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1. ВВЕДЕНИЕ 

1.1. Вводная часть. Цель обследования.  

Заказчик обследования :  Общество с ограниченной ответственностью 
Управляющая компания «Логистика». 

Исполнитель :   Общество с ограниченной ответственностью «НАСТ-АЛЬП» 
(Выписка из реестра членов саморегулируемой организации от 15.05.2017 г. № 1625 
СРО АСО ПОСО). 

             Основание :  

            1.  Договор № НФ-2203/15 от 15 марта 2022 года  между УК «Логистика» в лице 
Генерального Директора Болдырева Петра Геннадьевича и ООО «НАСТ-АЛЬП» в 
лице Генерального директора Нугумановой Зульфии Абдурахмановны  о 
комплексном обследовании методом промышленного альпинизма фасадов, 
переходных балконов  многофункционального жилого комплекса по адресу : 
г.Москва, набережная академика Туполева дом 15 и составление технического 
задания для производства капитального ремонта. 

           2. Заключение специалиста по результатам строительно-технической 
экспертизы № 211027 от 15 ноября 2021 года ( ООО «СтройТех»Эксперт» ).   

               Согласован  и рекомендован к применению :  Обществом с  ограниченной 
ответственностью Управляющая компания «Логистика» на зданиях 
многофункционального жилого  комплекса  «Каскад» по адресу : г. Москва, 
набережная Академика Туполева 15. 

               Обследование произведено впервые. 

                Многофункциональный жилой комплекс  состоит из 4 корпусов с 11 
подьездами. Четвертый раздел  основная исследовательская часть отчета  -                                                 
-  анализ и расшифровка повреждений и дефектов фасадов комплекса (п.4.1.)  и 
обследования состояния фасадов и переходных балконов отдельно по каждому 
корпусу с приложением карты дефектов и повреждений (п.п. 4.2.1, 4.2.2, 4.2.3, 4.2.4.).  

Целью проведения Комплексного обследования явилось: 
 

-  в соответствии с оценкой общего технического состояния фасадов, переходных 
балконов  зданий многофункционального комплекса, в Заключении специалиста от 15 
ноября 2021 г.  № 211027, произвести детальное обследование методом 
промышленного альпинизма с фиксированием дефектов и повреждений; 
    
-  составить дефектную ведомость и Техническое Задание на капитальный ремонт 
фасадов, переходных балконов с приложением карты дефектах фасадов, переходных 
балконов зданий. 
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          Целесообразность проведения обследования методом промышленного 
альпинизма : 
 
           - разноуровневость и большая высота зданий многофункционального жилого 
комплдекса (4 корпуса  имеют 11 подьездов , с 9 этажного подъезда до 23-этажного 
здания) с 30 метров высоты до 78 метров; 
 
           -  невозможность определить визуально (даже с биноклем снизу) количество, 
глубину, состояние дефектов и повреждений фасада  для составления дефектной 
ведомости  и Технического Задания по капитальному ремонту комплекса. 
 
 
           Работы по комплексному обследованию фасадов были произведены 
специалистами : 
 
1.    Генеральный директор   Нугуманова   Зульфия Абдурахмановна    -  общее 
руководство, проверка и контроль  исполнения работ. 
                                                                                      
2.  Главный инженер Гизатуллин Фаат Кафилович  - главный эксперт и 
производитель инженерно-технических работ и составления ТЗ.  
 
3.   Инженер  Сиденко Рухсора Халитовна  - эксперт и производитель инженерно-
технических работ и составления ТЗ.  
 
4.    Руководитель работ Гизатуллин Форит Кафилович   -  руководитель высотной 
части обследования фасадов, переходных балконов  комплекса зданий, составления 
отчета о проделанной работе, составление карт дефектов фасада. 
 
5.    Промышленный альпинист Ельников Александр Сергеевич – 2 руководитель 
высотной части обследования (работы методом промышленного альпинизма). 
 
6.   Промышленный альпинист  5 разряда Даукш Сергей Юрьевич  - высотное 
обследование. 
 
7.     Промышленный альпинист 5 разряда Шальц Эдгар Вальдасович   -   высотное 
обследование 
 
8.    Промышленный альпинист 5 разряда Куряков Владимир Александрович   -  
высотное обследование 
 
9.   Промышленный альпинист 5 разряда  Гизатуллин Камиль Фаатович    -   
высотное обследование 
 
10.  Менеджер общего отдела Лунцова Алла Львовна   -   оформление 
обследования,  редактирование и верстка. 
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    1.2. Свидетельство СРО «О допуске к работам, которые оказывают влияние 
на безопасность объектов капитального строительства» № 1600.01-207-
7716845940-С-227 от 15.05.2017 года 
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1.3.  Выписка из реестра СРО 
 
 

 
 

 



10 
 

 
 

 
 
 



11 
 

 
 

1.4. Удостоверения специалистов в Национальном реестре 
специалистов в области строительства 

 

 
Исполнительный 
 директор 

 

        В.В. Прядеин 
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Исполнительный 
 директор 

 

        В.В. Прядеин 
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1.4. Удостоверения промышленных альпинистов 
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1.6.  Протокол периодической (ежегодной) проверки знаний безопасных 
методов и приемов работ на высоте 
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                      1.6.    Наряд-допуск на особо-опасные работы  
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2. КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА И НАЗНАЧЕНИЕ КОМПЛЕКСА 
 

2.1. Характеристика района . 
 

1 Место расположения здания: 
Населенный  пункт 
Округ 
Район 
Адрес 

 
Город Москва 
Центральный 
Басманный 
Набережная Академика Туполева, д.15 

 Географические координаты Широта:55.76043 Долгота:37.68076 
2 Климатический район Умеренный ( II 5 ) 
3 Снеговой район III (расчетное значение веса снегового 

покрова – 180кгс/кв.м) 
4 Ветровой район 1 ( нормативное значение ветрового 

давления 23 кгс/ кв.м) 
5 Нормативная глубина сезонного 

промерзания грунтов 
150 см 

6 Рельеф участка Рельеф участка застройки имеет 
достаточно ровную поверхность 
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2.2.   Описание жилого комплекса, общие сведения. 
 
 

2.2.1. Общие сведения 
1 Назначение здания Жилой  многоквартирный дом (фото 1, 2) 
2 Категория Муниципальный 
3 Класс жилья Элитный 
4 Возраст объекта/год 

постройки 
2006 год 

 Год ввода в 
эксплуатацию 

2008 год 

5 Проектная 
организация 

«Каскад» построен по индивидуальному проекту 
Городского проектного института жилых и 
общественных зданий ООО «ГОРПРОЕКТ» на 
территории в 3,08 гектара. В состав комплекса 
входит четыре жилых корпуса высотой от 8 до 23 
этажей. Все здания выполнены по монолит-
кирпичной технологии, в стиле архитектуры 50-х 
годов. 
Застройщик –ЗАО «ТВЛ-ЭЛГАД ИНВЕСТ». 
Застройщик относит к классу элитного жилья.  

6 Наличие проектной 
документации 

Проектная рабочая документация  на основании 
утвержденного ТЭО ЗАО «ТВЛ-ЭЛГАД ИНВЕСТ» 
«Реконструкция и новое строительство жилого 
комплекса по адресу г. Москва, наб. Академика 
Туполева, вл.15 
 от 27.06.2006 г. 
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7 Объемно-

планировочное 
решение 

 «Каскад» — проект «бизнес-класса», в центральном 
округе Москвы на территории более 3 гектаров.  . 
Комплекс получил свое название «Каскад» из-за 
естественного перепада и ступенчатости высот к 
Яузе.  Комплекс расположен на набережной 
Академика Туполева, рядом с Лефортовским парком. 
Из окон открывается панорамный вид на столицу. 
Комплекс находится на берегу Яузы — от 
набережной дома отделяет небольшой собственный 
парк. 
Расположение комплекса на территории 
объединенной охранной зоны памятников истории и 
культуры «Немецкая слобода – Лефортово» 
позволяет любоваться уникальным ландшафтом и 
восхитительным панорамным видом с высоты 
птичьего полета. Авторы проекта использовали 
небольшой перепад высот с понижением с севера на 
юг, в сторону Яузы и придали комплексу очертания 
амфитеатра за счет разной этажности четырех 
входящих в его состав корпусов. Фасады «Каскада», 
напоминающие величественную архитектуру 
сталинской эпохи, свидетельствуют о солидном и 
основательном подходе к строительству. 
Внешние фасады облицованы клинкерным кирпичом 
и натуральным камнем. Корпуса объединены 
стилобатной частью, в которой располагаются 
объекты внутренней инфраструктуры и 
автомобильный паркинг. Общая жилая площадь 
проекта составляет 78 000 м². 

