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ЗАКЛЮЧЕНИЕ СПЕЦИАЛИСТА №031/24 

В ООО «СГЭИЛ», действующее на основании Устава, поступило заявление 

Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

«Солнечный город», в лице директора Олейника Сергея Михайловича с целью – 

исследования трех секций кровельного покрытия в доме № 41 корпус 3, 

расположенного по адресу: г. Сочи, ул. Тюльпанов с целью получения ответов на 

поставленные вопросы. 

Настоящее исследование было выполнено, в соответствии с 

Федеральным законом от 31 мая 2001 года №73 «О государственной судебно-

экспертной деятельности в РФ». 

Выводы, содержащиеся в исследовании, основаны на расчетах, заключениях и 

иной информации, полученной в результате исследования объекта, а также на 

опыте, квалификации и профессиональных знаниях специалистов ООО «СГЭИЛ». 

Исследование поручено специалистам ООО «СГЭИЛ»: 

- Труфанову Константину Андреевичу, имеющему высшее техническое 

образование по специальности «Промышленное и гражданское строительство» 

(диплом ВСГ 3905947, рег. Номер 06, от 29 июня 2010 года ГОУВПО «Алтайский 

государственный технический университет им. И.И. Ползунова) и стаж экспертной 

работы с 2010 года, прошедшему повышение квалификации по курсу «Сметное 

нормирование», удостоверение рег. номер 1428, выдано КГБПОУ «Алтайские 

архитектурно-строительный колледж», 2015 г. 

 На разрешение поставлены следующие вопросы: 

1. «Какова причина разрушения/образования дефектов кровельного покрытия в 

доме № 41 корпус 3, расположенного по адресу: г. Сочи, ул. Тюльпанов?» 

2. «Имеется ли необходимость проведения капитального ремонта кровли?»  

Использованная литература: 

1. Федеральный закон РФ № 384 «Технический регламент о безопасности зданий 

и сооружений». 

2. Федеральный закон РФ № 73 «О государственной судебно-экспертной 

деятельности в Российской Федерации». 

3. СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных конструкций 

зданий и сооружений». 
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4. ГОСТ Р 53778-2010 «Здания и сооружения. Правила обследования и 

мониторинга технического состояния». 

5. Методика определения сметной стоимости строительства, реконструкции и 

капитального ремонта, сноса объектов капитального строительства, работ по 

сохранению объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации на территории Российской Федерации 

(утверждено приказом №421 от 04 августа 2020 года взамен МДС-85-

35.2004) 

6. МКД 2-04.2004 «Методическое пособие по содержанию и ремонту 

жилищного фонда». 

7. ВСН 58-88 (р). Положение об организации и проведении реконструкции, 

ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и 

социально-культурного назначения. 

8. Методические рекомендации по производству судебных экспертиз в 

государственных судебно-экспертных учреждениях системы Министерства 

юстиции РФ, 2002 г. 

9. Инструкция по организации производства судебных экспертиз в 

государственных судебно-экспертных учреждениях системы Министерства 

юстиции РФ, 2002 г. 

10. Рекомендации по оценки надежности строительных конструкций по внешним 

признакам. М.2001 г. 

ИССЛЕДОВАНИЕ 

Исследование производилось методом анализа исходных данных, полученных 

в ходе натурного осмотра в присутствии представителя заказчика, с его 

пояснениями. 

Методика решения поставленной задачи включала логический, аналитический 

и специальный методы исследования. 

Исследование производилось в три этапа 

1 этап:  

Ознакомление с материалами, представленными для проведения исследования. 

2 этап: 

Проведение натурного осмотра объекта исследования. 

3 этап: 

Анализ нормативной документации и информации полученной в ходе натурного 

осмотра, построение ответов на поставленные вопросы. 

Осмотр проводился в светлое время суток при естественном и искусственном 

освещении. Осмотр проводился без применения разрушающего метода контроля.  

Результаты визуального осмотра приведены в фототаблице, в приложении 1 к 

данному заключению. 

