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I. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

 
Заказчик экспертизы: 
Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания 

«Логистика». 
 
Исполнитель:  
Общество с ограниченной ответственностью «СтройТехЭксперт» 

(Выписка из реестра членов саморегулируемой организации от «30» июня 
2021 г.). 

 
Основание экспертизы: 
Договор № 211001 от «01» октября 2021 г. 
 
Объект экспертизы: 
Корпуса многоквартирного дома в составе многофункционального 

жилого комплекса. 
 
Адрес объекта экспертизы: 
105005, город Москва набережная Академика Туполева, дом 15. 
 
Предмет экспертизы: 
Ответить на следующие вопросы: 
1. Какова причина деформации и повреждения облицовочной кладки 

фасадов? 
2. Какие работы рекомендуется выполнить с целью устранения 

имеющихся деформаций и повреждений облицовочной кладки фасадов? 
3. Какова причина замачивания ограждающих конструкций переходных 

балконов? 
4. Какие работы рекомендуется выполнить с целью устранения 

замачивания ограждающих конструкций переходных балконов? 
 
Исследование объекта экспертизы проводилось «02» ноября 2021 г. 

следующими специалистами: 
Смирнов Юрий Александрович. Квалификация специалиста 

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 
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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. 

Канаев Константин Ростиславович. Квалификация специалиста 
подтверждается удостоверением о повышении квалификации в ООО 
«Институт промышленной безопасности» - независимый орган по аттестации 
персонала в области НК, в качестве специалиста неразрушающего контроля по 
п. 11, 11.1, 11.2, 11.3. (копия прилагается). Стаж работы в области 
строительно-технической экспертизы с 2019 г. 

 
Технические средства контроля, используемые при обследовании: 
- цифровая фотокамера «Nikon»; 
- металлическая измерительная рулетка (ГОСТ 7502-98); 
- металлическая измерительная линейка (ГОСТ 427-75); 
- штангенциркуль (ГОСТ 166-89); 
- лазерный дальномер «Leica DISTO X310»; 
- цифровой уклономер «Bosch GIM 60 L Professional»; 
- светодиодный фонарь; 
- бинокль. 
 
Представленные экспертизе материалы: 
- Проектная документация «Многофункциональный жилой комплекс г. 

Москва, Набережная академика Туполева вл.15» (представлена не в полном 
объеме); 

- Задокументированная фотофиксация вскрытия ремонтных участков (см. 
Приложение № 1, фото № 39-41). 

 
При исследовании объекта и составлении настоящего заключения 

использовались следующие нормативные и методические документы: 
- СП 54.13330.2016 «Здания жилые многоквартирные. 

Актуализированная редакция СНиП 31-01-2003» (Приказ Министерства 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
от 3 декабря 2016 г. N 883/пр); 
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- СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных 
конструкций зданий и сооружений» (Постановление Госстроя России N 153 от 
21.08.2003 г.); 

- СП 70.13330.2012 «СНиП 3.03.01-87 Несущие и ограждающие 
конструкции» (Утвержден Приказом Министерства регионального развития 
Российской Федерации от 25 декабря 2012 г. №109/ГС); 

- Федеральный закон от 30.12.2009 N 384-ФЗ «Технический регламент о 
безопасности зданий и сооружений»; 

-   МСН 51-01-2013 «Каменные и армокаменные конструкции» 
(Разработаны рабочей группой Межгосударственной научно-технической 
комиссии по техническому нормированию, стандартизации и оценке 
соответствия в строительстве (МНТКС)); 

-   СП 15.13330.2012 «Каменные и армокаменные конструкции» (Приказ 
Министерства регионального развития Российской Федерации от 29 декабря 
2011 г. N 635/5); 

- СП 327.1325800.2017 «Стены наружные с лицевым кирпичным слоем 
правила проектирования, эксплуатации и ремонта» (Приказ Министерства 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
от 30 ноября 2017 г. N 1603/пр); 

- СП 427.1325800.2018 «Каменные и армокаменные конструкции. Методы 
усиления» (Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального 
хозяйства Российской Федерации от 19 декабря 2018 г. N 829/пр); 

