
 

 

 

 

 

 

Отчёт 
№ 318776 
с осмотра объекта 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Дата осмотра: 22.07.2026 

Дата составления отчета: 22.07.2026 

Заказчик:  
 
 
 
 
 
 
 

 
Санкт-Петербург, 2026 г. 
© Все права на распространение и копирование данного 
документа принадлежат ООО «Авангард Оценочная компания» 

ООО «Авангард 
Оценочная компания» 
+7 (812) 425-33-42 
info@avangard-ocenka.ru 

mailto:info@avangard-ocenka.ru


 318776  
номер заказа 

 22.07.2026  
дата осмотра 

 Суворов Георгий  

специалист 
 
 

 

Аннотация 
 

Инструментальное обследование объекта, находящегося по адресу: произведено на основании договора на 
выполнение работ по проведению технического осмотра. 

Работы по техническому осмотру строительно-отделочных работ проведены специалистами ООО «Авангард 
оценочная компания» с целью получения объективных данных о техническом состоянии объекта, выявления 
возможных технологических, строительно-монтажных дефектов. 

 
 

Основные сведения 
 

В ходе проведения комплекса мер по визуальному и инструментальному обследованию строительно-
отделочных работ в объекте, был выявлен ряд нарушений и дефектов согласно действующим нормам СП и 
ГОСТ. 
Для достижения цели инженерно-технического обследования экспертной организацией выполнен следующий 
комплекс работ. 
1. Проведение визуально-инструментального обследования объекта технического осмотра в границах 
обследуемого участка; 
2. Составление технического акта осмотра по выявленным дефектам; 
3. Обработка данных, полученных по результатам проведенного обследования; 
4. Составление технического заключения, содержащего: 
— Результаты визуально-инструментального технического обследования; 
— Описание выявленных нарушений и наличий дефектов согласно действующим нормам СП и ГОСТ 

 

 

Сведения об экспертном учреждении 
 

Сведения об экспертном учреждении ООО «Авангард Оценочная компания» 
Юридический адрес: 197374, г. Санкт-Петербург, ул. Оптиков, д. 4, к. 3, строение 1, помещение 8-Н, комната 
22 

 
ИНН: 7814681633 

 
КПП: 781401001 

 
ОГРН: 1177847066220 

 
Тел.: (812) 425-33-42 

 
info@avangard-ocenka.ru 
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ОБЩИЕ ЗАМЕЧАНИЯ 

 
 

Список выявленных недостатков по заказу № 318776 
 

 

1. Трещины газобетонного блока по периметру парапетов в связи с отсутствием мер по 
защите блока от намокания атмосферными осадками, локальными пропусками 
армирования (Дефект 4) 

Является нарушением СП 55.13330.2016 ДОМА ЖИЛЫЕ ОДНОКВАРТИРНЫЕ «6.3 
Основания и несущие конструкции должны быть запроектированы и возведены 
таким образом, чтобы в процессе строительства и в расчетных условиях 
эксплуатации была исключена возможность разрушений или повреждений 
конструкций и недопустимого ухудшения эксплуатационных свойств конструкций, 
приводящих к необходимости превращения эксплуатации дома. При проектировании 
кровли следует руководствоваться положениями СП 17.13330.» 

 

2. Трещины газобетонного блока в зоне консольного свеса в связи с геометрическими 
изменениями основания 

Является нарушением СП 55.13330.2016 ДОМА ЖИЛЫЕ ОДНОКВАРТИРНЫЕ «6.3 
Основания и несущие конструкции должны быть запроектированы и возведены 
таким образом, чтобы в процессе строительства и в расчетных условиях 
эксплуатации была исключена возможность разрушений или повреждений 
конструкций и недопустимого ухудшения эксплуатационных свойств конструкций, 
приводящих к необходимости превращения эксплуатации дома. При проектировании 
кровли следует руководствоваться положениями СП 17.13330.» 
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3. Разрушение блоков в районе парапета кровли, по дальнему левому углу, локально по 
периметру всех стен, в связи с отсутствием мер по защите блока от намокания 
атмосферными осадками 

Нарушение СТО НААГ 3.1-2013 13.2.14. При производстве работ во время выпадения 
атмосферных осадков, а также при перерывах в работе необходимо принимать 
меры по защите верхнего обреза кладки от намокания. Подоконные участки стен на 
период до монтажа окон и подоконных отливов также следует укрывать от осадков. 
Вертикальную поверхность нижних рядов кладки, находящихся в зоне увлажнения 
отбойными брызгами, рекомендуется укрывать временным фартуком до 
устройства проектной защиты от переувлажнения. 