= I = 

«Какова причина разрушения/образования дефектов кровельного 

покрытия в доме № 41 корпус 3, расположенного по адресу: г. Сочи, ул. 

Тюльпанов?» 
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Для ответа на поставленный вопрос, специалистом был осуществлён выход на 

крышу и проведен натурный осмотр в присутствии представителя ООО 

«Управляющая компания «Солнечный город».  

Объектом исследования является участок кровли дома 41 корпус 3, по адресу: 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Тюльпанов, показанный на иллюстрации ниже 

синим контуром. 
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Основанием для кровли является железобетонная плита перекрытия, поверх 

которой уложены плиты «пеноплэкса», далее залит слой бетона, по бетону 

вытоплена рулонная гидроизоляция в два слоя, и сверху выполнен завершающий 

слой бетона, закрывающий рулонные материалы. 

 

   

Представителями управляющей компании проводились множественные 

локальные ремонтные работы как на непосредственно самой кровле, так и на 

металлических обрамлениях. Массовые замазки швов различными мастиками и 

битумами, локальные ремонты в местах расположения сливных воронок, ремонты 

и надставки обрамления шахт. На момент проведения осмотра представителями 

УК зафиксированы множественные обращения от жильцов верхнего этажа о 

протекании. Визуально заметно, что по всему периметру осматриваемого участка 

кровли видны следы ремонтных работ различной давности. Представители УК 

указывают на то, что устраняют одно протекание, тут же возникает другое и т.д. 

В текущем состоянии определить точно место, через которое вода попадает 

под слои кровли, не представляется возможным. 

Физический износ кровельного покрытия в доме № 41 корпус 3, 

расположенном по адресу: г. Сочи, ул. Тюльпанов, на основании Методики 

определения физического износа гражданских зданий (УТВЕРЖДЕНА приказом по 

Министерству коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970 г. N 404) 

составляет 50%, категория технического состояния «ограничено-

работоспособное», оценка технического состояния «неудовлетворительное», 

необходим значительный капитальный ремонт кровли; смена желобов, свесов и 

компенсаторов, смена покрытия брандмауэров, парапетов и т.п. (методика 

определения износа будет подробно расписана в исследовании по вопросу №2). 
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Учитывая, что кровельное покрытие в доме 41 корпус 3, по адресу: 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Тюльпанов, было выполнено в 2014 году (под 

данным предоставленным представителем УК), исходя из сроков эксплуатации 

по ВСН 58-88 (р), на момент проведения обследования необходимо проведений 

капитального ремонта, срок эффективной эксплуатации закончился (будет 

подробно расписано в исследовании по вопросу №2). 

Причиной разрушения/образования дефектов кровельного покрытия в 

доме № 41 корпус 3, расположенном по адресу: г. Сочи, ул. Тюльпанов, по 

мнению специалиста, является физический износ в связи с длительным 

сроком эксплуатации, превышен предельный срок эффективной 

эксплуатации по ВСН 58-88 (р). Так же на образование дефектов в виде 

протекания могли повлиять работы по устройству козырьков на последнем 

этаже и монтажу внешних блоков сплит систем непосредственно на кровле, с 

проведением труб через металлические обрамления, выполненные 

представителями собственников квартир.   

= II = 

«Имеется ли необходимость проведения капитального ремонта кровли?» 

Для ответа на поставленный вопрос специалистом был осуществлён выход на 

крышу и проведен натурный осмотр в присутствии представителя ООО 

«Управляющая компания «Солнечный город».  

Основанием для кровли является железобетонная плита перекрытия, поверх 

которой уложены плиты «пеноплэкса», далее залит слой бетона, по бетону 

вытоплена рулонная гидроизоляция в два слоя, и сверху выполнен завершающий 

слой бетона, закрывающий рулонные материалы 

   

Крыша - покрытие здания; конструктивная часть любого строения, 

защищающая от атмосферных явлений (осадки, ветер, ультрафиолет), 

воспринимает все нагрузки и предает их на стены и фундамент. 

Кровля - ковер, настилаемый поверх крыши, состоящий из нескольких слоев, 

основная функция – гидроизоляция. 

