянных изделий оценивается как работоспособное.
4.2.5. Кровля.
Таблица 38
Крыши деревянные
	Признаки износа
	Количественная оценка
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Ослабление креплений, болтов, хомутов, скоб; повреждение деталей слуховых окон
	–
	0-20
	Ремонт креплений и деталей слуховых окон

	Поражение гнилью мауэрлата и концов стропильных ног, ослабление врубок и соединений
	Повреждения на площади до 20 %
	21-40
	Смена мауэрлата и усиление концов стропильных ног, выправка конструкций, крепление врубок

	Поражение гнилью древесины мауэрлата, стропил, обрешетки; наличие дополнительных временных креплений стропильных ног; увлажнение древесины
	То же, до 50 %
	41-60
	Смена мауэрлата, части стропильных ног и сплошной обрешетки под настенным желобом, частичная смена рядовой обрешетки

	Прогибы стропильных ног, поражение гнилью и жучком древесины деталей крыши
	–
	61-80
	Полная замена деревянной конструкции крыши


При осмотре внутренней обшивки кровельной системы, следов протечек, образования грибковых наростов, щелей и других дефектов, определяющих нарушение работоспособности (гидроизоляции) кровельной системы не обнаружено. Техническое состояние оценивается как работоспособное.
4.2.6. Полы.

Таблица 52
Полы из древесностружечных (древесноволокнистых) плит
	Признаки износа
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Единичные мелкие сколы краев плит, зазоры между плитами местами шириной св. 1 мм, провисание плит
	0-20
	Сплачивание и острожка плит

	Стирание и сколы отдельных плит в ходовых местах и стыках, повреждения отдельных плит
	21-40
	Замена отдельных плит пола до 10 % площади

	Прогибы и просадки покрытия, сильная изношенность плит, местами гниль
	41-60
	Перестилка полов и замена лаг с добавлением до 25 % новых материалов

	Поражение гнилью и жучком, разрушение лаг
	61-80
	Полная замена полов


Описываемые нарушения или дефекты в половом покрытии не выявлено. Техническое состояние удовлетворительное. 
4.2.7. Система горячего водоснабжения.

Система горячего водоснабжения
Таблица 65
	Признаки
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Ослабление сальниковых набивок, прокладок смесителей и запорной арматуры, отдельные нарушения теплоизоляции магистралей и стояков
	0-20
	Набивка сальников, замена прокладок, устройство теплоизоляции трубопроводов (местами)

	Капельные течи в местах резьбовых соединений трубопроводов и врезки запорной арматуры; нарушение работы отдельных полотенцесушителей (течи, нарушение окраски, следы ремонта); нарушения теплоизоляции магистралей и стояков; поражение коррозией магистралей отдельными местами
	21-41
	Частичная замена запорной арматуры и отдельных полотенцесушителей, замера отдельными местами трубопроводов магистралей, восстановление теплоизоляции

	Неисправность смесителей и запорной арматуры; следы ремонта трубопроводов и магистралей (хомуты, заплаты, замена отдельных участков); неудовлетворительная работа полотенцесушителей; значительная коррозия трубопроводов
	41-60
	Замена запорной арматуры, смесителей, полотенцесушителей; частичная замена трубопроводов магистралей и стояков

	Неисправность системы: выход из строя запорной арматуры, смесителей, полотенцесушителей, следы больших ремонтов системы в виде хомутов, частичных замен, заварок; коррозия элементов системы
	61-80
	Полная замена системы


Система горячего водоснабжения обеспечивается электрическим водонагревателем, протечек, неисправность системы подачи ГВС или смесителей, не обнаружена. Техническое состояние работоспособное.
4.2.8. Отопление.
Система центрального отопления
Таблица 66
	Признаки
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Ослабление прокладок и набивки запорной арматуры, нарушения окраски отопительных приборов и стояков, нарушение теплоизоляции магистралей в отдельных местах
	0-20
	Замена прокладок, набивка сальников, восстановление теплоизоляции труб (местами)

	Капельные течи в местах врезки запорной арматуры, приборов и в секциях отопительных приборов; отдельные хомуты на стояках и магистралях; значительные нарушения теплоизоляции магистралей, следы ремонта калориферов
	21-40
	Частичная замена запорной арматуры, отдельных отопительных приборов, замена стояков и отдельных участков магистралей; восстановление теплоизоляции; ремонт и наладка калориферов

	Капельные течи в отопительных приборах и местах их врезки; следы протечек в отопительных приборах, следы их восстановления, большое количество хомутов на стояках и в магистралях, следы их ремонта отдельными местами и выборочной заменой; коррозия трубопроводов магистралей; неудовлетворительная работа калориферов
	41-60
	Замена магистралей, частичная замена стояков и отопительных приборов, восстановление теплоизоляции, замена калориферов

