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1. ВВЕДЕНИЕ 
Работа выполнена в соответствии с договором №1011/21-ТО от 10.11.2021 г., 

заключенным между ООО «ИЦ АЛМИР» и ТСЖ «Верхняя», с целью визуального 

обследования фасадов многоквартирного жилого дома по адресу: Ленинградская область, 

Всеволожский район, деревня Старая, ул. Верхняя, дом 28. 

Дата обследования: 11.11.2021 г. 

 
Рисунок 1.1. Расположение здания в границах микрорайона. Ситуационный план 

 
Фото 1.1. Общий вид жилого многоквартирного дома. 
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2.  ОБЩИЕ ДАННЫЕ 
1.  Адрес Россия, Ленинградская область, Всеволожский район, 

деревня Старая, улица Верхняя, дом 28 

2.  
Эксплуатирующая и 
обслуживающая 
организация 

ТСЖ «Верхняя»  

3.  Общие сведения: 

3.1 Год постройки здания 2005 

3.2 Число этажей 10 + техэтаж 

3.3 Число лестниц 3 

3.4 Общая площадь застройки 1280 м2 

3.5 Количество квартир 130 

3.6 Площадь квартир 7905,6 м2 

3.7 Объем здания 38112 м3 

4.  Конструктивная схема 
здания 

Монолитный железобетонный каркас, состоящий из 
несущих стен, колонн и перекрытий, жестко сопряженных 
между собой. Толщина перекрытий над тех.подпольем – 
200 мм, межэтажные перекрытия и покрытие – 160 мм. 
Несущие стены толщиной 160 мм. Колонны плоские 
200×800 мм.  

5.  Фасады 

Наружные стены ненесущие слоистой конструкции. 
Наружный ряд кладки выполнен из лицевого пустотелого 
кирпича 250х120х65. Следующий за ним ряд выполнен из 
керамического пустотелого строительного кирпича. 
Внутренний ряд кладки толщиной 400 мм выполнен из 
газобетона объемной массой γ=600кг/м3. 

6.  Крыша 
Наплавляемая мягкая малоуклонная 

с внутренним организованным водостоком 

7.  Год последнего капремонта не проводился 

8.  Инвентарный номер 12143 

  



 

ООО «ИЦ АЛМИР» 
 

 

Визуальное обследование фасадов многоквартирного жилого дома по адресу:  
Ленинградская область, Всеволожский район, деревня Старая, ул. Верхняя, д. 28 

5 

 

3. ДЕФЕКТЫ, ВЫЯВЛЕННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ВИЗУАЛЬНОГО ОБСЛЕДОВАНИЯ ФАСАДОВ  

1. Повреждение кладки фасада с лещением поверхности кирпича в уровне 1-го этажа см. 

фото 3.1 (в Приложении 1 фото 7). 

 
Фото 3.1. Лещение поверхности кирпича помещений лифтовых и выходов на кровлю. 

2. Повреждение кладки фасадов с лещением поверхности кирпича в уровне технического 

чердачного этажа и парапета кровли вдоль уличных и торцевых фасадов здания, а так же 

помещений лифтовых и выходов на кровлю. Падение фрагментов кирпичной кладки в местах 

разрушения  см. фото 3.2 (в Приложении 1 фото 8-11). 

 
Фото 3.2. Лещение поверхности кирпича наружных стен в уровне технического чердачного этажа. 
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3. Вертикальная сквозная трещина в кирпичной кладке в угловой части стены лоджий по 

оси 10/А и 12/А, Г/4. Раскрытие трещины 1-30 мм, см. фото 3.3 (в Приложении 1 фото: 16,17, 

19-22, 24-27, 30-33,37-39, 40, 41,); 

 
Фото 3.3. Сквозная трещина в кирпичной кладке в угловой части стены лоджий. 

4. Отклонение от вертикали (выпучивание) кирпичной кладки превышающее нормативное 

значение: в уровне 10 этажа в осях 9-10/А и 12-13/А (См. приложение 4). Не соблюдены 

геометрические размеры вылета перекрытия – вылет уменьшен на 30-100 мм см. фото 3.4 (фото 

41, 42 в Приложении 1). 

 
Фото 3.4. Не соблюдены геометрических размеры монолитных конструкций, выпучивание кладки. 
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5. Визуально фиксируемый прогиб железобетонных балконных плит 3-го – 5-го этажа, 

наибольший в кв. №60 - до 50 мм, см. фото 3.5 (фото 29 в Приложении 1); 

 
Фото 3.5. Сквозная трещина в кирпичной кладке в угловой части стены лоджий; 

Прочие дефекты, зафиксированные в процессе осмотра: 

6. Разрушение штукатурного слоя и замачивание железобетонной плиты перекрытия 

балкона вследствие протечки в узле примыкания оконного блока лоджии к железобетонной 

плите перекрытия балкона 2-го этажа (фото 18 в Приложении 1). 

7. Волосяные трещины в торцевой стене, сопряженной с деформационным швом в 

квартире №60 (этаж 4), раскрытием 0,6мм (фото 28 в Приложении 1). 