8 Конструктивное 
решение 

Монолитный каркас с кирпичными стенами 

9 Кадастровый номер 
дома 

77:01:0003006:1050 

2.2.2. Сведения о конструкциях здания: 
 Перекрытия Железобетонные 
 Каркас Кирпичный 
 Стены Железобетонные Монолитные Многослойные 
 Фундамент Свайный   
 Квартир 720 
 Нежилых помещений 1817 
 Этажей всего От 8 до 23 (дом переменной этажности) 
 Подвальных этажей 3 
 Подъездов 11 
 Общая площадь 

Жилая площадь 
Нежилая площадь 

64 674 м2 

78 551 м2 

91 427 м2 
 Количество корпусов 4 
 Количество подьездов 11 (одиннадцать) 
 Корпус 1 6 подьезд 
 Корпус П 3, 4, 5 подьезды 
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 Корпус Ш 1, 2 подьезды 
 Корпус 1V 7, 8, 9, 10 подьезды 

 

      Объект обследования по капитальному ремонту представляет собой 
многофункциональный жилой комплекс, состоящий из 4 корпусов разной этажности 
(фото 1,2) и 11 подъездов с карнизами (парапетами) кровли и переходными 
балконами 11 подъездов.  

      Год постройки 2006, ввода в эксплуатацию 2008 года. Капитального ремонта с года 
ввода в эксплуатацию  по настоящее время не производилось. 

       Наружные стены корпусов (фасады) выполнены трехслойными  (многослойные 
стены): внутренний слой – блоки из ячеистого бетона; средний слой – утеплитель из 
пенополистирола и минваты ; наружный слой – облицовка из керамического щелевого 
кирпича. 

 
 

 
      

 Фото 1. Общий вид 
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Фото 2. Общий вид с кровли 1 корпуса на корпус 3 . 
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2.3.     Ситуационный план МЖК «КАСКАД» в структуре города            

 

Чертеж 1. Общий вид  здания  МЖК «КАСКАД» 
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3. ПРАВИЛА ЭКСПЛУАТАЦИИ МНОГОСЛОЙНЫХ   
      КИРПИЧНЫХ ФАСАДНЫХ СИСТЕМ 

3.1.    Многослойные стены с облицовочным слоем из кирпича должны подвергаться 
техническому обслуживанию и осмотрам на протяжении всего периода эксплуатации 
– это  контроль за состоянием фасадов, поддержание в исправности , Путем  
проведения плановых и внеплановых осмотров по следующим параметрам : 
- наличие или отсутствие в кладке лицевого слоя трещин, выпучивания лицевого слоя 
из плоскости стены, разрушения кирпича и раствора ; 
- снижение теплотехнических характеристик стен, появление на внутренней 
поверхности стен конденсата, сырости, поражения плесневыми грибами; 
- снижение звукоизоляции стен в следствии возможного нарушения слоя утеплителя, 
его про садки и т.п.; 
- техническое состояние горизонтальных и вертикальных деформационных швов, их 
наличие, герметизирующей мастики, упругих прокладок, состояния расположенных 
там водоотбойников ; 
- техническое состояние сливов под окнами, исключающими попадание атмосферной 
влаги в стену; 
- техническое состояние площадок для кондиционеров, вентиляционных решеток и 
др. устройств на фасаде здания; 
- состояние металлических окрытий карнизов, парапетов, отливов, сандриков, 
отбортовок примыканий отлива к кирпичному фасаду ; 
- состояние штукатурных фасадов – окрашенной и штукатурных поверхностей; 
- состояние переходных балконов -  внешних и внутренних частей, их гидро- и 
теплоизоляция, штукатурные поверхности, водоотвод. 
3.2.  При обнаружении дефектов  и повреждений  необходимо произвести 
обследование фасадов целиком специализированной организацией с выдачей 
Заключения, Дефектного акта и Технического задания  по дальнейшему ремонту и 
безопасной эксплуатации здания. 
3.3.   Организация по обслуживанию жилищного фонда должна принимать срочные 
меры по обеспечению безопасности людей, предупреждению дальнейшего развития 
деформаций, а также немедленно информировать о случившемся его собственника 
или уполномоченное им лицо. 
3.4.   Организация по обслуживанию жилищного фонда должна обеспечивать: 
- заданный температурно-влажностный режим внутри здания ; 
- исправное или работоспособное состояние стен для восприятия нагрузок 
(конструктивную прочность) ; 
- устранение повреждений стен по мере выявления, не допуская их дальнейшего 
развития; 
- теплозащиту, влагозащиту и звукоизоляцию наружных стен. 
3.5.   Не допускается без соответствующего заключения специализированной 
организации, поверхности неоштукатуренных стен с выветрившейся кладкой 
облицовывать  плиткой или оштукатуривать цементным или сложным  раствором, так 
как это может препятствовать выходу влаги из стены и способствовать еще большему 
размораживанию кладки. 
3.6.   Все выступающие части фасадов должны иметь покрытия из стойких к 
атмосферным воздействиям материалов, имеющие уклон не менее 3 % и вынос от 
стены не менее 5 мм. 
3.7.   Для поддержания фасадов в исправном состоянии выполняется их окраска. 
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3.8.   Повреждения, вызвавшие снижение водозащитных и теплотехнических свойств 
наружных ограждающих конструкций, звукоизоляции и других показателей, которые 
не могут быть устранены при текущем ремонте по заключению специализированной 
организации не требуют немедленного устранения, следует устранять при 
капитальном ремонте или реконструкции . 
3.9.   Фасады зданий следует очищать и промывать в сроки, установленные в 
зависимости от материала, состояния поверхностей зданий (степень загрязнения, 
наличие высолов, разрушение покрытия) и условий эксплуатации. 
3.10.  Устройство в стенах дополнительных проемов, отверстий, ведущее к 
нарушению прочности или разрушению несущих и самонесущих конструкций стен, 
нарушению в работе инженерных систем и (или) установленного оборудования, 
ухудшению сохранности и внешнего вида фасадов, нарушению противопожарных 
устройств, не допускаются. 
3.11.  Крепление холодильного и вентиляционного оборудования, растяжек от 
проводов, рекламы к лицевому (кирпичному) слою многослойных стен не допускается. 
Нагрузки от указанных предметов  рекомендуется передавать  на несущие элементы 
каркаса здания с помощью специальных приспособлений. При этом следует 
обращать внимание на недопущение снижения пожарной безопасности и 
эксплуатационных качеств стены вследствие нарушения противопожарных рассечек, 
теплоизоляции и звукоизоляции. 
3.12.  Работы по комплексной защите вертикальных и горизонтальных 
деформационных швов стен от увлажнения атмосферными осадками и промерзания 
следует выполнять с интервалом шесть-восемь лет. Неисправности герметизации 
деформационных швов должны устранять по мере их выявления, не допуская 
дальнейшего ухудшения герметизации. Контроль за состоянием герметизации 
деформационных швов и сопряжений по периметру оконных и дверных блоков 
должны производиться первый – через три года после герметизации, последующие – 
через каждые пять лет. 
3.13.  Неисправности звукоизоляции наружных многослойных стен должны 
своевременно выявляться и устраняться при текущем и капитальном ремонтах. 
3.14.  При обнаружении трещин в кирпичных стенах, отклонений стен от вертикали, их 
выпучивания  и просадки на отдельных участках, расслоения рядов кладки, 
разрушения и выветривания стенового материала, провисания и выпадения 
кирпичей, необходимо организовать систематическое наблюдение за указанными 
дефектами. Если будет установлено, что дефекты прогрессируют, следует принять 
срочные меры по обеспечению безопасности людей, находящихся как в здании, так и 
на прилегающей территории, и предупреждению дальнейшего развития дефектов. 