Крыша (покрытие) - верхняя несущая и ограждающая конструкция здания 

или сооружения для защиты помещений от внешних климатических и других 

воздействий. 

Критический дефект - дефект, при наличии которого здание, сооружение, его 

часть или конструктивный элемент функционально непригодны, дальнейшее 

ведение работ по условиям прочности и устойчивости небезопасно, либо может 

повлечь снижение указанных характеристик в процессе эксплуатации. 
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Физический износ – это величина, обозначающая степень ухудшения 

технических и других эксплуатационных характеристик объекта. С течением 

времени у любой строительной конструкции ухудшаются прочностные, тепло- и 

звукоизоляционные свойства, водо- и воздухонепроницаемость, и другие 

показатели, понижающие несущую способность зданий. 

Техническое состояние здания или его конструктивных элементов при 

проведении обследования зданий – состояние, которое определяет, в какой стадии 

безопасности находится обследуемое здание или сооружение. 

Категории технического состояния здания согласно ГОСТ Р 53778-2010 

"Здания и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического 

состояния": 

 Работоспособное техническое состояние - категория технического состояния 

здания, при которой некоторые из числа оцениваемых контролируемых 

параметров не отвечают требованиям проекта или норм, но имеющиеся 

нарушения требований, в конкретных условиях эксплуатации, не приводят к 

нарушению работоспособности, и необходимая несущая способность 

конструкций и грунтов основания, с учетом влияния имеющихся дефектов и 

повреждений, обеспечивается. 

 Ограниченно-работоспособное техническое состояние - категория 

технического состояния строительной конструкции или здания и сооружения 

в целом, включая состояние грунтов основания, при которой имеются крены, 

дефекты и повреждения, приведшие к снижению несущей способности, но 

отсутствует опасность внезапного разрушения, потери устойчивости или 

опрокидывания, и функционирование конструкций и эксплуатация здания или 

сооружения возможны либо при контроле (мониторинге) технического 

состояния, либо при проведении необходимых мероприятий по восстановлению 

или усилению конструкций и (или) грунтов основания и последующем 

мониторинге технического состояния (при необходимости). 

 Аварийное состояние - категория технического состояния строительной 

конструкции или здания и сооружения в целом, включая состояние грунтов 

основания, характеризующаяся повреждениями и деформациями, 

свидетельствующими об исчерпании несущей способности и опасности 

обрушения и (или) характеризующаяся кренами, которые могут вызвать 

потерю устойчивости объекта. 

Согласно Методике определения физического износа гражданских зданий 

(УТВЕРЖДЕНА приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР 27 

октября 1970 г. N 404): 

2. Под физическим износом конструктивного элемента и здания в целом 

понимается ухудшение технического состояния (потеря эксплуатационных, 

механических и других качеств), в результате чего происходит 

соответствующая утрата их стоимости. 

12. При отсутствии в данной методике таблиц для каких-либо малоценных или 

редко встречающихся конструктивных элементов, а также при появлении 

новых типов конструкций и материалов, следует пользоваться таблицами 

близких по характеру конструктивных элементов или нижеследующей 

укрупненной шкалой физического износа. 
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Физический 
износ 

Оценка технического 
состояния 

Общая характеристика технического 
состояния 

Примерная 
стоимость 

капитального 
ремонта в % от 
восстановитель
ной стоимости 
конструктивны

х элементов 

0-20 хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются 
отдельные, устраняемые при текущем 
ремонте, мелкие дефекты, не влияющие 
на эксплуатацию конструктивного 
элемента. Капитальный ремонт может 
производиться лишь на отдельных 
участках, имеющих относительно 
повышенный износ. 

0-11 

21-40 удовлетворительное 

Конструктивные элементы в целом 
пригодны для эксплуатации, но требуют 
некоторого капитального ремонта, 
который наиболее целесообразен именно 
на данной стадии. 

12-36 

41-60 неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов 
возможна лишь при условии 
значительного капитального ремонта. 