	Массовое повреждение трубопроводов (стояков и магистралей), сильное поражение ржавчиной, следы ремонта отдельными местами (хомуты, заварка), неудовлетворительная работа отопительных приборов и запорной арматуры, их закипание; значительное нарушение теплоизоляции трубопроводов
	61-80
	Полная замена системы


Система центрального отопления обеспечивается конвекторами. Дефектов, протечек или других замечаний к работоспособности отопительных приборов не выявлено.
4.2.9. ХВС
Система холодного водоснабжения
Таблица 67
	Признаки
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Ослабление сальниковых набивок и прокладок кранов и запорной арматуры, в некоторых смывных бачках имеются утечки воды, повреждение окраски трубопроводов в отдельных местах
	0-20
	Набивка сальников, смена прокладок в запорной арматуре, ремонт и регулировка смывных бачков

	Капельные течи в местах врезки кранов и запорной арматуры; отдельные повреждения трубопроводов (свищи, течи); поражение коррозией отдельных участков трубопроводов; утечки воды в 20 % приборов и смывных бачков
	21-40
	Частичная замена кранов и запорной арматуры, ремонт отдельных участков трубопроводов, восстановление окраски трубопроводов

	Расстройство арматуры и смывных бачков (до 40 %); следы ремонта трубопроводов (хомуты, заварка, замена отдельных участков); значительная коррозия трубопроводов; повреждение до 10 % смывных бачков (трещины, потеря крышек, рукояток)
	41-60
	Замена запорной арматуры, частичная замена смывных бачков, замена отдельных участков трубопроводов, окраска трубопроводов

	Полное расстройство системы, выход из строя запорной арматуры, большое количество хомутов, следы замены отдельными местами трубопроводов, большая коррозия элементов системы, повреждение до 30 % смывных бачков
	61-80
	Полная замена системы


Подача воды обеспечена глубинным насосом. Замечаний по техническому состоянию коммуникаций, оборудования или других дефектов не выявлено. Система ХВС обеспечивает работу и подачу необходимого объема воды, для теплоснабжения и эксплуатации дома. Система водоснабжения находится в рабочеспособном состоянии.
4.2.10. Канализация и водостоки
Система канализации и водостоков
Таблица 68
	Признаки
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Ослабление мест присоединения приборов; повреждение эмалированного покрытия моек, раковин, умывальников, ванн на площади до 10 % их поверхности; трещины в трубопроводах из полимерных материалов
	0-20
	Уплотнение соединений, ремонт труб местами

	Наличие течи в местах присоединения приборов до 10 % всего количества; повреждение эмалированного покрытия моек, раковин, умывальников, ванн до 20 % их поверхности; повреждение керамических умывальников и унитазов (сколы, трещины, выбоины) до 10 % их количества; повреждения отдельных мест чугунных трубопроводов; значительное повреждение трубопроводов из полимерных материалов
	21-40
	Заделка мест присоединения приборов и ремонт чугунных трубопроводов в отдельных местах, частичная замена перхлорвиниловых (ПХВ) трубопроводов; замена отдельных приборов

	Массовые течи в местах присоединения приборов; повреждение эмалированного покрытия моек, раковин, ванн, умывальников до 30 % их поверхности; повреждение керамических умывальников и унитазов до 20 % их количества; повреждение чугунных трубопроводов, массовые повреждения трубопроводов из полимерных материалов
	41-60
	Частичная замена трубопроводов и приборов, замена ПХВ-трубопроводов

	Неисправность системы; повсеместные повреждения приборов; следы ремонтов (хомуты, заделка и замена отдельных участков)
	61-80
	Полная замена системы


Нарушений в обработке и удалении хозяйстенно-бытовых стоков не обнаружено. Течи или других замечаний, определяющих нарушение работы системы удаления сточных вод не обнаружено. Техническое состояние канализационной системы работоспособное.
4.2.11.  Элетроснабжение.
Система электрооборудования
Таблица 69
	Признаки
	Физический износ, %
	Примерный состав работ

	Неисправность, ослабление закреплений и отсутствие отдельных приборов (розеток, штепселей, патронов и т.д.); следы коррозии на поверхности металлических шкафов и частичное повреждение деревянных крышек
	0-20
	Установка недостающих приборов, крепление приборов, ремонт шкафов

	Повреждение изоляции магистральных и внутриквартирных сетей в отдельных местах, потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски, отсутствие части приборов и крышек к ним, следы ремонта вводно-распределительных устройств (ВРУ)
	21-41
	Замена отдельных участков сетей и приборов; ремонт ВРУ