 
 

Настоящие Правила утверждены Постановлением                                
Государственного Комитета РФ по строительству                                                                     

и жилищно-коммунальному комплексу                                                                                  
от 27.09.2003 г. № 170. 

 

 

 

                                    ====================== 
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4. ОСНОВНЫЕ ТЕЗИСЫ ЭКСПЕРТНОЙ ОЦЕНКИ       
   от 15.11.2022 года №  211027. 

4.1. Экспертная оценка состояния фасадов ,                                                    
и переходных балконов. 

 
Заключение Специалиста по результатам строительно-технической экспертизы 
№ 211027 от 15 ноября 2021 года (ООО «СтройТех»Эксперт» ). Выписка. 

 
 «…1.5.  Зафиксированные повреждения и дефекты соответствуют физическому               
износу 51-60 %.»  Стр.19   Заключения специалиста .  
 
«…2.1. Выявленные повреждения и дефекты в переходных балконах: 
             2.1.1. Следы замачивания нижней поверхности плит перекрытия и 
вертикальных ограждающих конструкций (см. Приложение № 1, фото № 52-61). 
             2.1.2. Растрескивание и отслоение отделочных слоев плит перекрытия и 
вертикальных ограждающих конструкций (см. Приложение № 1, фото № 62-71). 
             2.1.3. Трещины и сколы в напольной керамической плитке (см. Приложение № 
1, фото № 72-81). 
             2.1.4. Отслаивание напольной керамической плитки и плинтуса (см. 
Приложение № 1, фото № 82-87). 
             2.1.5. Выкрашивание швов между керамической плиткой (см. Приложение № 
1, фото № 88-97). 
             2.1.6. Отсутствует разуклонка поверхности полов (см. Приложение № 1, фото 
№ 98-103).»       
 Стр. 21.  Заключения специалиста 

 

Исто-
чник 

Характерные 
неисправности 
или 
повреждения 

Нормативные 
требования 

Рекомендуемые меры и сроки 
устранения 

 
Балконы, козырьки, лоджии  
 
«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 10×10 
см с последующим 
железнением; 
гидроизоляционные слои и 
металлическая сетка должны 
быть заведены в 
горизонтальную штрабу в стенке 
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«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 60×60 мм со связью его 
с существующим 
карнизом. Выполнить 
цементную стяжку с уклоном 
от здания по верхней грани 
балконной плиты и водослив 
из кровельной стали, окрасить 
низ балконной 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 

Стр. 23-24.  Заключения специалиста оценки состояния балконов, козырьков, 
лоджий  . 
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4.2.   Заключение по результатам экспертизы                                                             
от 15.11.2021 г. № 211027. Выписка 

                              «…  Заключение по результатам экспертизы. 
Результаты проведенного исследования позволяют дать следующие ответы на 
поставленные вопросы: 
            1. Вопрос: какова причина деформации и повреждения облицовочной кладки 
фасадов? 
Ответ: причиной деформации и повреждения облицовочной кладки фасадов является 
отсутствия армирования, деформационных швов и гибких связей, недостаточная 
защита облицовки стен от проникновения влаги внутрь. 
            2. Вопрос: какие работы рекомендуется выполнить с целью устранения 
имеющихся деформаций и повреждений облицовочной кладки фасадов? 
Ответ: с целью устранения имеющихся деформаций и повреждений облицовочной 
кладки фасадов рекомендуется выполнить капитальный ремонт фасадов 
(объем повреждений и дефектов облицовки фасадов составляет более 35 %, 
зафиксированные повреждения и дефекты соответствуют физическому износу 
51-60 %), включающий в себя замену отдельных участков облицовочной кладки, 
устройство деформационных швов, армирование облицовочной кладки и 
устройство гибких связей в поврежденных участках, а также защиту стен от 
проникновения влаги внутрь облицовки  
           3. Вопрос: какова причина замачивания ограждающих конструкций переходных 
балконов? 
Ответ: причиной замачивания ограждающих конструкций переходных балконов 
является нарушение водоизоляционного слоя и отсутствие разуклонки плиточных 
полов. 
          4. Вопрос: какие работы рекомендуется выполнить с целью устранения 
замачивания ограждающих конструкций переходных балконов? 
Ответ: с целью устранения замачивания ограждающих конструкций переходных 
балконов рекомендуется выполнить новые атмосферостойкие слои изоляционно-
отделочных покрытий с организацией уклона поверхности полов в сторону  водостока 
. 
 
           Справочная информация:  Согласно СП 368.1325800.2017 Здания жилые. 
Правила проектирования капитального ремонта (с Изменением N 1)» 
 
 
         «4.4 Необходимость выполнения капитального ремонта определяют на 
основании:- оценки физического износа здания в целом и его отдельных 
элементов согласно 4.5; 
В перечень работ по капитальному ремонту включают работы по 
восстановлению (замене):- элементов здания, указанных в 4.1, для которых 
более 30% объема имеет физический износ 45% и более…. »                          Стр. 
25-26.  Заключения специалиста  
 
 
 
 

 



34 
 

 
5. ОБСЛЕДОВАНИЕ ФАСАДОВ И ПЕРЕХОДНЫХ БАЛКОНОВ.  

АНАЛИЗ ДЕФЕКТОВ И ПОВРЕЖДЕНИЙ НА ПРЕДМЕТ 
КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА. 

 
Методы, процедура обследования и инструменты. 

 
№ 
п/п Наименование работ и материалов Ед. изм. Кол-во ед. 

изм. 
  1. Работы на объекте методом промышленного альпинизма 
1 Подготовка рабочей зоны, навеска-перенавеска 

промальпснаряжения шт 340 

2 

Спуск канатным доступом, проведение 
визуального осмотра с фиксированием дефектов 
в бланке учета, фотофиксация дефектов фасада 
визуального наблюдения 

шт 340 

3 Осмотр состояния переходных балконов, 
фиксирование дефектов в бланке учета ряд 11 

  2. Инженерно-технические работы, составление ТЗ 

4 
Камеральные работы, систематизация и 
обработка полученных данных в ходе 
производства работ 

смен 10 

5 

Составление карты дефектов и повреждений на 
планах фасадах здания по корпусам для 
составления ТЗ на корпусах 1, 2, 3, 4 (подьезды 
1-11) 

смен 40 

6 

Составление Технического Задания по 
капитальному ремонту фасадов, переходных 
балконов  с приложением  карты дефектов 
фасада, фотоотчета 

смен 10 

 
            Обследование проводилось в период с 20 марта 2022 года по 15 июня 
2022 года. Комплексное обследование  здания проводилось в соответствии с 
действующими нормативными документами Российской Федерации,  
 
             Исследование на фасадах (11 подьездов) производилось бригадой 
высотников в количестве 9 человек,  с руководителем работ  Гизатуллиным Форитом 
Кафиловичем. 
 
             Работы бригадой произведены в сроки от 20 марта 2022 года по 08 апреля 
2022 года. 
              При этом  - висели 7 верхолазов, 2 -  в компьютере вносили данные каждой 
виски по вертикали. 
              Охват каждой виски промальпиниста с кровли до уровня земли  по 
горизонтали от 1 метра до 3 метров. 
              По высоте – разноуровнево – от кровли до уровня земли в соответствии с 
высотой здания многофункционального комплекса. 
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              При этом в выходные и праздничные дни работать нельзя. В будни дни можно 
работать : с 9.00 до 13.00. И после обеда с 15.00 до 19.00. 
С 13.00 до 15.00   работать в будние дни нельзя. 
               
             Обследование производилось высотниками путем зависания по периметру 
фасада, осмотра фасада, нанесения дефектов и повреждений в схему фасада по 
осям, фотофиксирование дефектов и повреждений, замеры  повреждений. После 
спуска  сразу данные заносились руководителем работ в компьютер, в схему и в 
таблицы.  Данные заносились отдельно по осям фасада. 
               
    Результаты обследования методом промышленного альпинизма, 
послужившие основанием для настоящего Заключения, приведены по 
состоянию на 8 апреля 2022 года. 
 
