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I. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ
Заказчик экспертизы:
ЖСК «Вильнюс».
Исполнитель: 
Общество с ограниченной ответственностью «СтройТехЭксперт» (Выписка из реестра членов саморегулируемой организации от «18» декабря 2019 г., копия прилагается).
Основание экспертизы:
Договор № 210412 от «12» апреля 2021 г.
Объект экспертизы:
Балконы и лоджии жилого многоквартирного здания.
Адрес объекта экспертизы:
г. Москва, Коломенский проезд, д. 8, корп. 3.
Предмет экспертизы:
Установление необходимости выполнения ремонта балконов (лоджий) многоквартирного здания.
Осмотр объекта экспертизы проводился строительным экспертом Смирновым Юрием Александровичем «12» апреля 2021 г. с 1100 до 1400 ч.  Квалификация строительного эксперта подтверждается удостоверением о повышении квалификации в Федеральном автономном образовательном учреждении дополнительного профессионального образования «Государственная академия строительства и ЖКХ» (переименовано приказом Минстроя России в Федеральное автономное учреждение «РОСКАПСТРОЙ» 11 марта 2016 года по поручению президента России В.В. Путина) (копия прилагается). Имеет удостоверение о повышении квалификации в «Столичном Центре Профессиональной Подготовки Кадров» по программе «Проектирование зданий и сооружений. Проекты организации строительства, сноса и демонтажа зданий и сооружений, продление срока эксплуатации и консервации. Обследование строительных конструкций зданий и сооружений, в том числе на особо опасных, технически сложных и уникальных объектах» (копия прилагается). Включен в национальный реестр специалистов в области инженерных изысканий и архитектурно-строительного проектирования Ассоциации саморегулируемых организаций общероссийской негосударственной некоммерческой организации – общероссийского межотраслевого объединения работодателей «Национальное объединение саморегулируемых организаций, основанных на членстве лиц, выполняющих инженерные изыскания, и саморегулируемых организаций, основанных на членстве лиц, осуществляющих подготовку проектной документации» (НОПРИЗ, идентификационный номер П-066590) (копия прилагается). Стаж работы в области строительно-технической экспертизы, в том числе судебной, с 2007 г.
Технические средства контроля, используемые при проведении экспертизы:
- цифровая фотокамера «Nikon D90»;
- металлическая измерительная рулетка (ГОСТ 7502-98);

- лазерный дальномер «Leica Disto X310».
При проведении экспертизы объекта и составлении настоящего заключения использовались следующие нормативные и методические документы:
- СП 54.13330.2016 «Здания жилые многоквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-01-2003»;
- ВСН 57-88(р) «Положение по техническому обследованию жилых зданий»;
- СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений»;
- СП 70.13330.2012 «СНиП 3.03.01-87 Несущие и ограждающие конструкции»; 
- СП 63.13330.2018 «Бетонные и железобетонные конструкции. Основные положения. СНиП 52-01-2003 (с Изменением N 1)»;
- Федеральный закон от 30.12.2009 N 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»; 
- СП 71.13330.2017 «Изоляционные и отделочные покрытия» Актуализированная редакция СНиП 3.04.01-87;

- ВСН 61-89 «Реконструкция и капитальный ремонт жилых домов. Нормы проектирования»;
- СП 28.13330.2012 «Защита строительных конструкций от коррозии. Актуализированная редакция СНиП 2.03.11-85 (с Изменениями N 1, 2)»;
- ГОСТ 23118-2012 «Конструкции стальные строительные. Общие технические условия»;
- ГОСТ 25697-2018 «Плиты балконов и лоджий железобетонные. Общие технические условия (с Поправкой)»;
- ГОСТ 25697-83 «Плиты балконов и лоджий железобетонные. Общие технические условия (с Изменениями N 1, 2)»;
- МДС 13-17.2000 «Методические рекомендации по ликвидации нарушений в содержании и использовании жилищного фонда и придомовых территорий»;
- ВСН 58-88(р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения»;
- Постановление Госстроя РФ от 27.09.2003 N 170 «Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда»;
- «Классификатор основных видов дефектов в строительстве и промышленности строительных материалов»;
- Практическое пособие строительного эксперта. - 5-е изд., доп. иперераб. / Под общ. Ред. д. т. н., проф. О.С. Вершининой. – М.: Издательство «Спутник+», 2009. – 837 с.;
- «Техническое обслуживание и ремонт зданий» (Справочное пособие под редакцией М.Д. Бойко, М.: Стройиздат - 1993 г.);
- «Пособие по обследованию строительных конструкций зданий» (Разработано ОАО "ЦНИИпромзданий" в 01.01.2004 г.).

Общие положения.