	Полная потеря эластичности изоляции проводов, значительные повреждения магистральных и внутриквартирных сетей и приборов, следы ремонта системы с частичной заменой сетей и приборов отдельными местами, наличие временных прокладок, неисправность ВРУ
	41-60
	Замена отдельных участков сетей, приборов, ВРУ, замена открытой проводки

	Неисправность системы: проводки, щитков, приборов, ВРУ; отсутствие части приборов; оголение проводов, следы больших ремонтов (провесы проводов, повреждения шкафов, щитков, ВРУ)
	61-80
	Полная замена системы


Электроснабжение жилого дома обеспечивается от центральных внутриплощадочных сетей. Перепада напряжения, при включенных приборах, не обнаружено. Техническое состояние обеспечивает безопасную эксплуатацию здания.
5. ВЫВОДЫ.
На основании проведенных изысканий, изложенных в разделе 4. Исследовательская часть. А также в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 28.01.2006 N 47 (ред. от 27.07.2020) "Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом".
Эксперт определил следующее:

Согласно разделу II. Требования, которым должно отвечать жилое помещение:

«9. Жилые помещения должны располагаться преимущественно в домах, расположенных в жилой зоне в соответствии с градостроительным зонированием, а также в границах территории ведения гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд.
(Пункт в редакции, введенной в действие с 1 января 2019 года постановлением Правительства Российской Федерации от 24 декабря 2018 года N 1653.

10. Несущие и ограждающие конструкции жилого помещения, в том числе входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны находиться в работоспособном состоянии, при котором возникшие в ходе эксплуатации нарушения в части деформативности (а в железобетонных конструкциях - в части трещиностойкости) не приводят к нарушению работоспособности и несущей способности конструкций, надежности жилого дома и обеспечивают безопасное пребывание граждан и сохранность инженерного оборудования.
Основания и несущие конструкции жилого дома, а также основания и несущие конструкции, входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, не должны иметь разрушения и повреждения, приводящие к их деформации или образованию трещин, снижающие их несущую способность и ухудшающие эксплуатационные свойства конструкций или жилого дома в целом.

11. Жилое помещение, равно как и общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме, должно быть обустроено и оборудовано таким образом, чтобы предупредить риск получения травм жильцами при передвижении внутри и около жилого помещения, при входе в жилое помещение и жилой дом и выходе из них, а также при пользовании инженерным оборудованием и обеспечить возможность перемещения предметов инженерного оборудования соответствующих помещений квартир и вспомогательных помещений дома, входящих в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме. При этом уклон и ширина лестничных маршей и пандусов, высота ступеней, ширина проступей, ширина лестничных площадок, высота проходов по лестницам, подвалу, эксплуатируемому чердаку, размеры дверных проемов должны обеспечивать удобство и безопасность передвижения и размещения.

12. Жилое помещение должно быть обеспечено инженерными системами (электроосвещение, хозяйственно-питьевое и горячее водоснабжение, водоотведение, отопление и вентиляция, а в газифицированных районах также и газоснабжение). В поселениях и на территории ведения гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд без централизованных инженерных сетей в одно- и двухэтажных зданиях допускается отсутствие водопровода и канализированных уборных.
(Пункт в редакции, введенной в действие с 1 января 2019 года постановлением Правительства Российской Федерации от 24 декабря 2018 года N 1653.


13. Инженерные системы (вентиляция, отопление, водоснабжение, водоотведение, лифты и др.), оборудование и механизмы, находящиеся в жилых помещениях, а также входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны соответствовать требованиям санитарно-эпидемиологической безопасности. Устройство вентиляционной системы жилых помещений должно исключать поступление воздуха из одной квартиры в другую. Не допускается объединение вентиляционных каналов кухонь и санитарных узлов (вспомогательных помещений) с жилыми комнатами.

Кратность воздухообмена во всех вентилируемых жилых помещениях должна соответствовать нормам, установленным в действующих нормативных правовых актах.

14. Инженерные системы (вентиляция, отопление, водоснабжение, водоотведение, лифты и др.), находящиеся в жилых помещениях, а также входящие в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, должны быть размещены и смонтированы в соответствии с требованиями безопасности, установленными в действующих нормативных правовых актах, и инструкциями заводов - изготовителей оборудования, а также с гигиеническими нормативами, в том числе в отношении допустимого уровня шума и вибрации, которые создаются этими инженерными системами…».
Обследуемое капитальное строение отвечает требованиям Постановления Правительства РФ от 28.01.2006 N 47 (ред. от 27.07.2020) "Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом".
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