              С 11 апреля 2022 года по 15 июня 2022 года производились работы по  учету 
и классификации фотофиксаций повреждений и дефектов фасадов и переходных 
балконов, расчет, учет и анализ дефектов, повреждений фасада, нанесению  по 
видам  и  качеству  на схему по осям здания, составление схем дефектов и 
повреждений, а также дефектные акты, Техническое Задание на выполнение 
капитального ремонта.  Сопоставление фактических данных с установленными 
нормативно-техническими требованиями, справочной информацией, проектной 
документацией и др. 
 
             С 4 мая по 15 июня 2022 года – главный инженер – Гизатуллин Фаат 
Кафилович , инженер производственного отдела – Сиденко Рухсора Халитовна, 
генеральный директор Нугуманова Зульфия Абдурахмановна, Лунцова Алла Львовна  
- менеджер общего отдела - производились работы по оформлению отчета, 
составлению Технического задания на выполнение капитального ремонта на фасадах 
комплекса и переходных балконов, материалы и оборудование, оформление  
обследования, редактирование, верстка. 
 
             
        
             При обследовании использовались следующие приборы и инструменты: 
            -   лупа для измерения ширины раскрытия трещин; 
            -   дальномер Leica DISTO A5, стальные рулетки для измерения 
геометрических размеров      конструкций; 
            -    цифровая фотокамера Nicon D 5300 для фотофиксации дефектных 
участков; 
            -     смартфоны : realme 9 pro, xiaomi redmi 11, apple IPHONE 13 ; 
            -     ноутбуки : HP 17-cn0071ur (4L5V7EA) ,  Acer TravelMate P2 TMP214-52-
33D2 $ 
            -     блокноты, держатели, ручки , маркеры, малярный скотч; 
            -     полный комплекс снаряжения промышленного альпиниста для высоты 
более 100 м. на 6-7 высотников ; 
            -     оградительная лента  по периметру производства работ и 
оградительные стойки . 
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Фото 3. Обследование  методом промышленного альпинизма. Некоторые 
промальпинисты для фиксации  держателей, блокнотов и ручек использовали чистые 
ведерки.  
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Фото 4.  Каждая виска промышленного альпиниста именная , потому что каждый 
отвечает за определенный участок (виску) обследования.  
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Фото 5. Обследовались и карнизы кровель на предмет протечек. 

 

 

Фото 6. Замеры на корпусе 2 промышленным альпинистом. Карниз свыше 60 см. 
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Фото 7. Горизонт охвата обследования от 1 метра до 3 метров по ширине. 
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5.1.   АНАЛИЗ ДЕФЕКТОВ И ПОВРЕЖДЕНИЙ                                                   
НА ПРЕДМЕТ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА. 

              Наружный облицовочный кирпич и открытые с одной стороны переходные 
балконы  воспринимают различные неблагоприятные воздействия : ветровое 
давление; нагрузку от собственного веса; возможные напряжения кладки вследствии 
деформации несущих элементов каркаса; опрокидывающий момент при наличии 
свеса на участке опирания кирпичной облицовки; температурные напряжения, 
возникающие при перепадах температур в течении года; разрушающее воздействие  
атмосферной влаги и конденсата водяных паров, проникающих из внутренних 
помещений зданий в наружние теплоизоляционные и облицовочные слои, особенно 
в осенне-зимний и зимне-весенний периоды года. 

               

Таблица № 2. Цветовая расшифровка дефектов и повреждений фасадов и 
переходных балконов  комплекса 

  Виды дефектов. Ед. изм. Цвет в схеме 

                  ФАСАДЫ   
  Нитевидная трещина м.п. Ярко-красный 
  Расшивка швов кирпичной кладки м.2 Светло-коричневый 
  Замена окрытия карниза 1,80м м.п. Темно-синий 
  Укрепление шва спецраствором. м.п. Салатовый 
  Замена кладки в 0,5 кирпича м.2 Зеленый 

  

Замена окрытия карниза, 
подоконника, сандрика ширина до 
60 см. м.п. Голубой 

  
Замена окрытия карниза ширина 
более 60 см. м.п. Синий 

  
Штробление горизонтального 
деформац. шва, герметизация м.п. Фиолетовый 

  Переборка  кирпича и перемычки м2 Светло-зеленый 
  Ремонт штукатурки м2 Розовый 

  
Дефект карниза из 
стеклопластика шт Темно-коричневый 

  
ПЛОЩАДКА КОНДИЦИОНЕРА 
0,65м*1,04м шов м.п. Лиловый 

  Перебор угловой кладки 0,25*0,25 м2 Бледно зеленый 

  
Сплошная штукатурка над 
карнизом по сетке местами м2 Бледно-розовый 

  Замена окрытия парапета м.п. Бирюзовый 
 

 

    
    

 ПЕРЕХОДНЫЕ БАЛКОНЫ   

 

Герметизация швов примыканий 
кирпичной кладки верх на 
балконах м.п. Без цвета 

  
     

   



41 
 

 

Устройство гидроизоляции 
балконных плит с заменой 
напольной плитки  м2 Без цвета 

 

  

 

 

       
  

 

Грунтовка окраска за 2 раза 
внутренних повер-й переходных 
балконов м2 Без цвета 

 

Изготовление и монтаж уголков 
боковых отбортовок подоконных 
отливов, примыканий к кирпичным 
стенам (отливов). шт. Без цвета 

 

 

            

                На основании вышеуказанных в Таблице № 2 данных дефектов и 
повреждений на фасаде (отдельно на каждый корпус) составляется дефектный акт и 
Техническое Задание на выполнение капитального ремонта многофункционального 
жилого   комплекса. 

 

5.2.   ФАСАДЫ  

 

           Специалистами произведено обследование объекта и анализ собранных 
материалов. Наиболее характерными повреждениями, проявляющимися при 
эксплуатации жилого комплекса в наружных многослойных стенах с кирпичной 
облицовкой и переходных балконах являются: 
 -   выпучивание и возможное обрушение облицовочного слоя ; 
 -   возникновение вертикальных и наклонных трещин в облицовочном кипичном 
слое на прямолинейных и угловых участках наружных стен ; 
 -   разрушения кирпича в кладке облицовочного слоя в уровне расположения 
межэтажных плит перекрытий; 
 -   отслоение декоративной облицовки (штукатурки, облицовочного кирпича) с 
торцов монолитных железобетонных перекрытий, выступающих на фасадах здания ; 
 -  разрушение отдельных кирпичей облицовки на парапетах кровли и других 
участках фасадов, в том числе  в зоне перемычек ; 
 -   образование солевых   выступов и потемнений на лицевой поверхности 
кирпичной кладки фасадов под карнизами; 
 -   раскрытие вертикальных швов и образование трещин на участках стыка 
ограждений балконов и эркеров с наружными стенами; 
 -   нарушение целостности металлического покрытия парапетов кровли , 
пристроек, козырьков, балконов и пр.; 
 -  следы замачивания нижней поверхности плит перекрытия и вертикальных 
ограждающих конструкций; 
  -   растрескивание и отслоение отделочных слоев плит перекрытия и 
вертикальных ограждающих конструкций; 
 -   трещины и сколы в напольной керамической плитке ; 
 -   отслаивание напольной керамической плитки и плинтуса ; 
 -   выкрашивание швов между керамической плиткой ; 
 -   отсутствие разуклонки поверхности полов переходных балконов; 
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 -  отсутствие боковых отбортовок подоконных отливов, примыканий к 
кирпичным стенам; 
 -   растрескание и отслоение штукатурного слоя   фасадных и внутренних стен 
переходных балконов. 
          Ниже приведены основные дефекты и повреждения фасада с фотографиями, 
требующие капитального ремонта. 
           Согласно экспертной оценке № 211027 от 15.11.2021 г. состояния фасадов стен 
с кирпичной облицовкой в многоуровневом жилом комплексе имеет износ 31-40% 
(стр.20-21 Заключения). 
           Признаки износа : размораживание и деструкция кирпичной кладки, выпадение 
облицовки, трещины  в кладке, выветривание раствора из швов,  трещины в 
отдельных перемычках и кирпичной кладке толщиной более 0,5 см, выпадение 
отдельных кирпичей из фасадной кладки, массовое выпадание облицовки, 
«сползание» или «пузо» на облицовке. 
 