- СП 63.13330.2012 «Бетонные и железобетонные конструкции. Основные 
положения. Актуализированная редакция СНиП 52-01-2003» (Приказ 
Министерства регионального развития Российской Федерации от 29 декабря 
2011 г. № 635/8); 

- СП 29.13330.2011 «СНиП 2.03.13-88 Полы» (Приказ Министерства 
регионального развития Российской Федерации от 27 декабря 2010 г. №784); 

- ТР 94.06-99 «Технический регламент операционного контроля качества 
строительно-монтажных и специальных работ при возведении зданий и 
сооружений. 06. Производство отделочных работ» (Приказ Комплекса 
архитектуры, строительства, развития и реконструкции города от 30.06.2000); 

- СП 71.13330.2017 «Изоляционные и отделочные покрытия» 
Актуализированная редакция СНиП 3.04.01-87 (Приказ Министерства 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
от 27 февраля 2017 г. N 128/пр); 

-    СП 29.13330.2011 «СНиП 2.03.13-88 Полы» (Приказ Министерства 
регионального развития Российской Федерации от 27 декабря N 785); 

-  СТО НОСТРОЙ 2.14.132-2013 «Фасады. Облицовка поверхности 
наружных стен камнем природным и искусственным» (Решение Совета 
Национального Объединения строителей, протокол от 13 декабря 2013 г. No 
49);  

- МДС 13-17.2000 «Методические рекомендации по ликвидации 
нарушений в содержании и использовании жилищного фонда и придомовых 
территорий» (Приказ директора Департамента жилищно-коммунального 
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хозяйства Министерства строительства Российской Федерации 29 марта 1995 
г. № 8); 

- Пособие к СНиП II-22-81 «Проектирование и применение панельных и 
кирпичных стен с различными видами облицовок» (Рекомендовано к изданию 
Техническим советом ЦНИИСК им. В.А. Кучеренко); 

- СНиП II-22-81* «Каменные и армокаменные конструкции (с 
Изменениями N 1, 2)» (Постановление Государственного комитета СССР по 
делам строительства от 31 декабря 1981 г. N 292); 

- «Рекомендации по обследованию и оценке технического состояния 
крупнопанельных и каменных зданий» (Утверждены Директором ЦНИИСК 
им. В.А. Кучеренко 28 июля 1987 г.); 

- СНиП 3.04.01-87 «Изоляционные и отделочные покрытия» 
(Постановление Госстроя СССР от 04.12.1987 N 280); 

- СП 48.13330.2011 «СНиП 12-01-2004 Организация строительства» 
(Приказ Минрегиона России от 27 декабря 2010 г. №781); 

- ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий» 
(приказом Государственного комитета по гражданскому строительству и 
архитектуре при Госстрое СССР от 24 декабря 1986 г. N 446); 

- СП 368.1325800.2017 «Здания жилые. Правила проектирования 
капитального ремонта (с Изменением N 1)» (Приказ Министерства 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
от 25 ноября 2017 г. N 1582/пр); 

- «Классификатор основных видов дефектов в строительстве и 
промышленности строительных материалов» (Приказ 
Главгосархстройнадзора России от 17.11.1993); 

- «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.); 

- Практическое пособие строительного эксперта. – 5-е изд., доп. И 
перераб. / Под общ. Ред. Д.т.н., проф. О.С. Вершининой. – М.: Издательство 
«Спутник+», 2009. – 837 с. 

 
Общие положения. 
Основанием для проведения строительно-технической экспертизы 

служит Договор № 211001 от «01» октября 2021 г., в котором указывается 
предмет экспертизы и перечень работ, которые необходимо выполнить. 

При выполнении экспертизы производился учет полученных данных, 
выборочная фотофиксация (см. Приложение № 1). 

Результаты осмотра, послужившие основой для настоящего заключения, 
приведены по состоянию на «02» ноября 2021 г.  

Методика проведения строительно-технической экспертизы заключается 
в следующем: 

- исследование объекта; 
- фиксация и анализ фактических данных; 
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- сопоставление фактических данных с установленными нормативно-
техническими требованиями, справочной информацией, проектной 
документацией и др.; 

- выводы. 
 