38-90 

61-80 ветхое 

Состояние несущих конструктивных 
элементов аварийное, а ненесущих - 
весьма ветхое. Ограниченное выполнение 
конструктивными элементами своих 
функций возможно лишь по проведении 
охранных мероприятии или полной смены 
конструктивного элемента 

93-120 

81-100 негодное 

Конструктивные элементы находятся в 
разрушенном состоянии. При износе 100% 
остатки конструктивного элемента 
полностью ликвидированы 

  

Как наиболее близкая для определения физического износа принята 

следующая таблица. 

Таблица № 31 КРОВЛИ ИЗ РУЛОННЫХ МАТЕРИАЛОВ 
Физический 

износ 
Признаки износа 

Примерный состав ремонтных 
работ 

0 - 20 
Одиночные мелкие повреждения и пробоины 
в кровле, погнутые настенные желоба 

Текущий ремонт 

21 - 40 

Вздутия поверхности и повреждения верхнего 
слоя местами (трещины, разрывы), ржавчина 
и значительные повреждения настенных 
желобов и ограждающей решетки 

Смена верхнего слоя 
рубероида с разрезкой 

вздувшихся мест и с 
дополнительным покрытием 

еще одним слоем; ремонт 
желоба и ограждающей 

решетки 
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41 - 60 

Разрушение верхнего и местами второго 
слоя, ржавчина и разрушение настенных 
желобов, свесов и компенсаторов; протечки 
кровли местами; массовые повреждения 
ограждавшей решетки 

Ремонт кровли с покрытием 
двумя слоями рубероида; 
смена желобов, свесов и 
компенсаторов, смена 
покрытия брандмауэров, 
парапетов и т.п.; ремонт 
ограждающей решетки 

61 - 80 
Массовые протечки; отслоение покрытия от 
основания, отсутствие частей покрытия, 
ограждающая решетка разрушена 

Полная смена кровли 

Представителями управляющей компании проводились множественные 

локальные ремонтные работы как на непосредственно самой кровле, так и на 

металлических обрамлениях, массовые замазки швов различными мастиками и 

битумами, локальные ремонты в местах расположения сливных воронок, ремонты 

и надставки обрамления шахт. На момент проведения осмотра представителями 

УК зафиксированы множественные обращения от жильцов верхнего этажа о 

протекании. Визуально заметно, что по всему периметру осматриваемого участка 

кровли видны следы ремонтных работ различной давности. Представители УК 

указывают на то, что устраняют одно протекание, тут же возникает другое и т.д. 

В вышерасположенных таблицах специалистом выделены признаки износа, 

через которые определён диапазон физического износа, сделана оценка 

физического состояния кровли 

Таким образом, физический износ кровельного покрытия в доме № 41 

корпус 3, расположенном по адресу: г. Сочи, ул. Тюльпанов, на основании 

Методики определения физического износа гражданских зданий 

(УТВЕРЖДЕНА приказом по Министерству коммунального хозяйства РСФСР 

27 октября 1970 г. N 404) составляет 50%, категория технического состояния 

«ограничено-работоспособное», оценка технического состояния 

«неудовлетворительное», необходим значительный капитальный ремонт 

кровли: смена желобов, свесов и компенсаторов, смена покрытия 

брандмауэров, парапетов и т.п. 

В соответствии с ВСН 58-88 (р). Положение об организации и проведении 

реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов 

коммунального и социально-культурного назначения,  

4.1. Текущий ремонт должен проводиться с периодичностью, обеспечивающей 

эффективную эксплуатацию здания или объекта с момента завершения его 

строительства (капитального ремонта) до момента постановки на очередной 

капитальный ремонт (реконструкцию). При этом должны учитываться 

природно-климатические условия, конструктивные решения, техническое 

состояние и режим эксплуатации здания или объекта. Продолжительность их 

эффективной эксплуатации до проведения очередного текущего ремонта 

приведена и рекомендуемом прил. 3, а состав основных работ по текущему 

ремонту — в рекомендуемом прил. 7. 