 
 

5.2.1. Нитевидная трещина. 

 

 Повсеместно возникают в облицовочной кирпичной кладке по вертикали с 
различной длиной и ее раскрытием. В значительном объеме трещины 
сконцентрированы в районе проемов. 
Самые продолжительные вертикальные трещины зафискированы по наружным углам 
зданий. 
   Вертикальные трещины между двумя панелями облицовки, из которых одна 
значительно короче по высоте другой и опирается на железобетонную перемычку или 
балку. Такие трещины возникают из-за того, что имеется возможность подвижки 
панелей относительно друг друга с возникновением срезающих усилий.  
Наличие таких трещин явно свидетельствует либо о недостаточном количестве 
анкерных связей, либо о неэффективности их работы. 
        Трещины или откалывание лицевой поверхности кирпича в торце не 
выполненного горизонтального деформационного шва. Дефект вызван из-за 
концентрации напряжений в этой зоне. Поэтому деформационный шов должен 
пересекать всю панель облицовки, включая угловые и выступающие элементы 
фасада. 
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Фото 8.  2 корпус, 5 подъезд, Вертикальная нитевидная трещина на весь этаж. Самые 
продолжительные вертикальные трещины  возникают по наружным углам зданий. 

 

Фото 11. Корпус 1, подъезд 6  .  Нитевидная трещина .  Дефект вызван в результате 
концентрации напряжений в этой зоне. 
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Фото  12.  Корпус 4, подъезд 8. Межэтажная нитевидная трещина, под оконным 
проемом. 

 

Фото 13. Корпус 4, подъезд 7 . Нитевидная трещина. 
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5.2.2.  Расшивка швов кирпичной кладки. 
 

         Расшивка швов кирпичной кладки выполняет не только декоративную роль, но и 
улучшает некоторые эксплуатационные характеристики стен : повышает 
теплоизоляцию, улучшает гидроизоляционные качества и соответственно 
увеличивает срок эксплуатации стен.  
           Дополнительная гидроизоляция имеет особое значение, поскольку вода, 
попадая в поры швов, размывает цементный состав, а при замерзании до состояния 
льда расширяется, что оказывает нежелательное механическое воздействие на швы. 
          
          При выборе шва следует учитывать тот факт, что для наружных работ 
необходимо выбирать шов без заглублений. В противном случае это грозит 
скоплением во время осадков влаги, которая действует на кладку разрушающе.  
 
Швы, выполненные без расшивки заподлицо или без внешнего валика не отвечают 
требованиям СП 70.133330.2012 «Несущие и ограждающие конструкции. 
Актуализированная редакция СНиП 3.03.01-87». 
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Фото 15. Корпус 3, подъезд 1. Шов между кирпичной кладкой практически без 
расшивки, что привело к скоплению влаги в пустотах и трещинах шва, промерзанию, 
расширению и в итоге дефекту гидроизоляции стены. 
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Фото 16. Корпус 3, подъезд 2. Некачественно выполненные швы расшивки привели к 
появлению высолов на кирпиче, отслоению кирпичной кладки.  

 

Фото 17.  Корпус 3 , подъезд 4.  В швах кирпичной кладки пустоты, практически нет 
расшивки кирпичной кладки.  
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5.2.3.  Замена окрытия карниза кровли 1,80 метров. 
              Главное назначение карниза кровли на любом здании или сооружение – 
защита фасада от атмосферных осадков, хороший внешний вид фасада. 
 
              А с технической точки зрения – уменьшить намокание стен фасада от дождя 
и снега, не допуская влаге попадать на стены здания. Отводя воду от фасада, она 
предохраняет фасад от повреждения и разрушения. Это в значительной мере влияет 
на техническое состояние всего здания. 
 
             Ремонт карнизов можно производить со строительных лесов, специальных 
подвесных люлек. Но эти способы требуют много времени на монтаж и демонтаж 
оборудования, его перестановку. Часто выгоднее доверить работу высотникам. 
Особенно в разноуровневых кровлях с витражным остеклением. 
 

 
Фото 18. Корпус 2, подъезд 4. Промальпинисты исследуют дефекты окрытия 
карниза, на переднем плане промятый карниз со следами от  стоячей воды. 
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Фото 19. Корпус 2, подъезд 3. Карнизное окрытие все промято. Протечка через 
окрытие парапета и нет отбортовки примыкания карнизного окрытия на парапетную 
стену. Разрушение кирпичной стены в результате намокания. 

 

Фото 20. Корпус 4, подъезд 9. Карнизный свес шириной 1,80м, пробит насквозь 
дюбелями, имеет разрывы листов, нет разуклонки для отвода воды. 
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Фото 20, Корпус 2, подъезд 3. Замена металлического окрытия с устройством 
сплошной обрешетки и разуклонки для стока воды. 

 

Фото 21.  Корпус 2, подъезд 3. Следы протечек воды сквозь карниз. 
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5.2.4. Укрепление шва, заполнение трещин   спецраствором  
(технология инъекцирования кирпичной кладки). 

               2 строка Таблицы 11 Заключения эксперта от 15.11.21 № 211027 
предусматривает  «… крепление облицовки инъекцией ... при признаках износа – 
трещины на откосах проемов, отслоение облицовки и выпадение отдельных блоков  
фасада..». 
 
                Технология инъекцирования довольно трудоемкая.  Метод состоит  в подаче 
ремонтного состава в тело конструкции. При этом работы проводятся точечно, 
быстро, при температурах до +5оС. Не нужен разбор кирпичной  кладки.  
Этот вид работ требуется при заделке трещин фасада и укреплении шва кирпичной 
кладки при ширине трещин не более 20 мм. Устраняются пустоты, ремонтируются 
каверны в кирпичной кладке. 
              
                При этом улучшается и гидроизоляция, и теплоизоляция и звукоизоляция 
строений до 25%. 

 

Фото 22 . Корпус1. подъезд 6. Заполнение вертикальной трещины на тупом угле 
фасада лучше производить методом инъекцирования кирпичной кладки. 
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Фото 23. Корпус 6, подъезд 6. Острый угол фасада – имеются трещины  
разной величины, а также заглубленные, деформированные швы 
кирпичной кладки . Использование инъецированного состава при 
заполнении пустот кладки, трещин значительно укрепит  кирпичную 
кладку фасада и улучшит его гидроизолирующие свойства. 
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Фото 24. Корпус 1, подъезд 6. Тупой угол фасада. Имеются дефекты  швов кирпичной 
кладки, пустоты в самом углу. Требуется укрепление спецраствором. 

 

 

==================== 
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5.2.5.  Замена кладки в 0,5 кирпича. 
           При проведении выборочного ремонта  отдельными участками необходимо 
сделать следующие работы : 
           - замена – переборка поврежденной кирпичной кладки на фасадах. При 
разрушении внешнего слоя кирпича на глубину от 1 до 3 см. выполняется его 
докомпоновка специальными составами. При большей глубине разрушения кирпича 
производится перкладка кладки с армированием в горизонтальных швах и 
устройством связей с внутренним слоем стены. Цвет перекладки должен быть 
идентичен цвету существуюзщей кладки; 
           - для восстановления эксплуатационной надежности облицовки рекомендуется 
выполнить усиление кирпичной кладки облицовки стен гибкими связами из 
нержавеющей стали и химическими анкерами, которые следует устанавливать в 
шахматном порядке с шагом 500х500 мм по полю. Закрепление облицовки на углах 
здания и в зоне оконных проемов выполнять с шагом 250х250 мм. Усиление кирпичной 
кладки наружной облицовки фасадов здания должно быть выполнено по всей 
площади фасадов ; 
           - установка дополнительных связей для крепления теплоизоляции; 
           - замена  или установка поврежденного утеплителя; 
           - армирование перекладываемых участков кладки выполняются металлической 
сеткой либо стержнями через каждые 4 ряда по высоте с заведением на участках 
перевязи в старую кладку. 

 
Фото__. Корпус 2, подъезд 4. Отслоение кирпичной кладки. 