Основанием для проведения строительно-технической экспертизы служит Договор № 210412 от «12» апреля 2021 г., в котором указывается предмет экспертизы и перечень работ, которые необходимо выполнить.
Результаты осмотра, послужившие основой для настоящего заключения, приведены по состоянию на «12» апреля 2021 г. 
Методика проведения строительно-технической экспертизы заключается в следующем:
- осмотр объекта;

- фиксация и анализ фактических данных;
- сопоставление фактических данных с установленными нормативно-техническими требованиями, справочной информацией, проектной документацией и др.;
- выводы.
II. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ
Экспертом произведено обследование объекта, в результате чего зафиксировано и установлено следующее:
1. В составе квартир многоквартирного здания имеются помещения вспомогательного использования, а именно неотапливаемые площадки в виде балконов и лоджий (см. Приложение № 1, фото № 1-4). Часть площадок имеет остекление, дополнительные ограждения, отливы и напольное покрытие, что не предусмотрено при строительстве здания.
Балконы и лоджии выполнены по железобетонным плитам перекрытия, имеющим уклон верхней лицевой поверхности от наружных стен (см. Приложение № 1, фото № 5). При строительстве плиты выполнялись без гидроизоляции и без напольного покрытия. Ограждение представлено в виде стального каркаса (квадратные трубы и уголки) и алюминиевой обшивки (профилированный лист и профиль) (см. Приложение № 1, фото № 5-7).
Многоквартирное здание панельного типа, 16-ти этажное, 2-х подъездное. Год постройки здания - 1981 г.

Примечание.

Согласно СП 54.13330.2016 «Здания жилые многоквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-01-2003»

«3.2 Балкон - выступающая из плоскости стены фасада огражденная площадка может выполняться с покрытием и остеклением, имеет ограниченную глубину, взаимоувязанную с освещением помещения, к которому примыкает.

3.15 Лоджия - помещение, встроенное в здание или пристроенное к нему, имеющее стены с трех сторон (или с двух при угловом расположении) на всю высоту этажа и ограждение с открытой стороны, может выполняться с покрытием и остеклением, имеет ограниченную глубину, взаимоувязанную с освещением помещения, к которому примыкает.»
2. Уклон верхней лицевой поверхности плит от наружных стен составляет 0,5÷1,3% (см. Приложение № 1, фото № 8-11), что является недостаточным в соответствии с требованиями п.п. 5.9 ГОСТ 25697-2018 «Плиты балконов и лоджий железобетонные. Общие технические условия (с Поправкой)» и п.п. 2.9 ГОСТ 25697-83 «Плиты балконов и лоджий железобетонные. Общие технические условия (с Изменениями N 1, 2)» и таблицы раздела 4 МДС 13-17.2000 «Методические рекомендации по ликвидации нарушений в содержании и использовании жилищного фонда и придомовых территорий», согласно которым «5.9 Верхняя лицевая поверхность плит должна иметь уклон (от наружных стен) не менее 3%. Допускается, по согласованию изготовителя с потребителем, изготовлять плиты без уклона верхней поверхности при условии устройства уклона на строительной площадке.»
«2.9. Верхняя лицевая поверхность плит должна иметь уклон (от наружных стен) не менее 3%. Допускается по согласованию изготовителя с потребителем изготовлять плиты без уклона верхней поверхности при условии его устройства на строительной площадке.»
«4. Наружные стены
	Источник
	Характерные неисправности или повреждения
	Нормативные требования
	Рекомендуемые меры и сроки устранения

	1
	2
	3
	4

	Балконы, козырьки, лоджии и эркеры

	"П и Н" п.4.44
	Отсутствуют устройства для отвода воды с полов балконов, лоджий. Балконные (лоджии) плиты и пол имеют обратный уклон, цементный пол разрушен
	Уклон должен быть от здания не менее 0,03
	Выполнить цементную стяжку с уклоном 0,03 от стены, по стяжке наклеить 2 слоя рубероида на битумной мастике; сделать цементный пол, армированный металлической сеткой 10х10 см с последующим железнением; гидроизоляционные слои и металлическая сетка должны быть заведены в горизонтальную штрабу в стене

	"П и Н" п.4.44
	Атмосферная влага попадает под балконные (лоджии) плиты, разрушены края балконной (лоджии) плиты, имеются трещины между балконной (лоджии) плитой и стенами
	Уклон балконной (лоджии) плиты должен быть не менее 3% с организацией отвода воды металлическим фартуком или с зажелезнением плиты с капельником с выносом не менее 3-5 см, в торце слив должен быть заделан в тело панели
	Устроить по периметру балконной (лоджии) плиты желоба из кровельного железа с уклоном от здания. Устроить дополнительный свес карниза на стойках 60х60 мм со связью его с существующим карнизом. Выполнить цементную стяжку с уклоном от здания по верхней гранибалконной плиты и водослив из кровельной стали, окрасить низбалконной плиты и металлическое ограждение балкона, загерметизировать горизонтальный стык.
Стык предварительно расчистить, в него завести жгут из пористой резиновой прокладки или поролона, гернита, смоляной пакли с обжатием не менее 30-50%, затем герметизировать. Устранить в месячный срок»