4.2. Текущий ремонт должен выполняться по пятилетним (с распределением 

зданий по годам) и годовым планам. 

Годовые планы (с распределением заданий по кварталам) должны составляться 

в уточнение пятилетних с учетом результатов осмотров, разработанной 
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сметно-технической документации на текущий ремонт, мероприятий по 

подготовке зданий и объектов к эксплуатации в сезонных условиях. 

5.1. Капитальный ремонт должен включать устранение неисправностей всех 

изношенных элементов, восстановление или замену (кроме полной замены 

каменных и бетонных фундаментов, несущих стен и каркасов) их на более 

долговечные и экономичные, улучшающие эксплуатационные показатели 

ремонтируемых зданий. При этом может осуществляться экономически 

целесообразная модернизация здания или объекта: улучшение планировки, 

увеличение количества и качества услуг, оснащение недостающими видами 

инженерного оборудования, благоустройство окружающей территории 

Перечень дополнительных работ, производимых при капитальном ремонте, 

приведен в рекомендуемом прил. 9. 

5.2. На капитальный ремонт должны ставиться, как правило, здание (объект) 

в целом или его часть (секция, несколько секции). При необходимости может 

производиться капитальный ремонт отдельных элементов здания или объекта, 

а также внешнего благоустройства. 

ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Рекомендуемая минимальная продолжительность эффективной эксплуатации 

зданий и объектов 

Виды жилых зданий, объектов коммунального и 
социально-культурного 

Продолжительность 
эффективной 

комплектации, лет 
Покрытия крыш (кровля) 

Из оцинкованной стали 15 15 

Из черной стали 10 10 

Из рулонных материалов (в 3—4 слоя) 10 10 

Из керамической черепицы 60 60 

Из асбестоцементных листов и волнистого шифера 30 30 

Безрулонные мастичные по стеклоткани 10 10 

Учитывая, что кровельное покрытие в доме 41 корпус 3, по адресу: 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Тюльпанов, было выполнено в 2014 году 

(под данным предоставленным представителем УК), исходя из сроков 

эксплуатации по ВСН 58-88 (р), на момент проведения обследования 

необходимо проведений капитального ремонта, срок эффективной 

эксплуатации закончился. 

В соответствии с требованиями "Жилищного кодекса Российской Федерации" 

от 29.12.2004 N 188-ФЗ (ред. от 30.12.2021) Статья 36. Право собственности на 

общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме 

1. Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на 

праве общей долевой собственности общее имущество в многоквартирном 

доме, а именно: 

 крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, 

механическое, электрическое, санитарно-техническое и другое оборудование (в 

том числе конструкции и (или) иное оборудование, предназначенные для 
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обеспечения беспрепятственного доступа инвалидов к помещениям в 

многоквартирном доме), находящееся в данном доме за пределами или внутри 

помещений и обслуживающее более одного помещения; 

Согласно пункту 1 ст. 290 "Гражданского кодекса Российской Федерации 

(часть первая)" от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 25.02.2022) (с изм. и доп., вступ. в 

силу с 01.09.2022): 

Собственникам помещений, машино-мест в многоквартирном доме 

принадлежат на праве общей долевой собственности общие помещения 

многоквартирного дома, несущие и ненесущие конструкции, механическое, 

электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование многоквартирного 

дома, расположенное за пределами или внутри помещений, обслуживающее более 

одного помещения, машино-места в многоквартирном доме, а также земельный 

участок, указанный в пункте 2 статьи 287.6 настоящего Кодекса. 

Согласно пункту 2 и пункту 6 «Постановления Правительства РФ от 

13.08.2006 N 491 (ред. от 03.02.2022) "Об утверждении Правил содержания 

общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за 

содержание жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по 

управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме 

ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную 

продолжительность» 

2. В состав общего имущества включаются: 

б) крыши; 

в) ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая 

фундаменты, несущие стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, 

несущие колонны и иные ограждающие несущие конструкции); 

г) ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, 

обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая 

окна и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные 

ограждающие ненесущие конструкции); 

Обязанности управляющих компаний содержатся в нормативных правовых 

актах: 

 Жилищном кодексе РФ (главный нормативный акт),  

 Постановлении Правительства РФ от 6 мая 2011 г. № 354 "О 

предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям 

помещений в многоквартирных домах и жилых домов",  

 Постановлении Госстроя РФ от 27 сентября 2003 г. № 170 "Об 

утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда". 