 

4. Дефекты армирования кладки в зоне парапетов, присутствуют пропуски 
армирования 

Является нарушением СТО НААГ 3.1–2013 «6.4.4 Арматуру, препятствующую 
раскрытию температурно-усадочных трещин, следует размещать в 
горизонтальных швах кладки или в бетонных поясах, параллельных горизонтальным 
швам. вать следует ряды кладки, примыкающие к горизонтальным деформационным 
швам, и с шагом не более 1000 мм по высоте армируемого сечения. Площадь сечения 
арматуры должна составлять не менее 0,02 % от площади сечения кладки.» 
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5. Сквозные трещины газобетонного блока над проемами правой части дома, не 
обеспечено требуемая несущая способность перемычки, некорректно спроектирован 
узел, отсутствует минимально требуемое опирание перемычки. 

Является нарушением СТО НААГ 3.1-2013 7.1.3 Конструкции должны рассчитываться 
по несущей способности и, в необходимых случаях, по деформациям и образованию и 
раскрытию трещин. 7.2.6 При устройстве сборных перемычек глубина опирания их на 
кладку должна приниматься по рабочим чертежам на перемычки и по расчету опорной 
зоны на смятие (см. п. 7.2.3). В общем случае глубина опирания несущих перемычек 
рекомендуется не менее 200 мм, ненесущих — не менее 100 мм. 

ГОСТ 31937-2024, приложение Д 2.11 Горизонтальные и косые трещины по швам кладки 
рядовых, клинчатых или арочных перемычек, вертикальные трещины в середине 
пролета, возможно, с выпадением отдельных камней Ограниченно-работоспособное 
техническое состояние при снижении несущей способности при обосновании 
расчетами отсутствия опасности разрушения или потери несущей способности или 
устойчивости конструкции Перегрузка кладки, пониженная прочность материалов, 
недостаточное армирование 
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6. Сколы, трещины, повреждения газобетонной кладки по правой части дома в связи с 
геометрическими изменениями основания, трещины более 4 рядов кладки с 
раскрытием вверх. Дефект образован в связи с изменением геометрии основания 
фундамента. 

Является нарушением ГОСТ 31937-2024, приложение Д 2.7 Трещины, раскрытие 
которых увеличивается к верху; трещины наклонные или имеющие характер 
параболических кривых, расходящихся к низу относительно краев здания Ограниченно-
работоспособное техническое состояние при снижении несущей способности при 
обосновании расчетами отсутствия опасности разрушения или потери несущей 
способности или устойчивости конструкции Просадка крайних частей основания 

 

7. Отклонение кладки от вертикали до 20мм по периметру всех стен, кладочные 

работы выполнены с нарушением действующих строительных нормативов. 

Нарушение СП 70.13330.2012 Табл. 9.8 
 

mailto:info@avangard-ocenka.ru


 Частный Дом  
наименование ЖК 

 22.07.2026  
дата осмотра 

 Суворов Георгий  

специалист 

(продолжение) 

+7 (812) 425-33-42 
info@avangard-ocenka.ru 

Страница 7 из 27 

 

 

 
 

8. Первый, маячный ряд выполнен раствором общей толщины более 20 мм, по 
периметру дома от 20 до 50 мм присутствует локальные неровности плоскости 
фундаментной плиты 

Является нарушением СТО НААГ 3.1–2013 «13.2.4 В случае, если разность 
отметок и/или кривизна и местные неровности основания для кладки превышают 
5 мм, первый ряд кладки должен укладываться не на тонкослойный клей, а на 
раствор, позволяющий выполнить кладочный шов необходимой толщины. 
Толщина выравнивающего растворного шва не должна превышать 20 мм.» 

 

9. Нарушение перевязки блоков в правой части дома, а также с лицевой стороны, 
кладочные работы выполнены с нарушением действующих строительных 
нормативов. 