Нарушение по уклону верхней лицевой поверхности плит от наружных стен обусловлено уклоном плит в сторону наружных стен, что приводит к замачиванию нижней поверхности плит при выпадении атмосферных осадков.
3. На поверхности железобетонного перекрытия имеются:
- следы замачивания нижней поверхности плиты (см. Приложение № 1, фото № 12-35);

- повреждения в виде сколов бетона, трещин на глубину защитного слоя бетона, отслоений защитного слоя бетона и обнажения арматуры (см. Приложение № 1, фото № 12, 14-16, 18-43), что является нарушением требований Приложения "Х" СП 70.13330.2012 «СНиП 3.03.01-87 Несущие и ограждающие конструкции», Приложения № 1 ВСН 57-88(р) «Положение по техническому обследованию жилых зданий» и п.п. 8.2.6, 10.3 СП 63.13330.2018 «Бетонные и железобетонные конструкции. Основные положения. СНиП 52-01-2003 (с Изменением N 1)», согласно которым 
«Приложение Х. 
На бетонных поверхностях не допускаются:

- обнажение арматуры, кроме рабочих выпусков арматуры и монтажных крепежных элементов опалубки;

- обнажение стальных закладных изделий без антикоррозионной обработки;
- … ».
«Приложение № 1. Допустимая глубина трещин в бетонных и железобетонных конструкциях - на толщину защитного слоя».
«8.2.6. Значения предельно допустимой ширины раскрытия трещин принимают равными:
а) из условия обеспечения сохранности арматуры классов А240...А600, В500:
0,3 мм - при продолжительном раскрытии трещин;
0,4 мм - при непродолжительном раскрытии трещин;
б) из условия ограничения проницаемости конструкций 
0,2 мм - при продолжительном раскрытии трещин;
0,3 мм - при непродолжительном раскрытии трещин.
10.3 Требования к армированию
Защитный слой бетона

10.3.1 Защитный слой бетона должен обеспечивать:
- совместную работу арматуры с бетоном;

- анкеровку арматуры в бетоне и возможность устройства стыков арматурных элементов;

- сохранность арматуры от воздействий окружающей среды (в том числе агрессивных);

- огнестойкость конструкций.

10.3.2 Толщину защитного слоя бетона следует принимать исходя из требований настоящего подраздела с учетом роли арматуры в конструкциях (рабочая или конструктивная), типа конструкций (колонны, плиты, балки, элементы фундаментов, стены и т.п.), диаметра и вида арматуры, а также СП 28.13330.

Для сборных элементов минимальные значения толщины защитного слоя бетона рабочей арматуры, указанные в таблице 10.1, уменьшают на 5 мм.

Для конструктивной арматуры минимальные значения толщины защитного слоя бетона принимают на 5 мм меньше по сравнению с требуемыми для рабочей арматуры.

Во всех случаях толщину защитного слоя бетона следует также принимать не менее диаметра стержня арматуры и не менее 10 мм.»

Таблица 10.1

	Условия эксплуатации конструкций зданий 
	Толщина защитного слоя бетона, мм, не менее 

	В закрытых помещениях при нормальной и пониженной влажности 
	20 

	В закрытых помещениях при повышенной влажности (при отсутствии дополнительных защитных мероприятий)
	25 

	На открытом воздухе (при отсутствии дополнительных защитных мероприятий)
	30 

	В грунте (при отсутствии дополнительных защитных мероприятий), в монолитных фундаментах при наличии бетонной подготовки 
	40 

	В монолитных фундаментах при отсутствии бетонной подготовки (только для нижней рабочей арматуры)
	70 


4. Стальной каркас ограждения балконов и лоджий, стальные закладные и обнаженная арматура в железобетонных плитах имеют сплошную коррозию (см. Приложение № 1, фото № 6, 7, 14, 15, 20, 23, 24, 27-29, 32-36, 40-53), что является нарушением требований п.п. 4.4 ГОСТ 23118-2012 «Конструкции стальные строительные. Общие технические условия» и п.п. 4.5 СП 28.13330.2012 «Защита строительных конструкций от коррозии. Актуализированная редакция СНиП 2.03.11-85 (с Изменениями N 1, 2)», согласно которым «4.4 Конструкции должны быть защищены от коррозии способами, приведенными в рабочей документации, в соответствии с требованиями действующих нормативных документов.»
«4.5 Защиту строительных конструкций от коррозии следует обеспечивать методами первичной и вторичной защиты и специальными мерами.»