8. Деформации в узле сопряжения плиты перекрытия и стены. Парадная 3, этаж 4, кв. №103 

(фото 34 в Приложении 1). 

9. Вертикальная трещина в стене, с раскрытием до 0,3 мм, длина 1,0м. Парадная 3, этаж 6, 

кв. №114 (Фото 35 в Приложении 1). 
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4. ВЫВОДЫ 
При визуальном обследовании фасадов многоквартирного дома по адресу: Ленинградская 

область, Всеволожский район, деревня Старая, ул. Верхняя, дом 28 выявлены дефекты и 

повреждения имеющие признаки аварийности: 

- Лещение с отслоением поверхности кирпичной кладки в уровне технического этажа и 

парапета (см. Приложение 2). 

- Трещины в кирпичной кладке раскрытием 10-30 мм в угловой части стены со стороны 

лоджии по оси 10/А и 12/А (см. чертежи комплекта АР Приложение 3). 

- Отклонение от вертикали (выпучивание) кирпичной кладки стен на отдельных участках на 

значения, превышающие нормативные показатели [9], например, в уровне 10 этажа в осях 9-

10/А и 12-13/А (см. чертежи комплекта АР Приложение 3). 

- Визуально фиксируемый прогиб балконной плиты в осях 1/К-П, превышающий 

нормативные показатели [9], (см. чертежи комплекта АР Приложение 3). 

При проведении анализа проектной документации и сравнения с данными полевого 

обследования выявлены отклонения от проекта в части устройства монолитных 

железобетонных перекрытий:  

- Не соблюдены геометрические размеры вылета перекрытия в осях 10-12/А – уменьшен 

на 30-100 мм вылет перекрытий балконных плит. Опирание кирпичных стен на перекрытия на 

данном участке не соответствует проектному решению. 

По итогам визуального (предварительного) обследования, техническое состояние 

наружных стен здания оценивается как аварийное1.  

Необходимо проведение ремонта по специальному проекту с детальным обследованием 

фасада, поэтажной фиксацией трещин и определением зон выпучивания фасадного кирпича 

визуальными и инженерно-геодезическими методами.  

До момента проведения противоаварийных работ вести мониторинг раскрытия трещин и 

отклонений участков стен от вертикали. 

 

Причиной образования трещин в кирпичной кладке могут являться: нарушение 

технологии монтажных работ и отклонения от проекта, допущенные при возведении здания, а 

также усадочные деформации бетонного каркаса здания и температурные деформации 

кирпичной кладки. 
                                                           
*Согласно ГОСТ 31937-2011 «Здания и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического 
состояния»: 
Аварийное состояние: Категория технического состояния строительной конструкции <…>, характеризующаяся 
повреждениями и деформациями, свидетельствующими об исчерпании несущей способности и опасности 
обрушения и (или) характеризующаяся кренами, которые могут вызвать потерю устойчивости объекта. 
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Причиной разрушения кирпичной кладки в уровне технического этажа с повсеместным 

отслоением лицевого слоя могут являться: 

- Использование низкокачественных материалов при строительстве; 

- Несоответствие характеристик примененного кирпича условиям эксплуатации; 

- Агрессивное воздействие погодно-климатических факторов, чрезмерное замачивание 

кирпича в процессе строительства. 

 

Трещины во внутренних стенах квартир, выявленные в процессе обследования, имеют 

раскрытие от 0,3 до 0,6 мм могут свидетельствовать о местных деформациях конструкций на 

стыке материалов, обладающих различной степенью упругости. Необходимо проведение 

детального обследования и наблюдения за раскрытием трещин в данных конструкциях с 

оформлением журнала. 

Балконные монолитные плиты в осях 1/К-П, имеющие сверхнормативные прогибы 

требуют детального обследования, в первую очередь, на предмет наличия трещин в нижней 

растянутой зоне и деформаций. 

 

 

Ответственный исполнитель    ________________ /С.В. Чумаченко/ 
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5. РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ВЫПОЛНЕНИЮ РЕМОНТНЫХ 
МЕРОПРИЯТИЙ 

 
Для разработки мероприятий по устранению аварийности рекомендуется провести 

детальное обследование фасада с поэтажной фиксацией трещин в местах их обнаружения и 

определением зон выпучивания фасадного кирпича визуальными и инженерно-геодезическими 

методами.  

В рамках детального обследования рекомендуется определить степень нарушения 
перевязки кирпичной кладки с кладкой из пенобетона, наличие частичного опирания 

кладки стен на монолитные перекрытия, путем вскрытия фасада в уровне перекрытий. 

Выполнить геодезическую съемку с определением отклонений кирпичной кладки стен на 

проблемных участках от вертикали. По результатам детального обследования и наблюдения за 

раскрытием трещин разработать проект ремонта наружных кирпичных стен. 