55 
 

 

          Помимо объемных дефектов, на облицовочной поверхности часто наблюдаются 
дефекты (трещины, сколы) локального характера. 
Этому процессу способствует –  
-  отсутствие или выпадение прослойки раствора под частью нижней поверхности 
пустотелого кирпича, что заставляет работать его на изгиб, отчего идет разрушение и 
развитие трещин; 
-  дефекты в креплении опорных уголков, их наклон, перекос,  
-  отсутствие или недостаточное количество анкерных связей,  
-  некачественное выполнение или отсутствие деформационных швов. 
 
 
         Отсутствие дополнительного усиления кладки облицовки на углах зданий и в 
зоне оконных проемов путем установки дополнительных элементов армирования и 
гибких связей также приводит к возникновению сколов, трещин, «соскальзывания» 
кирпичного фасада. 
 

 
Фото 25.   Корпус 3 подъезд 2. Переборка кирпичной кладки в 0.5 кирпича. 
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Фото  9. Корпус 2, 4 подъезд . Трещины разные по глубине, толщине, разрушение 
откоса оконного проема. Значительный объем трещин сконцентрирован в районе 
проемов. 
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Фото 26.  Корпус 3, подъезд 2. Переборка кирпичной кладки + устройство 
горизонтального деформационного шва. К напряжениям в угловых зонах проемов 
добавляется попадение влаги в стык примыкания подоконного отлива к кирпичному 
откосу. Осадки или талый снег попадают в щелевой кирпич и весенне-осенний 
период при переходе через 0 температуры при замерзании разрушают кирпичную 
кладку (вертикальная трещина) 
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Фото 10. Корпус 1, подъезд 6. Деформация кирпичной кладки, выщелкивания 
лещатки, косые трещины. Необходима переборка кирпичной кладки с устройством 
разгрузочного горизонтального деформационного шва. 

 

5.2.6.  Замена окрытия карниза,  подоконникаа, сандрика      
ширина до 60 см. 

Роль металлических защитных устройств и окрытий в продлении службы фасадов 
зданий  весьма велика. 
         Необходимо указать на ряд наиболее распространенных ошибок при устройстве 
окрытий, снижающих качество и сроки службы  фасада.  
Металлические окрытия венчающих карнизов часто не имеют достаточного свеса. 
Поэтому вода стекающая с отлива мочит фасадную стену 
          Окрытия сандриков, подоконников, поясков должны обязательно иметь уклон от 
стены, а на концах — отвороты вверх на всю ширину для примыкания к стене. Окрытие 
должно быть на 5—7 см длиннее (с каждого конца) защищаемой конструкции. 
Отвороты окрытий, прилегающие к оштукатуренной стене, должны к ней плотно 
примыкать, а штукатурка подрезается образуя выдру для предупреждения подсоса 
воды.  
             Если декоративные детали значительно выступают за общую плоскость 
фасада, то на металлических окрытиях, находящихся над деталями, следует делать 
водоотводные лотки (желоба). 
                             Металлический подоконник должен прочно привязываться 
оцинкованной проволокой за плотные металлические заклепки и кирпичной кладке и 
кончаться капельником (отворотной ленточкой) книзу. 
               При окрытии металлом поясков промежуточных (междуэтажных) карнизов 
иногда допускают следующие ошибки: окрытие делают без достаточных уклонов 
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(встречаются даже обратные уклоны) и свесов, а также не делают полку примыкания 
к фасадной стене и не заводят в штробу  на линии сопряжения окрытия со стеной с 
последующей герметизацией. 
               Если под пояском расположены отстоящие друг от друга детали (маски, 
кронштейны), то окрытие пояска надо соответственно уширять, чтобы стекающая 
вода не попадала на них. В некоторых случаях целесообразно покрывать эти детали, 
не уширяя свеса. 
               Когда заклепки недостаточно плотно заклепаны в стальное окрытие 
наружного подоконника, в образовавшиеся щели протекает вода, разрушая 
штукатурку пояска или карниза. 
               Иногда имеющиеся на фасадах горизонтальные тяги не покрыты металлом, 
отчего на стене под ними образуются потеки воды. Все выступы на фасаде, а также 
полки шириной более 5 см следует покрывать металлом или другим 
водонепроницаемым материалом. 
               При неправильном покрытии металлом выступающей поверх кровли 
кирпичной кладки, брандмауэрной торцевой стены (парапета) вода стекает с окрытия 
не на кровлю, а на наружную стену и разрушает ее.  

 
Фото 11. Корпус 2, подъезд 5. Отсутствует подоконный отлив. 
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Фото 29. Корпус 3, подъезд 11. Где-то нет подоконников, а где есть – нет уклона, нигде 
не установлены капельники (отворотной ленточкой ) книзу. Такой уклон подоконника 
способствует затеканию воды за коробку в кирпичную кладку, а дальше и во внутрь 
помещения. 
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Фото 30. Корпус 4, подъезд 9. Видны потеки (темные полосы) из под примыкания 
подоконного отлива к раме эркера.  Дефекты верхнего подоконного отлива являются 
причиной образования протечек по фасаду, разрушения штукатурки. Горизонтальная 
трещина в районе примыкания несущей  стены к  бетонному основанию межэтажной 
плиты. Необходимо выполнить деформационный шов с рустом в штукатурном слое. 
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Фото 31. Корпус 4 , подъезд 9. Отсутствует подоконноый отлив. 
              
                 4.1.7.  Замена окрытия карниза ширина  более 60 см. 
 
Все дефекты и повреждения указанные в пункте 4.1.6 относятся в окрытиям 
карнизов и парапетов более 60 см. 
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Корп. 2 под. 4 Листы окрытия не доходят до кирпичных стен. В результате ремонта 
карнизного свеса шириной более 60 см (2017-2018г), сделана разуклонка и отвод 
воды от кирпичной стены парапета, но не сделана отбортовка примыкания к 
кирпичной стене высотой до 30 см. В результате в весенний период при таянии 
снега вода затекает и разрушает основание карниза и намокает кирпичная кладка 
парапета и нижестоящие стены. 

4.1.8.  Штробление горизонтального           
деформационного шва, герметизация. 

 

       При детальном визуальном обследовании методом промышленного 
обследования обнаружено отсутствие горизонтальных деформационных швов.        Их 
конструкция  (восстанавливаемых или вновь устраиваемых) назначается в 
соответствии с указанием СП 15.13330 и СТО 36554501-013. 
         

       Ремонт или вновь устраиваемые горизонтальные деформационные швы 
необходимы : 
       - когда отсутствие этих швов указывают на признаки повреждения  кирпичного 
фасада (искривления, выпучивания); 
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      - наличия повреждений кладки под опорами  облицовочного кирпичного слоя в 
виде трещин, раздробления и выкрашивания; 
     -  в случае повреждения кладки кирпича под плитами перекрытия; 
     -  трещины и откалывание кирпича в торцах фасада. Дефект вызван из-за 
концентрации напряжений в угловой зоне. Поэтому деформационный шов должен  
пересекать всю панель облицовки, включая угловые и выступающие элементы 
фасада. 
 

      Горизонтальные деформационные швы должны быть морозостойкими, водо- и 
воздухонепроницаемыми, для чего должны иметь утеплитель и надежную 
герметизацию в виде упругих, долговечных  герметиков. 
Герметики должны  выдерживать большие деформации и слой герметика должен 
соответствовать толщине, указанной в инструкции. 
      Отсутствие  горизонтальных деформационных швов в зоне расположения плит 
перекрытий (под перекрытиями или опорными металлическими уголками), Швы 
выполняются меньшей ширины или отсутствуют, в связи с этим происходит передача 
нагрузки от перекрытий на нижерасположенную кирпичную облицовку, что приводит к 
выпучиванию кладки и отслоению лещаток кирпича в зоне плит перекрытий. 
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Фото 32. Корпус 3, подъезд 2. Выпучивание  кирпичной кладки в районе межэтажного 
перекрытия, не выполнен горизонтальный деформационный шов. 

 

 
Фото 33. Корпус 2, подъезд 4. Отслоение лещаток кирпича под декоративным 
каринзом. Протечки из за дефетов примыканий сандрика к стене. 
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Фото 34. Корпус 2, подъезд 4. Отслоение кирпичей вокруг оконного проема. 