 
 
Описание объекта экспертизы. 
Объект экспертизы представляет собой многофункциональный жилой 

комплекс, состоящий из 4 корпусов разной этажности (см. Приложение № 1, 
фото № 1-6). Наружные стены корпусов выполнены трехслойными: 
внутренний слой – блоки из ячеистого бетона; средний слой – утеплитель из 
пенополистирола и минваты; наружный слой – облицовка из керамического 
щелевого кирпича. 

 
 
II. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

 
Специалистами произведено исследование объекта и анализ 

представленных материалов, в результате чего зафиксировано и установлено 
следующее: 

 
1. Фасады. 
 
1.1. По наружной облицовочной кладке из щелевого керамического 

кирпича зафиксированы следующие повреждения (деформации) и дефекты: 
 
1.1.1. Повсеместные сквозные трещины в облицовочной кирпичной 

кладки по вертикали с разной длинной и ее раскрытием. В значительном 
объеме трещины сконцентрированы в районе проемов. Самые 
продолжительные вертикальные трещины зафиксированы по наружным углам 
зданий (см. Приложение № 1, фото № 7-16). 

 
1.1.2. В отдельных местах с разной степенью повреждения, имеется 

расслоение наружной поверхности облицовочного кирпича (см. Приложение 
№ 1, фото № 17-26). 

 
1.1.3. В облицовочной кирпичной кладке имеются многочисленные 

участки швов, выполненные без расшивки заподлицо или без внешнего 
валика, местами швы выполнены разной толщиной (см. Приложение № 1, 
фото № 27-36). 

 
1.1.4. Толщина наружной стенки облицовочных кирпичей составляет 

14÷15 мм (см. Приложение № 1, фото № 37-38). 
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1.1.5. Между облицовочной кладкой и наружными стенами имеются 
участки, в которых отсутствует теплоизоляционный материал (см. 
Приложение № 1, фото № 39-41). 

 
1.1.6. Имеются отдельные участки облицовочной кирпичной кладки с 

отсутствием гибких связей (см. Приложение № 1, фото № 39-40). 
 
1.1.7. Отсутствуют вертикальные деформационные швы (см. Приложение 

№ 1, фото № 42-51). 
 
Справочная информация: 
«13.8. Допускается расшивка швов с заглублением до 1 см при применении в лицевом 

слое полнотелого кирпича (в том числе пустотностью до 13%), а также пустотелого 
кирпича с несквозными пустотами и пустотелого с вертикальными пустотами с 
толщиной наружной стенки не менее 20 мм. В остальных случаях швы выполняют 
заподлицо.» (Источник - СП 327.1325800.2017 «Стены наружные с лицевым кирпичным 
слоем правила проектирования, эксплуатации и ремонта»). 

«Повреждение - неисправность, полученная конструкцией при изготовлении, 
транспортировании, монтаже или эксплуатации» (Источник - СП 13-102-2003). 

«Дефектом является каждое единичное отступление от проектных решений 
или неисполнение требований норм» (Источник - «Классификатор основных видов 
дефектов в строительстве и промышленности строительных материалов»). 

 
 

1.2. Экспертная оценка. 
 
1.2.1. Наличие трещин и расслоений кирпичей в облицовочной 

кирпичной кладке, а также отсутствие теплоизоляционного материала 
свидетельствует о том, что прочность и устойчивость каменных конструкций 
и их элементов, а также теплотехнические характеристики наружных стен не 
обеспечиваются. Данные замечания является нарушением требований 
СНиП II-22-81* «Каменные и армокаменные конструкции (с Изменениями N 
1, 2)», согласно которым «1.2*. При проектировании каменных и 
армокаменных конструкций следует применять конструктивные 
решения, изделия и материалы, обеспечивающие требуемую несущую 
способность и теплотехнические характеристики конструкций. 

1.4*. Прочность и устойчивость каменных конструкций и их 
элементов должны обеспечиваться при возведении и эксплуатации зданий 
и сооружений, а также при транспортировании и монтаже элементов 
сборных конструкций.». 