5. Согласно «Классификатору основных видов дефектов в строительстве и промышленности строительных материалов» «Дефектом является каждое единичное отступление от проектных решений или неисполнение требований норм».
Выявленные дефекты согласно «Классификатору основных видов дефектов в строительстве и промышленности строительных материалов» являются значительными и критическими.
II. Классификация дефектов по основным видам строительно-монтажных работ 
	№№ п/п 
	Отступления от проектных решений и нарушения требований нормативных документов, квалифицируемые как дефекты 

	Классификация дефектов по ГОСТ
15467-79 
	Метод определения дефектов 

	1
	2 
	3 
	4 

	18.
	Антикоррозионные покрытия закладных деталей либо не наносятся, либо нанесение их выполнено некачественно (число и толщина слоев менее проектных, нанесение ведется при температуре и влажности воздуха не соответствующих требованиям по неподготовленной поверхности)
	значительный
	Визуальный осмотр. Данные лабораторных замеров.

	35.
	Огрунтовка и окраска, антикоррозионные покрытия производятся по плохо очищенной поверхности, количество слоев наносимых покрытий не соответствует проекту
	значительный
	Осмотр и проверка на месте.

	52.
	Отклонения в толщине защитного слоя превышают нормативные
	Значительный 
	Замер на месте 

	55.
	Бетонные поверхности имеют раковины, поры и обнажения арматуры
	Значительный 
	Визуальный осмотр 

	222.
	Конструкции имеют сверхнормативные деформации и повреждения (изгиб из плоскости, трещины, выколы)
	Критический 
	Проверка на месте 

	229.
	Величина защитного слоя бетона в железобетонных конструкциях менее нормативной
	Значительный 
	Визуальный осмотр с замерами 


Согласно «Классификатору основных видов дефектов в строительстве и промышленности строительных материалов» 
«Значительный дефект - дефект, при наличии которого существенно ухудшаются эксплуатационные характеристики строительной продукции и ее долговечность.
Значительный дефект подлежит устранению до скрытия его последующими работами».
«Критический дефект - дефект, при наличии которого здание, сооружение, его часть или конструктивный элемент функционально непригодны, дальнейшее ведение работ по условиям прочности и устойчивости небезопасно, либо может повлечь снижение указанных характеристик в процессе эксплуатации.

Критический дефект подлежит безусловному устранению до начала последующих работ или с приостановкой работ».
6. Согласно ВСН 58-88(р) «Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения»
ПРИЛОЖЕНИЕ 3
Минимальная продолжительность эффективной
эксплуатации элементов зданий и объектов

	
	
	

	
	Продолжительность эксплуатации до капитального ремонта (замены), лет 

	  

Элементы жилых зданий, объектов коммунального и социально-культурного назначения 
	

жилые здания 
	здания и объекты коммунального и социально-культурного назначения при нормальных и благоприятных условиях эксплуатации 

	Балконы, лоджии, крыльца 

	

	


	Балконы: 

	

	


	      по стальным консольным балкам (рамам) с заполнением монолитным железобетоном или сборными плитами 

	60 


	50 



	      с дощатым заполнением 

	30 

	25 


	      по железобетонным балкам-консолям и плитам перекрытия 

	80 

	70 


	Ограждения балконов и лоджий: 
	
	

	      металлическая решетка 
	40 
	35 

	      деревянная решетка 
	10 
	8 


Исходя из выше представленной таблицы, следует:
- нормативный срок эксплуатации железобетонных плит балконов и лоджий не истек;
- нормативный срок эксплуатации металлического ограждения балконов и лоджий истек.
III. ВЫВОДЫ
Заключение по результатам экспертизы.
Результаты проведенного исследования позволяют сделать вывод о необходимости выполнения ремонта балконов (лоджий) многоквартирного здания, расположенного по адресу: г. Москва, Коломенский проезд, д. 8, корп. 3.
Конструктивные элементы балконов и лоджий требуют восстановительного ремонта (восстановление дефектных участков), который наиболее целесообразен именно на данной стадии.
Рекомендуется следующий состав работ при выполнении восстановительного ремонта:
- очистка поверхностей ж/б плит от потерявшего сцепление защитного слоя бетона, очистка обнаженной арматуры от продуктов коррозии, восстановление защитного слоя бетона, расшивка и заполнение трещин (раковин);
- на плитах, где имеется замачивание и разрушение защитного слоя бетона на нижней поверхности, выполнить отливы;
- произвести очистку стальных конструкций (стального каркаса ограждения и стальных закладных деталей) от продуктов коррозии;
- посредством сварки выполнить усиление крепления трубных стоек ограждения к закладным в железобетонных плитах;
- произвести антикоррозийную защиту металлоконструкций, закладных деталей и сварных соединений.
Приложения:
1. Приложение № 1 – Фото № 1-53……………………………. на 9-и листах
Строительный эксперт   
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