 

4.1.9.  Переборка кирпича и перемычки 

 
        Вертикальные трещины в кирпичной облицовке (проёмы окон) в зоне ее опирания 
на металлический уголок возникают из-за жесткого контакта металла и кирпичной 
кладки при наличии разности в коэффициентах линейного растяжения  - отдельно для 
металла и отдельно для кирпичной кладки. Для предотвращения подобного 
трещинообразования необходима смазка опорной поверхности уголка для 
уменьшения контактного трения. Провис кирпичной кладки в результате изгиба 
металлических балок под действием веса кладки обусловлен отсутствием 
промежуточных опорных консолей от балки к бетонному перекрытию или 
недостаточной жесткостью опорной балки. 
         Если для металлического уголка при расстоянии между точками его крепления в 
50 см прогиб составляет примерно 0.8-1 мм  и это для металла нормально, то для 
кирпичной кладки он ведет к значительной концентрации напряжений и, 
соответственно, к разрушению. 
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Фото__. Корпус 2 , подъед 5. Отслоение кирпичной кладки в результате прогиба 
несущих балок над оконными проёмами. 

 
 
 
 

 

Фото 35. Корпус 4, подъезд 10. Выпадение облицовки кирпичной кладки по углу 
опорного уголка перемычки окна. 
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Фото 38. Корпус 3, подъезд 2. Размораживание и деструкция кирпичной кладки 

 

 

Фото 40.  Корпус 1, подьезд 6. Выпучивание и выпадение кирпичей.  
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4.1.10.  Ремонт штукатурки. 

 

         Ремонт штукатурки  необходимо выполнять в следующей 
последовательности : 
         - на подготовленную поверхность наносится слой подготовленной 
смеси 3-5 мм (поставляется вместе с сетками  с учетом их 
совместимости); 
        - не позднее чем через 2 часа в грунтовом слое закрепляется сетка ; 
        - после набора прочности штукатурным слоем наносится защитный 
штукатурный слой толщиной 8-10 мм, поверхность которого подвергается 
финишной обработке и при необходимости окраске в соответствии с 
архитектурой фасада. Фактура и цвет должны соответствовать проекту, 
колерному бланку здания; 
        -  дефекты основания (сколы, раковины, лущения, углубления до 55 
мм) устраняют применением  ремонтных смесей, выпавшие или 
выпадающие кирпичи заменяют вычинкой, трещины, а также 
незаполненные растворные швы затирают ремонтными смесями; 
        -  основание должно соответствовать требованиям по плоскостности 
: неровность поверхности не должна превышать 55 мм на базе 2 м и 1-2 
мм  - 0,5 м.; 
        -  поверхности основания штукатурки перед нанесением раствора 
должна быть обработана грунтовочной эмульсией (адгезивом). 
Запрещается наносить адгезивы на замерзшие или мокрые поверхности 
основания. Время выдержки для отверждения следует принимать не 
менее 24 часа при температуре выше 20℃ и не менее 36 часов при 
температуре от 5℃ до 20℃. 
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Фото 41.  Корпус 1, подьезд 6. Полностью  разрушенная штукатурка. 

 

Фото 42. Корпус 1, подьъезд . Разрушена штукатурка откоса оконного проема, нет 
карниза ……. 
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Фото 43. Корпус 4, подъезд 8.  

 

 

Фото 43. Корпус 4, подъезд 8. 
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4.1.11. Дефекты карниза из стеклопластика и  пенопласта 
  

В результате обследования  выявлены отсутствие частей декоративных карнизов из 
пенополистирола вызванные отсутствием механического крепления (клеили только 
на клеевой раствор без дополнительного армирования дюбелями по утеплителю) и 
протечками карнизных свесов. 

 

Фото 44. Корпус 1, подъезд 6. Дефекты карниза из пенопласта. Швы (стыковка плит) 
лопнули. Необходимо расшить и заполнить герметизирующей мастикой. 
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Фото 45. Корпус 1, подъезд 6. Отсутствует элемент карниза. 

 

4.1.12.  Ремонт гидроизоляции Площадок под 
кондиционеры. 

Кондиционерные площадки выполнены на выпусках бетонной плиты межэтажных 
перекрытий. Т.к. строителями не установлена бетонная разуклонка и капельники, то 
при нулевом уклоне вода попадающая на площадки стекает в разные стороны в том 
числе в сторону фасадных стен, что приводит к разрушению штукатурки на плитах 
примыкающих к переходным балконам, и разрушению кирпичной кладки и 
тещинообразованию в местах примыкания к кирпичным стенам. 
 Устройство различного рода технологических отверстий в кирпичной 
облицовке нарушает ее целостность и также инициирует образование трещин, 
которые  могут вызвать серьезные разрушения под воздействием процессов 
намокания-высыхания и замораживания-оттаивания. В летний период проверить 
куда стекает конденсат при работе кондиционеров. 

 Не выполнен шов примыкания кирпичной стены к бетонной площадке под 
кондиционеры – необходимо прорезать  и выполнить по проекту. 

 На всех площадках необходимо сделать разуклонку для отвода воды от 
площадок и гидроизоляцию с устройством капельников.  
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Фото 46. 4 корпус, подъезд 9. Отсутствие окрытия бетонной площадки под 
кондиционером, горизонтального деформационного шва создало комплекс дефектов 
фасада – трещины, сколы кирпича, разрушения бетона. 
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Фото 47. Корпус 2, подьезд 4. Трещины и скол кирпича вдоль площадки концидионера. 
Возникают из-за жесткого контакта металла и кирпичной кладки при наличии разности 
в коэффициентах линейного растяжения. 
         

 

 

 

ФФФото 48. Корпус 3, подъезд 2.   Фото 49. Корпус 2 Подъезд 4. 

  Видны потеки воды по кирпичной кладке, не выполнен горизонтальный 
деформационный шов в месте примыкания кладки к межэтажному перекрытию. 
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Фото 49. Корпус 4, подъезд 10. Незащищенная окрытием площадка для кондиционера 
+ протечки  карниза в районе переходных балконов. На площадке видна лужа и 
намокание штукатурного слоя. В результате отслоение штукатурного слоя и 
горизонтальные трещины по стыку бетонных плит. 
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Фото 27. корпус 4, подъезд 9. Разрушения бетонного края площадки кондиционера. 
Не выполнена разуклонка и гидроизоляция. 

 

4.1.13.  Перебор угловой кладки 0.25*0.25 м. 
          Вертикальные трещины в угловых зонах кирпичных стен. Дефект возникает 
вероятнее всего из-за разности температурно-влажностных деформаций боковой  и 
торцевой  стен облицовки. Для предотвращения трещинообразования в этих зонах 
требуется переборка углов и усиленное анкерное крепление облицовки, выполнение 
горизонтальных деформационных швов.  
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Фото___ Корпус 2, подъезд 5. Вертикальная трещина по углу. 
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Фото__. Корпус 2, подъезд 3. Переборка угловой кладки в зоне примыкания к 
балкону и площадки под кондиционеры. Вертикальная  трещина сдвига. 

 

4.1.14.  Сплошная штукатурка над карнизом  по сетке 
местами. 

 

 

 

Фото 50. Корпус 3, подъезд 2. Ремонт кирпичной кладки со штукатуркой требуется на 
этой сильно разрушенной поверхности  над карнизом. Нет отлива отбортовки 
примыкания карниза к стене, парапет выполнен из гранитных плит, нет капельников 
и протечки сквозь швы между плитами. 
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Фото 39. Корпус 2, подъезд 4. Разморажение и деструкция кирпичной кладки. 

 

Фото 36. Корпус 4 , подъезд 10. Выпадение облицовки кирпичной кладки. 
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Фото 37. Корпус3, подъезд 2. Солевые отложения в результате протечек парапета 

 

4.1.15.  Замена окрытия парапета. 
 
