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В статье обоснованы и рассмотрены технические процессы, полученные при обследовании де-

вятиэтажного кирпичного жилого дома в городе Москва, которые необходимы для получения акту-
альных данных о состоянии конструкций в целом и её отдельных элементов с целью обоснования 
необходимости в проведении капитального ремонта. В ходе работ выявляют фактическое состоя-
ние всех конструктивных элементов и систем объекта, его прочностные характеристики, дефекты 
и нарушения эксплуатационных параметров,  что позволит с учётом межремонтных сроков в даль-
нейшем сделать выводы по каждой системе и дать рекомендации, необходимые для правильной раз-
работки проектных решений, соответствующих всем градостроительным регламентам, техниче-
ским регламентам и нормативам, в том числе устанавливающими требования по обеспечению без-
опасной эксплуатации здания, строений, сооружений и безопасного использования прилегающих к 
ним территорий  с соблюдением технических условий, в рамках осуществления работ по капиталь-
ному ремонту. 
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Ведение. На сегодняшний день в городе 
Москве идет процесс реализации региональной 
программы капитального ремонта многоквар-
тирных жилых домов. Решение о разработке 
проектной документации для проведения капи-
тального ремонта объекта принимают на осно-
вании постановления Правительства Москвы от 
29.12.2014 г. № 832-ПП «О региональной про-
грамме капитального ремонта общего имуще-
ства в многоквартирных домах на территории 
города Москвы» [10, 15, 16]. Обследование зда-
ния является обязательным этапом при проведе-
нии его капитального ремонта. В научных тру-
дах, опубликованных нашими соотечественни-
ками, представлены рекомендации по законода-
тельной и нормативной базе с целью проведения 
капитального ремонта [12]. Цель настоящего 
исследования состоит в определении техниче-
ского состояния конструкций здания, а также в 
дальнейшем предоставлении выводов и реко-
мендаций, необходимых для правильной разра-
ботки проектных решений.  

Методология. Для определения фактиче-
ских прочностных характеристик материала 
конструктивных элементов, таких как марки 
кирпича и раствора кладки, класса бетона, в 
данной работе использован прибор - склерометр 
ОМШ-1 образца НИИЖБ. Для определения гео-
метрических размеров при производстве обмер-
ных работ использован цифровой оптический 

длинномер типа Leica Disto A5. Для определе-
ния защитного слоя бетона, класса и диаметра 
арматуры использован прибор ИПА-МГ4 [4–9]. 
Для фотофиксации использован фотоаппарат 
Canon. Материал технического заключения по 
обследованию зданий и определению несущей 
способности конструкций выпускают в пяти эк-
земплярах. Четыре из них высылаются Заказчи-
ку, еще один хранится в архиве. 

Основная часть. По результатам обследо-
вания конструкций и инженерных систем здания 
в данной работе было установлено, что здание 
представляет многоквартирный одноподъезд-
ный девятиэтажный жилой дом с подвалом, по-
строенный в 1967 году. По справкам, выданным 
бюро технической инвентаризации (БТИ), капи-
тальный ремонт ранее не производился.  

Наружные стены жилого дома выполнены 
из кирпича на цементно-песчаном растворе, 
толщиной до 640 мм. Фасады облицованы кир-
пичной кладкой с расшивкой швов, цоколь вы-
раженный, оштукатурен и окрашен. Внутренние 
стены кирпичные, толщиной от 380 до 640 мм. 
Конструктивно балконы выполнены из консоль-
но-защемленных железобетонных плит с ограж-
дением из армированного полимерного матери-
ала. Два входа в подвальные помещения имеют 
разрушенные ступени. При визуальном обсле-
довании выявлены следы сырости и капилляр-
ной влаги в зоне цоколя у пристройки перекры-
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тия насосной и стен фасада.  Техническое состо-
яние наружных и внутренних стен обследуемого 
жилого дома по визуальным признакам согласно 
ГОСТ 31937-2011 оценивается как работоспо-
собное и пригодное для дальнейшей эксплуата-
ции. Согласно ВСН 53-86 (р) по таблице 10 фи-
зический износ стен здания составляет 15 %. 
Рекомендуется восстановить поврежденные 
участки кирпичной кладки в местах выветрива-
ний и разрушений с устранением причин зама-
чивания. 