Управляющая компания обязана осуществлять работы по эксплуатации и 

ремонту здания, включая: 

а) По договору управления многоквартирным домом одна сторона 

(управляющая организация) по заданию другой стороны (собственников 

помещений в многоквартирном доме, органов управления товарищества 

собственников жилья, органов управления жилищного кооператива или 

органов управления иного специализированного потребительского 

кооператива, лица, указанного в пункте 6 части 2 статьи 153 настоящего 

Кодекса, либо в случае, предусмотренном частью 14 статьи 161 

настоящего Кодекса, застройщика) в течение согласованного срока за 
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плату обязуется выполнять работы и (или) оказывать услуги по управлению 

многоквартирным домом, оказывать услуги и выполнять работы по 

надлежащему содержанию и ремонту общего имущества в таком доме, 

предоставлять коммунальные услуги собственникам помещений в таком 

доме и пользующимся помещениями в этом доме лицам или в случаях, 

предусмотренных статьей 157_2 настоящего Кодекса, обеспечить 

готовность инженерных систем, осуществлять иную направленную на 

достижение целей управления многоквартирным домом деятельность. 

(пункт 2 ст. 162 Жилищного кодекса РФ). 

Согласно статье 162 «Жилищного кодекса Российской Федерации» от 

29.12.2004 N 188-ФЗ (ред. от 21.11.2022) все владельцы объектов недвижимости в 

доме, включая физических, юридических лиц, а также муниципалитет, заключают 

соглашения с управляющей организацией для предоставления услуг жилищно-

коммунального хозяйства, управления общедомовым имуществом, а также 

ремонтных работ, необходимых для поддержания здания в нормальном 

техническом состоянии. 

Таким образом, кровля (включая рулонное покрытие кровли, 

выполняющее функцию гидроизоляции), инженерные системы, включая 

канализационные стояки, фановые трубы, фанкойлы и система 

водоотведения, включающая в себя трубопроводы, проходящие от верхнего 

этажа к нижнему и водосборные воронки относятся в общедомовому 

имуществу и находятся в зоне ответственности управляющей компании. 

Примечание: 

В рамках капитального ремонта, по мнению специалиста, возможно 

устройство рулонного или напыляемого гидроизоляционного покрытия поверх 

существующих слоев кровли (выполнить выравнивающую стяжку и на нее 

нанести новый гидроизоляционный слой), что позволит избежать затрат на 

демонтаж всех существующих слоев до плиты перекрытия. Текущая поверхность 

достаточно жесткая и после ее выравнивания стяжкой может служить основанием 

для различных гидроизоляционных слоев. 

Для проведения соответствующих исследований и измерений могли 

использоваться: ручной лазерный дальномер «PLR 50» фирмы «Bosch», лупа специальная 

криминалистическая 0360.00.01.000 с линзами 2,5
Х
 и 6

Х
 кратного увеличения, 

штангенциркуль «ШЦ-II» ГОСТ 166-80 величина отсчета 0,05 мм, линейка 

измерительная металлическая ГОСТ 427-75 цена деления 1 мм, линейка измерительная 

деревянная ГОСТ 17435-72 цена деления 1 мм, транспортир с точностью измерения 0,5
О
 

углового градуса, осветительный прибор «Fenix TK15», уровень строительный ГОСТ 

9416-83, программный комплекс «ГРАНД-Смета» (Свидетельство № 002712 168). 

Представленные на исследование объекты фотографировались цифровым 

фотоаппаратом «Canon ixus 132». Изображение вводилось в память ПЭВМ с CPU Intel 

Core i5 3450 processor 3,1 GHz, и распечатывалось на струйном МФУ «Epson L366». При 

переносе и распечатке изображения макросы редактирования не применялись. 