             Необходимость в ремонте парапетов  кровли возникает в случаях: 
            - трещинообразования и размораживания каменной кладки, как с внешней 
стороны здания, так и со стороны кровли ; 
            - разуплотнения примыкания кровельного ковра к парапету ; 
            - повреждения металлических окрытий. 
            Повреждения кирпичной кладки  ремонтируются методами, указанными в 
пунктах 4.1.9. 
            Ремонт разуплотнения стыка рубероидного ковра с вертикальной плоскостью  
каменного парапета в зависимости от его высоты может осуществляться : 
- доклеиванием рубероидного ковра с устройством металлического фартука ; 
- выполнением горизонтальной штрабы в кладке парапета на высоту минимум 45 см 
от ковра с заведением в нее рубероидного ковра с окрытием металлическим 
фартуком; 
- заведением рубероидного ковра непосредственно на верхнюю плоскость парапета с 
окрытием металлическим фартуком; 
- устройством фартука на всю высоту парапета, закрывающего стык рубероидного 
ковра с каменной кладкой парапета. 
            В качестве покрытия парапета (фартука) должны использоваться материалы , 
устойчивые к атмосферным воздействиям, обладать высокими прочностными 
характеристиками, легко монтироваться, подходить по размерам и дизайну к 
парапету,  Цвет определяется в соответствии с колерным паспортом здания. 
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         Покрытие парапета выполняется с уклоном парапета  внутрь и оснащается 
капельниками со свесом не менее 5 см  по обеим сторонам для отвода дождевой 
влаги за периметр стен. 
         Соединения фрагментов покрытия должны  быть сплошными (без разрывов) и 
могут быть выполнены фальцеванием или внахлест. 
         В качестве крепежных элементов деталей парапета используются саморезы или 
метизы с уплотнительными шайбами или кольцами. Не рекомендуется использование  
алюминиевого крепежа из-за их низкой прочности. 
  

  
Фото 51.  Корпус 2 , подъезд 4. Окрытие парапета – поврежденное, имеет по 
внешщней границе разные размеры, вогнутое. 
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Фото 52.  Корпус 2, подъезд 4. Деформированный парапет 

 

Фото 53.  Корпус 2, подъезд 3. Протечки с парапета, видны намокание кирпичных 
стен и солевые выступы. 
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                          5.3. ПЕРЕХОДНЫЕ БАЛКОНЫ 
 

        В качестве основной меры безопасной эвакуации в домах высотой 10 и более 
этажей нормы регламентируют устройство незадымляемых лестничных клеток с 
боковым естественным освещением. Воздушная зона представляет собой открытый 
переход в виде лоджии или балкона (переходной балкон) из закрытого пространства 
жилого этажа в закрытое пространство изолированной лестничной клетки. Двери на 
пути эвакуации самозакрывающиеся, несгораемые. 
        Характерные  неисправности, дефекты и повреждения в многоэтажном жилом 
комплексе Каскад : 
         -  отсутствуют устройства отвода с полов балконов воды. Балконные плити и пол 
имеют обратный уклон, цементный пол разрушен ; 
         -  разрушены края балконной плиты, имеются трещины между балконной плитой 
и стенми; 
        - трещины, намокания, разрывы выпадения  штукатурного слоя стен переходных 
балконов, примыкания стен и полов переходн балконов. 

5.1.16.  Герметизация швов примыканий кирпичной            
кладки верх на балконах 

 

5.1.17.  Устройство гидроизоляции балконных плит с 
заменой напольной плитки 
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Фото 53.  Корпус 3 , подъезд 2. Отлетели плитки плинтуса – не видно гидроизоляции 
с заходом на стену. 
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Фото 54. Корпус 4 , подъезд 9. Сломанная напольная плитка на переходных 
балконах. 
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Фото 55. Корпус 2 , подъезд 4. Отверстие для стока воды выше уровня плинтуса, нет 
стока. 
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Фото 56. Корпус 4 , подъезд 10. Отслаивание наружной штукатурки в результате 
намокания кирпичной кладки. 

5.1.18.  Грунтовка окраска за 2 раза внутренних           
поверхностей переходных балконов 

 

Фото 56, Корпус 3 , подъезд 2. Следы протечек с верхних балконов, вываливается 
герметик с деформационных швов. 
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Фото 57. Корпус 3 подъезд 2 . Отсутствие разуклонки и гидроизоляции вышестоячего 
балкона приводит к намоканию кирпичных стен и трещинам на штукатурном слое. 

5.1.19.  Изготовление и монтаж уголков боковых 
отбортовок подоконных отливов, примыканий к 

кирпичным стенам (отлив). 

 
 
Фото 57. Корпус 4 подъезд 8 . Отсутствие разуклонки и боковых отбортовок 
подоконного отлива к кирпичным стенам приводит к намоканию кирпичных стен по 
краю окон и образованию вертикальных трещин. 
Неправильное выполнение подоконных отливов по всем корпусам. 
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6.2. Техническое задание на капитальный ремонт 
фасадов и переходных балконов отдельно по 

корпусам с чертежами, схемами висок высотников, 
картой дефектов и повреждений. 

 
 
Приложение: 
- Сводная Ведомость дефектов фасадов  
корпус 4 подъезд  7-11                                                                         – лист 16 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 9 фасад в осях Y9-Y3                                              - лист 17 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 10-9 фасад в осях Y3-Y9                                         - лист 18 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 11-10 фасад в осях Х-3, Х-11                                -   лист 19 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 7 фасад в осях Л-Е                                                  - лист 20 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 7 фасад в осях Е-Л                                                  - лист 21 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 11 фасад в осях Y8-Y3                                            - лист 22 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 11-10 фасад в осях Х11-Х3                                     - лист 23 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 7-8 фасад в осях 10-4                                              - лист 24 из 25 
- Ведомость дефектов наружных стен  
корпус 4 подъезд 8-7 фасад в осях 4-10                                              - лист 25 из 25 
 
 

 

 

 

 

 

 



91 
 

7. СПИСОК ИСПОЛЬЗУЕМОЙ НОРМАТИВНО-МЕТОДИЧЕСКОЙ 
ЛИТЕРАТУРЫ 

 
1. ГОСТ 31937-2011 «Здания и сооружения. Правила обследования и мониторинга 

технического состояния». 
2. СП  13-102-2003  «Правила обследования несущих  строительных конструкций 

зданий и сооружений» М.,2004. 
3. СП   70.13330        2012 г. «Несущие и ограждающие конструкции. 

Актуализированная редакция СНиП    3.03.01-87» 
4. СП    15.13330         2012 г.   «Каменные армокаменные конструкции.  

Актуализированная редакция СНиП II-22-81». 
5. «Правила и нормы технической эксплуатации жилого фонда», утв. 

СПостановлением ГК РФ по строительству и жилищно-коммунальному 
комплексу от 27.09.2003 г. № 170. 

6. РМД 51-25-2015, часть 1,П. Рекомендации по проектированию, монтажу и 
эксплуатации фасадных систем для нового строительства, реконструкции и 
ремонта жилых и общественных зданий в Санкт-Петербурге.  2017 г. Санкт-
Петербург . Разработан ПНИПКУ «Венчур» при участии ФГАОУ ВО «Санкт-
Петербургского политехнического университета Петра Великого» и НП 
Национальный кровельный Союз».  

7. Технологии строительства. 2009. №1. Стр. 24-27.  Лившиц Д.В., Павлова М.О., 
Простяков А.В.  Технология современного строительства последнего 
десятилетия. Проблемы и решения конструкций зданий с многослойными 
наружными стенами. 

8. Научно-технические-отчеты ЦНИИСК им. Кучеренко, ОАО КТБ ЖБ. М. 2010. 
Результаты обследования фасадов жилых домов, возведенных с применением 
облегченной кирпичной кладки. 

9. КТБ ЖБ. 2009. Рабочие проекты капитального ремонта фасадов жилых домов, 
возведенных с применением облегченной кирпичной кладки. 

10. СП 71.13330.2017 , актуализированная редакция СНиП 3.04.01-87. 
Изоляционные и отделочные покрытия. 

11. СП 368.1325800.2017 Здания жилые. Правила проектирования капитального 
ремонта (с изменением №1) Приказ Министерства строительства и жилищно-
коммунального хозяйства РФ от 25.11.2017 г. № 1582/пр.. 

12. Стройиздат-1993 г. Справочное пособие под редакцией Бойко М.Д. Техническое 
обслуживание и ремонт зданий. 

 


	Содержание:
	5.1.16.  Герметизация швов примыканий кирпичной            кладки верх на балконах