 
1.2.2. Швы, выполненные без расшивки заподлицо или без внешнего 

валика, и разной толщиной не отвечают требованиям СП 70.13330.2012 
«Несущие и ограждающие конструкции. Актуализированная редакция СНиП 
3.03.01-87» согласно которым «9.2.4 Толщина горизонтальных швов кладки 
из кирпича и камней правильной формы должна составлять 12 мм, 
вертикальных швов -10 мм. 
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9.1.12 Контроль за качеством кладки осуществляется производителем 
работ, строительным мастером. Строгая прямолинейность и 
горизонтальность рядов в период кладки обеспечивается натяжением 
причалок, выкладкой маяков и поверкой уровнем; отклонение в толщине шва 
допускается до ±2 мм. 

9.5.1 На фасадах зданий в уровне перекрытия необходимо 
предусмотреть водоотбойники-карнизы не более чем через три этажа по 
высоте. 

Вылет карнизов - не менее 50 мм, при устройстве через три этажа - не 
менее 150 мм. 

Расшивку наружных швов следует выполнять заподлицо или с 
внешним валиком. 

Свес нижнего ряда кладки лицевого слоя с опорной конструкцией не 
должен превышать 15 мм. 

Сдвижка кирпичей лицевого слоя относительно друг друга из плоскости 
стены не допускается. 

9.2.5 Горизонтальные и поперечные вертикальные швы кирпичной 
кладки стен, а также швы (горизонтальные, поперечные и продольные 
вертикальные) в перемычках, простенках и столбах следует заполнять 
раствором.» 

 
1.2.3. Отсутствие гибких связей между облицовочной кирпичной кладкой 

и внутренним слоем наружных стен, является нарушением требований 
СНиП II-22-81* «Каменные и армокаменные конструкции (с Изменениями N 
1, 2)», согласно которым «4.21. Отдельные слои многослойных стен должны 
быть соединены между собой жесткими или гибкими связями (см. пп.6.30-
6.31). Жесткие связи должны обеспечивать распределение нагрузки между 
конструктивными слоями.» 

4.22. При расчете многослойных стен на прочность различаются два 
случая: 

а) жесткое соединение слоев. Различную прочность и упругие свойства 
слоев, а также неполное использование прочности их при совместной работе 
в стене следует учитывать путем приведения площади сечения к материалу 
основного несущего слоя. Эксцентриситеты всех усилий должны 
определяться по отношению к оси приведенного сечения; 

б) гибкое соединение слоев. Каждый слой следует рассчитывать 
раздельно на воспринимаемые им нагрузки, нагрузки от покрытий и 
перекрытий должны передаваться только на внутренний слой. Нагрузку 
от собственного веса утеплителя следует распределять на несущие слои 
пропорционально их сечению. 

6.31*. Гибкие связи следует проектировать из коррозионностойких 
сталей или сталей, защищенных от коррозии, а также из полимерных 
материалов. Суммарная площадь сечения гибких стальных связей должна 
быть не менее 0,4 см2 на 1 м2 поверхности стены. Сечение полимерных связей 
устанавливается из условия равной прочности стальным связям. 
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Гибкие связи в многослойных стенах с утеплителем и с наружным 
облицовочным слоем из кирпича или камня должны обеспечивать 
возможность восприятия силовых, температурно-усадочных и осадочных 
деформаций по вертикали. Связи должны выполняться с закреплением в 
несущей стене и облицовочном слое путем отгибов.» 

 
1.3. Причины повреждений (деформаций) в облицовочной кладке 

стен. 
 
Согласно СП 15.13330.2012 «Каменные и армокаменные конструкции» 

«9.86 Независимо от результатов расчетов при назначении мест 
расположения вертикальных температурных швов следует 
придерживаться изложенных ниже правил: 

- рекомендуется разбивка вертикальными деформационными швами 
ломаных в плане стеновых конструкций на линейные фрагменты; 

- не рекомендуются Z-образные в плане фрагменты, особенно при длине 
средней стены менее 2 м; 

- швы предпочтительно располагать на углах, в местах пересечений 
стен, перепадах высот, вблизи проемов; 

- при разбивке Z-образных в плане фрагментов деформационный шов 
рекомендуется назначать в наиболее длинной стене в месте пересечения со 
средней стеной фрагмента; 

- вертикальные швы рекомендуется выполнять в остекленных 
лоджиях и балконах по границам оконных и дверных проемов; 

- толщину шва следует принимать не менее 10 мм, в заполнении шва 
следует предусматривать упругие прокладки и атмосферостойкие 
мастики.» 