Фундамент ленточный, из фундаментных 
блоков ФБС на сложном растворе, с использо-
ванием полнотелого кирпича на цементно-
песчаном растворе для заполнения проемов. 
Техническое состояние фундаментов обследуе-
мого жилого дома по визуальным признакам 
согласно ГОСТ 31937-2011 оценивается как ра-
ботоспособное и пригодное для дальнейшей 
эксплуатации. Согласно ВСН 53-86 (р) по таб-
лице 3 физический износ фундаментов здания 
составляет 10 %.  

Перекрытие над подвалом выполнено из 
сборных железобетонных многопустотных плит 
перекрытия. Полы подвала выполнены в виде 
растворобетонной стяжки. Имеются пробои и 
разрушение полов. Присутствует повсеместно 
сырость полов подвала вследствие утечек из 
труб инженерных коммуникаций. Конструкция 
пола находится в неудовлетворительном состоя-
нии: разрушена стяжка, наличие луж сточных 
вод. Техническое состояние перекрытия над 
подвалом обследуемого жилого дома по визу-
альным признакам согласно ГОСТ 31937-2011 
оценивается как работоспособное и пригодное 
для дальнейшей эксплуатации. Согласно  
ВСН 53-86 (р) по таблице 30 физический износ 
перекрытия над подвалом составляет 10 %, и 
ремонт не требуется, а полов по таблице 
48–45 %. В процессе эксплуатации жилого дома 
контроль технического состояния перекрытия 
над подвалом и конструкции пола подвала вы-
полнялся не в полном объеме необходимых ра-
бот и мероприятий, что и привело к таким ре-
зультатам. Требуется устранить причины проте-
чек, выполнить антигрибковую обработку по-
толков, провести санитарную обработку поме-
щения, ремонт полов, подвальных лестниц и 
оштукатуривание швов плит перекрытия. 

Перекрытие над этажами выполнено из 
сборных железобетонных многопустотных плит 
перекрытия, опирающихся на ригели и стены. 
Техническое состояние междуэтажных плит пе-
рекрытий обследуемого жилого дома по визу-
альным признакам согласно ГОСТ 31937-2011 
оценивается как работоспособное и пригодное 
для дальнейшей эксплуатации. Согласно ВСН 

53-86 (р) по таблице 30 физический износ меж-
дуэтажного перекрытия составляет 20 %, полов 
по таблице 48–25 %.  

Балконы выполнены из железобетонных 
плит по консольно-защемленным железобетон-
ным балкам, расположены в уровне 3–9 этажей. 
Техническое состояние балконов обследуемого 
жилого дома по визуальным признакам согласно 
ГОСТ 31937-2011 оценивается как работоспо-
собное. Дальнейшая эксплуатация балконов 
возможна.  Согласно ВСН 53-86 (р) по таблице 
37 физический износ составляет 25 %. 

Крыша с внутренним организованным во-
доотводом. Кровля выполнена из наплавляемого 
материала по цементно-песчаной стяжке на же-
лезобетонных плитах. Пространственная жест-
кость и устойчивость всего здания обеспечива-
ется совместной работой продольных и попе-
речных стен здания, плит перекрытий. Имеется 
отслоение, вздутие покрытия. Разрушен слой 
стяжки, нарушен уклон ската, стоят лужи на по-
верхности кровли. Парапетное ограждение име-
ет двойную защиту из оцинкованного листа со 
свесом в 250 мм и парапетной оцинкованной 
крышки. Выход на кровлю один с деревянным 
решетчатым заполнением. Состояние выходных 
дверей неудовлетворительное, так как выявлены 
загнивание древесины и разрушение заполне-
ния. Лестницы имеют разрушения 
элементов конструкции. Имеет продухи не за-
крытие решетками, слои теплоизоляции из ке-
рамзита истощены и не отвечают современным 
требованиям тепло-влажностного режима, от-
сутствуют ходовые настилы для подхода к верх-
ней магистрали и стоякам центрального отопле-
ния.  Техническое состояние кровли обследуе-
мого жилого дома по визуальным признакам 
согласно ГОСТ 31937-2011 оценивается как 
ограниченно-работоспособное и не пригодно 
для дальнейшей эксплуатации. Состояние кров-
ли не удовлетворительное.  Согласно ВСН 53-86 
(р) физический износ кровли по таблице 41 со-
ставляет 45 %. Для дальнейшей нормальной 
эксплуатации кровли и чердачного помещения 
рекомендуется выполнить устройство ходового 
настила, согласно «Рекомендации по техниче-
скому обслуживанию крыш жилых зданий», хо-
довые настилы уложить из досок, шириной от  
300 до 400 мм, с учётом возможности подхода 
ко всем обслуживаемым конструктивным и ин-
женерным элементам, отремонтировать места 
разрушений цементно-песчаной стяжки и вос-
становить уклоны, заменить кровельный ковер 
из наплавляемых материалов, выполнить пара-
петное ограждение кровли, заменить дверные 
коробки и полотна выхода на кровлю, выпол-
нить ремонт фонаря выхода на кровлю. 
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Лестницы 2-х маршевые, сборные железо-
бетонные. Техническое состояние лестничного 
марша обследуемого жилого дома по визуаль-
ным признакам согласно ГОСТ 31937-2011 оце-
нивается как работоспособное и пригодное для 
дальнейшей эксплуатации. Согласно  
ВСН 53-86(р) по таблице 35 физический износ 
подъездов и лестниц составляет 30 %.  В связи с 
этим рекомендуется провести ремонт огражде-
ний с последующей окраской и заменой перил 
на новые ПВХ, ремонт покрытия лестничных 
площадок, лестничных ступеней, замена окон-
ных заполнений на лестничной клетке на новые 
из ПВХ-профиля с оштукатуриванием откосов и 
заменой подоконных досок. 