Является нарушением СТО НААГ 3.1–2013 «6.2.2 Для кладки из блоков необходимо 
предусматривать следующие минимальные требования к перевязке: - блоки 
перевязываются порядно, обеспечивая смещение блоков вышерасположенного ряда 
относительно блоков нижерасположенного ряда; - при кладке толщиной в один блок 
необходимо обеспечивать цепную порядную перевязку блоков. При кладке блоков 
высотой до 250 мм размер перевязки должен быть не менее 0,4 значения высоты 
блока (не менее 80 мм для блоков высотой 200 мм и не менее 100 мм для блоков 
высотой 250 мм). При кладке блоков высотой более 250 мм размер перевязки должен 
быть не менее 100 мм и не менее 0,2 значения высоты блока; - при кладке 
толщиной в два блока возможна перевязка тычковыми рядами (один тычковый ряд 
на три ряда кладки), плашковая порядная перевязка при использовании блоков 
разной толщины (глубина перевязки не менее 0,2 значения толщины кладки). 
Кладка, выполненная соединением двух неперевязанных слоев стержневыми, 
полосовыми или сетчатыми связями, рассматривается как многослойная с гибким 
соединением слоев.» 
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10. Рекомендуется усиление перемычек в зонах дверных проемов, присутствуют 
диагональные трещины, не обеспечено требуемая несущая способность 
перемычки, некорректно спроектирован узел, отсутствует минимально требуемое 
опирание перемычки. 

Является нарушением ГОСТ 31937-2024, приложение Д 2.11 Горизонтальные и косые 
трещины по швам кладки рядовых, клинчатых или арочных перемычек, вертикальные 
трещины в середине пролета, возможно, с выпадением отдельных камней Ограниченно-
работоспособное техническое состояние при снижении несущей способности при обосновании 
расчетами отсутствия опасности разрушения или потери несущей способности или 
устойчивости конструкции Перегрузка кладки, пониженная прочность материалов, 
недостаточное армирование 

СТО НААГ 3.1-2013 7.1.3 Конструкции должны рассчитываться по несущей 
способности и, в необходимых случаях, по деформациям и образованию и раскрытию 
трещин. 7.2.6 При устройстве сборных перемычек глубина опирания их на кладку 
должна приниматься по рабочим чертежам на перемычки и по расчету опорной зоны на 
смятие (см. п. 7.2.3). В общем случае глубина опирания несущих перемычек 
рекомендуется не менее 200 мм, ненесущих — не менее 100 мм. 

 

 
11. Присутствует локальный прогиб в зоне консольного свеса, присутствует 
трещина в районе опирания плиты перекрытия, рекомендуется производство 
работ по усилению конструкции в виде дополнительной установки опорной 
колонны консольного свеса, требуется дополнительный общий расчет нагрузок 
элемента 

Является нарушением СП 55.13330.2016 ДОМА ЖИЛЫЕ ОДНОКВАРТИРНЫЕ «6.3 
Основания и несущие конструкции должны быть запроектированы и возведены 
таким образом, чтобы в процессе строительства и в расчетных условиях 
эксплуатации была исключена возможность разрушений или повреждений 
конструкций и недопустимого ухудшения эксплуатационных свойств конструкций, 
приводящих к необходимости превращения эксплуатации дома. При проектировании 
кровли следует руководствоваться положениями СП 17.13330.» 
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12. Сквозная трещина, раскрытием более 0,5 мм на среднем простенке ближней 
фасадной (лицевой) стены, слева от проема. Трещина в зоне опоры перемычки 
от нижнего проема под зоной опоры перемычки до верхнего проема, трещина 
более 6 рядов кладки. Образование дефекта связано с признаками 
существенной перегрузки конструкций. 

Является нарушением ГОСТ 31937-2024, приложение Д 2.7 2.13 Трещины, возможно со 
скалыванием и раздроблением материалов кладки под опорами и опорными подушками 
балок, ферм, перемычек, козырьков, веерообразно расходящихся от места приложения 
нагрузки Ограниченно-работоспособное техническое состояние при снижении несущей 
способности при обосновании расчетами отсутствия опасности разрушения или потери 
несущей способности или устойчивости конструкции. Перегрузки кладки, а также 
недостаточная глубина опорной части или недостаточная несущая способность опорной 
подушки 

  

13. Частично отсутствует опирание блоков кладки на фундаментную часть в 
ближнем левом и дальнем левом углу фасада, сквозная трещина, 
отсутствует опирание кладки, присутствуют признаки изменения геометрии 
основания фундамента. 