 
Согласно МСН 51-01-2013 «Каменные и армокаменные конструкции» 

«7.10 Для минимизации образования трещин, прогиба или деформаций, 
вызванных расширением, усадкой дифференциальными деформациями или 
ползучестью, должны устраиваться деформационные швы или 
производиться армирование кладки». 

 
Согласно табл. 9 «Рекомендации по обследованию и оценке технического 

состояния крупнопанельных и каменных зданий» 
Таблица 9 

 
Эрозия (выветривание) кладки и бетона (физическое действие среды) 

 
Конструкции  

 
Повреждения и дефекты  

 
Причины повреждений и дефектов 

 
Оценка несущей 

способности  
 

Стены, столбы, своды, 
перекрытия, фундаменты 
каменных, 
крупнопанельных зданий  

 

Продольное расслоение 
кладки стен и 
простенков; 
- отслоение облицовки и 
штукатурки  

Периодическое затекание воды в 
кладку с последующим 
высыханием в теплый период 
года или замерзанием зимой с 
образованием линз льда в слоях и 
под штукатуркой; 
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 - накопление и кристаллизация под 
облицовкой (штукатуркой) солей 

 
Согласно «Технические решения многослойных продольных и торцевых 

наружных стен, облицованных кирпичом толщиной 120 мм (с утолщенной 
наружной стенкой или с пустотностью 13%), для строительства жилых и 
общественных зданий высотой до 75 м (методическое пособие для 
проектирования)» «При строительстве жилых и гражданских зданий из 
монолитного железобетона широкое распространение получили 
многослойные конструкции наружных стен, облицованные кирпичом. В 
основном это навесные двухслойные или трехслойные стены с утепляющим 
слоем из ячеисто-бетонных блоков или эффективного утеплителя, с 
поэтажным опиранием на консольные выступы перекрытий и с креплениями 
к несущим элементам здания. 

Опыт проектирования и строительства таких стен с облицовкой 
керамическим пустотелым кирпичом за последние 10 лет выявил ряд 
недостатков, требующих как совершенствования проектных решений, 
так и повышения качества строительно-монтажных работ. 
Проведенные наблюдения и обследования наружных стен в зданиях, 
построенных в г. Москве и Московской области, выявили крайне 
неблагоприятные условия работы кирпичного облицовочного слоя, 
подвергающегося температурно-влажностным деформациям [1]. Влага в 
кирпичный слой облицовки попадает как снаружи из-за некачественно 
выполненных горизонтальных швов кладки, так и изнутри помещений в виде 
конденсата на границе, утепляющего и облицовочного слоев. 

Общими недостатками проектных решений слоистых наружных 
стен, применяемых за последние годы, отмечены следующие:  

- отсутствие вертикальных температурно-деформационных швов в 
наружном облицовочном слое кладки; 

 - недостаточное армирование облицовочного слоя кладки с учетом 
температурно-влажностных воздействий;  

- отсутствие конструктивных мероприятий по защите стен от 
увлажнения; 

 - неполное опирание наружного облицовочного слоя на несущие 
конструкции перекрытия; 

 - недостаточное количество крепежных соединений на углах здания 
и участках стен с проемами.» 

 
Из вышеуказанного следует: 
- вертикальные трещины под оконными проемами и по углам наружных 

стен в облицовочном кирпичном слое возникают по причине отсутствия 
армирования и/или отсутствия деформационных швов и недостаточного 
количества гибких связей; 

- причиной расслоения наружной поверхности облицовочного кирпича 
является периодическое затекание воды в пустоты кладки с 
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последующим высыханием в теплый период года или замерзанием зимой 
с образованием линз льда в слоях. 