Системы центрального отопления, холодно-
го и горячего водоснабжения, система канализа-
ции находятся в неудовлетворительном состоя-
нии и требуют полной замены по разработанно-
му проекту. Система вентиляции находится в 
неудовлетворительном состоянии, требуется 
выполнить выборочный ремонт системы с 
устранением выявленных дефектов. Средне-
взвешенный физический износ систем инженер-
ного оборудования применительно к ВСН 53-86 
(р) - составляет 62–65 %. Техническое состояние 
электрооборудования здания оценивается как 
ограниченно-работоспособное. Согласно ВСН 
53-86(р) по таблице 69 физический износ со-
ставляет 80 %. Рекомендуется полная замена 
систем центрального отопления, холодного во-
доснабжения, канализации согласно разрабо-
танному проекту. Система электроснабжения 
требует замены вводно-распределительного 
устройства, этажных щитков, питающих маги-
стралей и других элементов системы согласно 
разработанному проекту 

Выводы. Обследование здания проводи-
лось с ограниченным доступом к скрытым кон-
струкциям. Согласно ГОСТ 31937-2011 «Здания 
и сооружения. Правила обследования и монито-
ринга технического состояния» основные несу-
щие строительные конструкции обследованного 
жилого дома находятся в работоспособном со-
стоянии, для дальнейшей безопасной эксплуата-
ции необходимо выполнить мероприятия по 
устранению выявленных дефектов [1–9, 13–25]. 
Согласно ФЗ №384 от 01.07.2010 «Технический 
регламент о безопасности зданий и сооруже-
ний», строительные конструкции здания на пе-
риод обследования удовлетворяют требованиям 
по технической безопасности.  По результатам 
обследования общий износ систем здания со-
ставляет 48 % . В ходе работ были выявлены 
дефекты и нарушения по всем системам здания, 
сделаны выводы о их состоянии и даны реко-
мендации для разработки проектной документа-

ции для проведения работ в рамках предусмот-
ренного капитального ремонта [26–31]. 
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Rimshin V.I., Kuzina E.S., Filkova N.V. 
ENGINEERING METHODS OF SURVEY RESIDENTIAL BRICK HOUSE  
IN MOSCOW DIRINF THE WORK OF THE CAPITAL REPAIR PROGRAM 
The article are based and reviewed the technical processes, obtained using a nine-brick apartment house in 
Moscow, which are necessary to obtain current data on the state of construction as a whole and its individu-
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al elements in order to substantiate the need for overhaul. During the works reveal the actual status of all 
components and systems of the object, its strength characteristics, defects and violations of operational pa-
rameters that will allow taking into account the reserve maintenance periods in the future to draw conclu-
sions for each system and make recommendations necessary for the proper development of design solutions 
that meet all the urban development regulations, technical regulations and standards, including establishing 
requirements for the safe operation of buildings, structures, safe use of adjacent areas in compliance with 
the specifications, in the framework of the works of major overhaul. 
Key words: monitoring, inspection of building constructions, rebuilding, defects, damage. 
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