Оформление заключения эксперта осуществлялось при помощи ПЭВМ с CPU Intel 

CoreTM i5 processor 3450 3,1  GHz, операционная система «Microsoft Windows 10 PRO» 

(цифровая лицензия, Код продукта: 00330-80000-00000-АА411) и распечатывалось на 
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струйном МФУ «Epson L366» в помещении ООО «СГЭИЛ» по адресу: г. Сочи, ул. 

Навагинская, 9д, оф. 406. 

Сделанные допущения и ограничивающие условия 

        Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

данного заключения: 

- Настоящее заключение достоверно лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях. 

- Специалист не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи 

и т.п.) по объекту недвижимости. 

- Специалист не предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

экспертизу, на состояние собственности, конструкции, грунтов. Специалист не 

несет ответственности ни за наличие скрытых фактов, ни за необходимость 

выявления таковых. 

- Сведения, содержащиеся в заключении, считаются достоверными. Я исходил из 

того, что предоставленная мне информация является точной и правдивой, и не 

проводил ее проверки. 

- Специалист, участвующий в выполнении заключения, является квалифицированным 

специалистом, его квалификация соответствует профессиональным критериям. 

 

 

ВЫВОДЫ 

По первому вопросу: 

Причиной разрушения/образования дефектов кровельного покрытия в доме № 

41 корпус 3, расположенного по адресу: г. Сочи, ул. Тюльпанов, по мнению 

специалиста, является износ в связи с длительным сроком эксплуатации, превышен 

предельный срок эффективной эксплуатации по ВСН 58-88 (р). Так же на 

образование дефектов в виде протекания могли повлиять работы по устройству 

козырьков на последнем этаже и монтажу внешних блоков сплит систем 

непосредственно на кровле, с проведением труб через металлические обрамления, 

выполненные представителями собственников квартир. 

 

По второму вопросу: 

Физический износ кровельного покрытия в доме № 41 корпус 3, 

расположенном по адресу: г. Сочи, ул. Тюльпанов, на основании Методики 

определения физического износа гражданских зданий (УТВЕРЖДЕНА приказом по 

Министерству коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970 г. N 404) 

составляет 50%, категория технического состояния «ограничено-

работоспособное», оценка технического состояния «неудовлетворительное», 

необходим значительный капитальный ремонт кровли: смена желобов, свесов и 

компенсаторов, смена покрытия брандмауэров, парапетов и т.п. 

Учитывая, что кровельное покрытие в доме 41 корпус 3, по адресу: 

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Тюльпанов, было выполнено в 2014 году (по 

данным, предоставленным представителем УК), исходя из сроков эксплуатации 

по ВСН 58-88 (р), на момент проведения обследования необходимо проведений 

капитального ремонта, срок эффективной эксплуатации закончился. 
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Кровля (включая рулонное покрытие кровли, выполняющее функцию 

гидроизоляции), инженерные системы, включая канализационные стояки, фановые 

трубы, фанкойлы и система водоотведения, включающая в себя трубопроводы, 

проходящие от верхнего этажа к нижнему, и водосборные воронки относятся в 

общедомовому имуществу и находятся в зоне ответственности управляющей 

компании. 

Примечание: 

В рамках капитального ремонта, по мнению специалиста, возможно 

устройство рулонного или напыляемого гидроизоляционного покрытия поверх 

существующих слоев кровли (выполнить выравнивающую стяжку и на нее 

нанести новый гидроизоляционный слой), что позволит избежать затрат на 

демонтаж всех существующих слоев до плиты перекрытия. Текущая поверхность 

достаточно жесткая и после ее выравнивания стяжкой может служить основанием 

для различных гидроизоляционных слоев. 

Исполнитель: Труфанов К.А. 

Приложение содержит следующие материалы:  

 Фотоматериалы; 

 Документы специалиста и организации. 

 

 

Директор ООО «СГЭИЛ»     А.С. Малышев 
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