 
1.4. Рекомендации по устранению повреждений (деформаций) 

облицовочного кирпичного слоя. 
 
1.4.1. Выполнить деформационные швы, армирование кирпичной кладки 

и устройство гибких связей в поврежденных участках с трещинами (работы 
выполнить в соответствии с: 

- СП 15.13330.2012 «Каменные и армокаменные конструкции»; 
- СП 327.1325800.2017 «Стены наружные с лицевым кирпичным слоем 

правила проектирования, эксплуатации и ремонта»; 
- СП 427.1325800.2018 «Каменные и армокаменные конструкции. Методы 

усиления». 
1.4.2. Произвести замену облицовочных кирпичей с расслоением лицевой 

поверхности. 
1.4.3. Выполнить зачеканку швов облицовочной кладки из кирпича с 

расшивкой заподлицо или с внешним валиком. 
1.4.4. Восстановить отсутствующую теплоизоляцию. 
 
Справочная информация: 
Согласно СП 327.1325800.2017 «Стены наружные с лицевым кирпичным слоем 

правила проектирования, эксплуатации и ремонта» 
«Д.16.2 К числу основных работ по ремонту лицевого слоя из кирпичной и 

каменной кладки относятся следующие: 
- устройство вертикальных и горизонтальных деформационных швов при их 

отсутствии, недостаточном количестве; 
- устройство дополнительных связей между наружным и внутренним слоями 

стены; 
- ремонт кладки на участках ее размораживания и выветривания; 
- ремонт кладки с трещинами; 
- ремонт гидро-, тепло- и звукоизоляции вертикальных и горизонтальных 

деформационных швов.» 
 

1.5. Объем повреждений и дефектов облицовки фасадов составляет более 
35 %. Зафиксированные повреждения и дефекты соответствуют физическому 
износу 51-60 %. 

 
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; 
- результатов обследования технического состояния здания в соответствии с ГОСТ 

31937 или СП 454.1325800, с учетом [7, пункт 22]. 
В перечень работ по капитальному ремонту включают работы по 
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восстановлению (замене): 
- элементов здания, указанных в 4.1, для которых более 30% объема имеет 

физический износ 45% и более; 
- отдельных элементов несущих строительных конструкций, для которых 

установлена опасность нарушения предельно допустимых характеристик надежности и 
безопасности, соответствующая ограниченно-работоспособному и аварийному 
состоянию.» 

 
Согласно ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического износа жилых зданий»  

Таблица 11 - Стены кирпичные с облицовкой керамическими блоками и плитками 

Признаки износа  Количественная 
оценка  

Физический 
износ, % 

Примерный состав 
работ  

Мелкие единичные 
трещины и местные 
выбоины в керамике  

Ширина трещин до 
1 мм. Повреждения 
на площади до 10% 

0-10  Затирка трещин и 
выбоин  

Трещины на откосах 
проемов, отслоение 
облицовки и выпадение 
отдельных блоков или 
плиток на фасаде  

Трещины шириной 
более 1 мм  

11-20 Крепление облицовки 
инъекцией цементного 
молока и установка 
выпавших плиток 

Отслоение облицовки от 
кладки, трещины в швах, 
следы влаги в местах 
отсутствия облицовки  

Трещины в швах 
шириной до 2 мм. 
Выпадение плитки 
до 20% площади 

21-30  Замена плиток и 
крепление облицовки, 
заделка трещин с 
ремонтом поверхности 
кирпичной кладки  

Выпадение облицовки, 
трещины в кладке, 
выветривание раствора из 
швов, высолы и следы 
увлажнения на поверхности 
кладки в местах 
отсутствия облицовки, 
трещины в отдельных 
перемычках 

Выпадение 
облицовки на 
площади более 20%. 
Трещины в кладке 
шириной более 2 мм  

31-40  Замена выпавшей 
облицовки; заделка 
трещин с ремонтом 
поверхности кладки; 
перекладка простенков 

объемом до 5 м  

Трещины в кирпичной 
кладке и в перемычках, 
выпадение отдельных 
кирпичей из карнизов, 
массовое отпадение 
облицовки, следы 
увлажнения стен  