Является нарушением ГОСТ 31937-2024, приложение Д 2.7 Трещины, раскрытие которых 
увеличивается к верху; трещины наклонные или имеющие характер параболических 
кривых, расходящихся к низу относительно краев здания Ограниченно-работоспособное 
техническое состояние при снижении несущей способности при обосновании расчетами 
отсутствия опасности разрушения или потери несущей способности или устойчивости 
конструкции Просадка крайних частей или наличие твердого включения под средней 
частью здания 
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14. Отсутствует дренаж пятна застройки, присутствует значительное заводнение 
подушки фундамента, отсутствует организованный отвод поверхностных вод. 

Нарушение СП 28.13330.107 п.4.8, СП 22.13330.2016 п 5.4.15, 11.1 Для защиты 
подземных сооружений, котлованов и траншей от подземных вод в периоды 
строительства и (или) эксплуатации применяют искусственное понижение уровня 
подземных вод путем устройства водоотлива, водопонизительных скважин, 
иглофильтров, электроосмоса и дренажа. 

 

15. Отсутствует отмостка по периметру стен, присутствует значительное заводнение 
подушки фундамента, отсутствует организованный отвод поверхностных вод 

Нарушение СП 55.13330.2016 ДОМА ЖИЛЫЕ ОДНОКВАРТИРНЫЕ 6.3 Основания и 
несущие конструкции должны быть запроектированы и возведены таким образом, 
чтобы в процессе строительства и в расчетных условиях эксплуатации была 
исключена возможность разрушений или повреждений конструкций и 
недопустимого ухудшения эксплуатационных свойств конструкций, приводящих к 
необходимости прекращения эксплуатации дома. При проектировании кровли 
следует руководствоваться положениями СП 17.13330. 
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16. Трещины кладки в дальней левой части дома (зона оконных проемов на U-
Блоках ) в связи с превышением номинально допустимой длины пролета 
относительно сечения перемычки, перегрузка несущей способности 
перемычки 

Является нарушением ГОСТ 31937-2024, приложение Д 2.11 Горизонтальные и косые 
трещины по швам кладки рядовых, клинчатых или арочных перемычек, вертикальные трещины в 
середине пролета, возможно, с выпадением отдельных камней Ограниченно-работоспособное 
техническое состояние при снижении несущей способности при обосновании расчетами 
отсутствия опасности разрушения или потери несущей способности или устойчивости 
конструкции Перегрузка кладки, пониженная прочность материалов, недостаточное 
армирование 

 

17. Требуется выполнить усиление оконного проема в дальней левой 
части дома, присутствует трещина опорной части промежуточного 
блока, отслоение части блока, 

Нарушение СП 55.13330.2016 ДОМА ЖИЛЫЕ ОДНОКВАРТИРНЫЕ 6.3 Основания и 
несущие конструкции должны быть запроектированы и возведены таким образом, 
чтобы в процессе строительства и в расчетных условиях эксплуатации была 
исключена возможность разрушений или повреждений конструкций и 
недопустимого ухудшения эксплуатационных свойств конструкций, приводящих к 
необходимости прекращения эксплуатации дома. При проектировании кровли 
следует руководствоваться положениями СП 17.13330.2017 
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18. Некорректно выполнена отбортовка по периметру кровли (правая нижняя 
часть дома, локально верхняя) присутствуют воздушные карманы в местах 
перехода рулонного гидроизоляционного ковра на парапет, отсутствует 
требуемое примыкание к клиновидным элементам. 

Нарушение СП 17.13330.2017 5.1.17 На кровлях с водоизоляционным ковром из 
битумосодержащих рулонных и мастичных материалов в местах примыкания к 
вертикальным поверхностям предусматривают наклонные клиновидные бортики 
со сторонами от 50 до 100 мм из минераловатных плит повышенной жесткости (с 
прочностью на сжатие при 10%-ной линейной деформации не менее 60 кПа), 
цементно-песчаного раствора, асфальтобетона, других теплоизоляционных 
материалов с негорючим слоем в качестве основания под водоизоляционный ковер 

 

19. Пропуски выплавки в зоне парапетов, нарушение проектных положений. 