Глубина трещин в 
кладке 0,5 толщины 
стены, трещины в 
перемычках шириной 
более 2 мм 

41-50  Заделка трещин в 
кирпичной кладке; 
перекладка карнизов; 
усиление простенков; 
укрепление стен 
металлическими 
связями; замена 
выпавшей облицовки 
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Полное отпадение 
облицовки, развивающиеся 
трещины в кладке и 
перемычках, выпадение 
кирпичей из кладки, 
заметное искривление 
стен, ослабление связей 
между отдельными 
участками стен 

Отклонение стены 
от вертикали в 
пределах 
помещения более 
1/200 его высоты  

51-60  Усиление и укрепление 
стен; замена перемычек 
и облицовки 

Массовое разрушение 
кладки 

- 61-70  Полная перекладка стен  

 
 

2. Переходные балконы. 
 
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). 
 

Справочная информация: 
Напольная керамическая плитка выполняет функцию водоизоляционного слоя. 
Замачивание строительных конструкций и отделочных покрытий приводит к 

снижению их эксплуатационных свойств и надежности. 
«Повреждение - неисправность, полученная конструкцией при изготовлении, 

транспортировании, монтаже или эксплуатации» (Источник - СП 13-102-2003). 
«Дефектом является каждое единичное отступление от проектных решений 

или неисполнение требований норм» (Источник - «Классификатору основных видов 
дефектов в строительстве и промышленности строительных материалов»). 
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2.2. Экспертная оценка. 
 
2.2.1. Наличие отслоений напольной плитки от основания и трещин в 

плитках является нарушением требований табл. 8.15 СП 71.13330.2017 
«Изоляционные и отделочные покрытия. Актуализированная редакция СНиП 
3.04.01-87 (с Изменением N 1)», п.п. 6.2 СП 29.13330.2011 «Полы. 
Актуализированная редакция СНиП 2.03.13-88 (с Изменением N 1)» и п.п. 3.4 
ТР 94.06-99 «Технический регламент операционного контроля качества 
строительно-монтажных и специальных работ при возведении зданий и 
сооружений. 06. Производство отделочных работ», согласно которым  

 
«Таблица 8.15 - Требования к готовому покрытию пола» 
    

Наименование параметра Допустимое 
значение 

Контроль (метод, 
объем, вид 
регистрации) 

При проверке сцепления монолитных 
покрытий и покрытий из жестких 
плиточных материалов с 
нижележащими элементами пола 
простукиванием 

Не должно быть 
изменения 
характера звучания 

Простукиванием 
всей поверхности 
пола в центре 
квадратов по 
условной сетке с 
ячейкой размерами 
не менее 50х50 см, 
акт приемки 

 
«6.2 Клеевые композиции должны соответствовать материалам 

покрытия пола и обеспечивать прочность соединения (адгезию) покрытия 
при их укладке по монолитным основаниям …». 

«3.4. Сцепление покрытия с прослойкой и нижележащим слоем 
должно проверяться простукиванием покрытия. На участках, где 
изменение звука при простукивании указывает на отсутствие сцепления 
("бучит"), покрытие должно быть снято вместе с прослойкой и уложено 
заново. 

Поверхность покрытия пола не должна иметь выбоин, трещин, 
отслоений плиток». 

 
2.2.2. Нарушение водоизоляционного слоя полов на переходных балконах 

является нарушением требований СП 29.13330.2011 «СНиП 2.03.13-88 
Полы», согласно которым «7.2. Гидроизоляция от проникания сточных вод 
и других жидкостей должна быть непрерывной в конструкции пола, 
стенках и днищах лотков и каналов, над фундаментами под оборудование, 
а также в местах перехода пола к этим конструкциям. В местах 
примыкания пола к стенам, фундаментам под оборудование, 
трубопроводам и другим конструкциям, выступающим над полом, 
гидроизоляция должна предусматриваться непрерывной на высоту не 
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менее 200 мм от уровня покрытия пола, а при возможности попадания 
струи воды на стены - на всю высоту замачивания». 

 
Справочная информация: 
Согласно «Пособие к СНиП II-22-81 Проектирование и применение панельных и 

кирпичных стен с различными видами облицовок. Справочное пособие к СНиП» «3.42 
Вертикальные поверхности стен ограждений балконов, лоджий, лестниц, цветочниц, 
подпорных стен и т.п. с внутренней стороны должны иметь гидроизоляционную 
защиту на всю высоту ограждения с заведением ее на горизонтальный участок. 
Гидроизоляцию защищают оштукатуриванием цементным раствором по сетке, 
керамической плиткой, асбестоцементными листами или другим способом.» 

 
2.2.3. Отсутствие разуклонки поверхности полов является нарушением 

требований таблицы раздела 4 МДС 13-17.2000 «Методические 
рекомендации по ликвидации нарушений в содержании и использовании 
жилищного фонда и придомовых территорий» и п.п. Д.8 СП 327.1325800.2017 
«Стены наружные с лицевым кирпичным слоем правила проектирования, 
эксплуатации и ремонта», согласно которым 

 
4. Наружные стены. 
 

Исто-
чник 

Характерные 
неисправности или 

повреждения 

Нормативные 
требования 

Рекомендуемые меры и сроки 
устранения 

 
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 10×10 
см с последующим 

железнением; 
гидроизоляционные слои и 

металлическая сетка должны 
быть заведены в 

горизонтальную штрабу в стенке 
«П и Н» 
п. 4.44 

Атмосферная 
влага попадает под 

балконные 
(лоджии) плиты, 
разрушены края 

балконной 
(лоджии) плиты, 

имеются 
трещины между 

балконной 

Уклон 
балконной 
(лоджии) 

плиты 
должен быть 
не менее 3 % с 
организацией 
отвода воды 

металлическим 
фартуком или 

с 

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 
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(лоджии) плитой и 
стенами 

зажелезнением 
плиты с 

капельником с 
выносом не 

менее 3 - 5 см, 
в торце слив 

должен быть 
заделан в тело 

панели 

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 
 

«Д.8 Все выступающие части фасадов должны иметь покрытия из 
стойких к атмосферным воздействиям материалов, имеющие уклон не менее 
3% и вынос от стены не менее 50 мм.» 

 
2.3. Причинами замачивания ограждающих конструкций 

переходных балконов является: 
- нарушение водоизоляционного слоя (трещины и сколы в напольной 

керамической плитке, а также ее отслоения); 
- недостаточный уклон верхней лицевой поверхности пола от наружных 

стен в сторону дренажных отверстий. 
 
2.4. С целью устранения замачивания ограждающих конструкций 

переходных балконов рекомендуется демонтировать поврежденные слои 
изоляционно-отделочных покрытий вертикальных ограждающих 
конструкций и плит перекрытий переходных балконов с последующим 
устройством новых атмосферостойких слоев изоляционно-отделочных 
покрытий в соответствии с СП 29.13330.2011 «СНиП 2.03.13-88 Полы», 
пособие к СНиП II-22-81 «Проектирование и применение панельных и 
кирпичных стен с различными видами облицовок» и СП 71.13330.2017 
«Изоляционные и отделочные покрытия. Актуализированная редакция СНиП 
3.04.01-87» и организацией в сторону водосточных отверстий уклона 
поверхности полов в соответствии с рекомендациями МДС 13-17.2000 
«Методические рекомендации по ликвидации нарушений в содержании и 
использовании жилищного фонда и придомовых территорий». При 
выполнении новых плиточных полов рекомендуется выполнить в основании 
полов гидроизоляционный слой из рулонных материалов с заведением на 
вертикальные конструкции. 
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III. ВЫВОДЫ 

 
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 (подробнее см. 
п.п. 1.4. настоящего заключения). 

 
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 (подробнее см. п.п. 2.4. настоящего заключения). 
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Приложения: 
 
1. Приложение № 1 - Фото № 1-103……………… на пятнадцати листах 
 

 
 
 

Строительный эксперт          Смирнов Ю. А. 
 
Специалист                                                           Канаев К. Р. 
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