Нарушение СП 71.13330.2017 5.4.7 При укладке рулонного материала на мастику 

она должна наноситься сплошным, без пропусков, или полосовым слоем. При 

точечной приклейке полотнищ к основанию мастику следует наносить после 

раскатки полотнищ рулонного материала в местах расположения отверстий. 
Полосовая и точечная приклейки между слоями не допускаются. На вертикальных 
поверхностях и в местах примыканий рулонные материалы следует приклеивать 
по всей плоскости. 

КРОВЛЯ 
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По итогам обследования результата строительно-монтажных работ по 
возведению жилого дома, были выявлены существенные дефекты конструкций, а именно: 

 
1. Низкое качество выполнения кладочных работ, присутствуют пропуски 
армирования, превышены максимально допустимые размеры кладочных швов, 
отклонение кладки стен от плоскости и вертикали 

2. Отсутствовало в процессе строительства и отсутствует на данный момент 
выполнение мероприятий по отводу поверхностных вод, защите пятна застройки, 
котлована от процессов заводнения поверхностными 
водами и атмосферными осадками 

3. Отсутствуют мероприятия по предотвращению замокания от атмосферных 
осадков кладочных работ 

4. Отсутствует организованный отвод воды с поверхности кровли 

5. Некорректно выполнен узел наплавляемого битумно-рулонного 
водоизоляционного ковра 

6. Некорректно подобрано сечение железобетонных перемычек U-блоков, 
присутствует превышение максимально допустимого пролета перемычек оконных 
блоков 

7. Некорректно выполнены узлы, а так же превышена максимально допустимая 
нагрузка на узлы перемычек дверных блоков 

8. Локальный прогиб в связи с некорректно выполненным расчётом консольного 
свеса 

9. Отсутствие проектной документации с выполнением нормативно требуемых 
расчётов работоспособности конструкций, основных узлов, разделов КР, КЖ и т.д. 

 
В связи с вышеуказанными дефектами присутствует значительное заводнение 

основания под фундаментной плитой жилого дома, разуплотнение грунта, в связи с чем в 
связи с действиями сил морозного пучения присутствует локальный неравномерный 
подъем основания с дальнейшей неравномерной 
передачей нагрузок на несущие стены, так же в подтверждение вышеуказанного дефекта 
указывает появление различного рода трещин по несущим ограждающим конструкциям 
стен, а так же наличие трещин в зонах повышенной концентрации нагрузок по углам 
оконных и дверных проемов. 

Выявленные замечания являются нарушением СП 55.13330.2016, СП 
17.13330.2017, СП 28.13330.107, СП 22.13330.2016, СТО НААГ 3.1-2013. 

В соответствии с ГОСТ 31937-2024 «Здания и сооружения. Правила 
обследования и мониторинга технического состояния», приложение Д конструкции дома 
находятся в ограниченно-работоспособном состоянии, в соответствии с приложением Д 
данное состояние конструкций признается при обосновании расчетами отсутствия 
опасности разрушения или потери несущей способности или устойчивости конструкции. 

Заключение 
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Требуется выполнение мероприятий по отводу поверхностных вод, осушению 
пятна застройки со стабилизацией конструкций несущих стен, дополнительно 
выполнить усиление конструкции консольного свеса, усиление проемов, усиление 
перемычек проемов, выполнить ревизию гидроизоляционного ковра, выполнить расчёт 
несущей способности конструкций здания. 
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С выявленными замечаниями ознакомлен: 

Подпись клиента Расшифровка 

Проводился ли тепловизионный осмотр (услуга оплачивается отдельно): 

Да Нет 
Подпись клиента Расшифровка 

Требуется ли заключение по тепловизионному осмотру (услуга оплачивается отдельно): 

Да Нет 

Подпись клиента Расшифровка 

Проводилась ли проверка тёплого пола тепловизором (услуга оплачивается отдельно): 

Да Нет 
Подпись клиента Расшифровка 

 
 
 
 
 

 
Сроки выполнения прочих услуг: 
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Тепловизор 

https://fgis.gost.ru/fundmetrology/cm/results/1-468870400 

 
Термогигрометр 

https://fgis.gost.ru/fundmetrology/cm/results/1-471442194 
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Благодарим вас за обращение в компанию «Авангард Оценочная компания»! 
Если вы остались довольны приемкой – пожалуйста, оставьте отзыв о нашей работе на 
площадках Авангарда и в чате соседей 
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