До момента проведения противоаварийных работ рекомендуется установить на 

трещины в кладке в местах их наибольшего раскрытия (3-30 мм; см. Приложение 2) маяки-

трещиномеры или фото-маяки с обязательным периодическим осмотром (с частотой не реже 

одного раза в неделю) и фиксацией в журнале наблюдений за раскрытием трещин. При 

выявлении динамики увеличения раскрытия трещин рекомендуется выполнять постоянный 

геодезический контроль отклонений стен от вертикали. 

До начала проведения противоаварийных работ необходимо оградить места 
возможного падения облицовочного кирпича, установить необходимые предупреждающие 

знаки. 
Разработать проект устранения аварийности фасадов в уровне технического этажа и 

парапета, а также лифтовых помещений на кровле в местах разрушения кирпичной кладки. До 

начала проведения противоаварийных работ необходимо проводить периодическую 

расчистку поверхности кладки от слабо держащегося кирпича. 
 

Выполнить детальное обследование трещин во внутренних стенах здания. Вести 

наблюдения за раскрытием трещин конструкциях с фиксацией в журнале наблюдений за 

раскрытием трещин. 

Выполнить детальное обследование балконных монолитных плит в осях 1/К-П. Вести 

наблюдения за деформацией плит. 

Проводить сезонные осмотры состояния конструкций силами эксплуатирующей 

организации или с привлечением специализированной организации. Итоги осмотров оформлять 

Актом.  
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ФОТОФИКСАЦИЯ ДЕФЕКТОВ И 
ПОВРЕЖДЕНИЙ 

 
Фото 1. Общий вид жилого многоквартирного дома с обозначением дефектов 
(лещение поверхности кладки; трещины в кладке, выпучивание участков кладки). 

 
Фото 2. Общий вид фасада с обозначением дефектов (лещение поверхности 
кладки; трещины в кладке, прогиб балконной плиты). 
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Фото 3. 4. Общий вид торцевого фасада. 

 
Фото 5. Общий вид дворового фасада. 
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Фото 6. Общий вид дворового фасада. 

  
Фото 7. Повреждение кладки фасада с лещением поверхности кирпича в уровне 1-го этажа. 
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Фото 8-11. Повреждение кладки фасадов с лещением поверхности кирпича в уровне технического 
чердачного этажа и парапета кровли вдоль уличных и торцевых фасадов здания. Падение 
фрагментов кирпичной кладки в местах разрушения и сколов кладки.  



 

ООО «ИЦ АЛМИР» 
 

 

Визуальное обследование фасадов многоквартирного жилого дома по адресу:  
Ленинградская область, Всеволожский район, деревня Старая, ул. Верхняя, д. 28 

16 

 

  

  
Фото 12-15. Повреждение кладки вентканалов и ограждающих конструкций лестничных спусков на 
крыше с лещением поверхности кирпича. Поверхностная коррозия металлических элементов 
лестничного подъема. 

  
Фото 16, 17. Парадная 1. Этаж 1. Квартира 4. Трещина в фасадной кипрпичной кладке стены лоджии 
с шириной раскрытия до 1мм, длина 1м. 
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Фото 16. Парадная 1. Этаж 1. Квартира 4. Сколы 
отделочного слоя в узле сопряжения стены с 
перекрытием.  

Фото 17. Парадная 1. Этаж 1. Квартира 4. 
Разрушение отделочного слоя и следы 
замачивания балконноой плиты вследствие 
некачественного устройства отлива балкона 2-го 
этажа. 

  
Фото 18. Парадная 1. Этаж 3. Кв 12. Сколы 
(вследствие защемления) отдельных кирпичей 
фасадной кладки стены лоджии в узле 
примыкания балконной плиты 4-го этажа. 

Фото 19. Парадная 1. Этаж 3. Кв 12. Развитие 
трещины в фасадной кладке стены лоджии в узле 
примыкания железобетонной плиты перекрытия 
4-го этажа. Раскрытие трещины до 2мм, длина 
0,8м. Частично отсутствует опирание фасадной 
кирпичной кладки на плиту перекрытия. 
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Фото 20, 21. Парадная 1. Этаж 4. Кв 16. Развитие трещины в фасадной кладке стены лоджии в узле 
примыкания железобетонной плиты перекрытия 4-го этажа. Раскрытие трещины до 1мм, длина 1,3м. 

 
Фото 22. Парадная 1. Этаж 7. Кв 25. Развитие трещины в стене внутри здания в узле примыкания 
эркера. Раскрытие трещины до 1,5мм, длина 1,8м. 
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Фото 23, 24 Парадная 1. Этаж 7. Кв 25. Развитие трещины в угловой части стены со стороны лоджии 
7-го этажа. Раскрытие трещины до 2,5мм, длина 1,5м. 

  
Фото 25, 26. Парадная 1. Этаж 8. Кв 32. Развитие трещины в угловой части стены со стороны 
лоджии, на всю высоту этажа. Раскрытие трещины до 10мм. 
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Фото 26. Парадная 2. Этаж 4. Кв 60. Трещины в 
стене, примыкающей к деформационному шву, с 
раскрытием до 0,6мм. 

Фото 27. Парадная 2. Этаж 4. Кв 60. Прогиб 
железобетонной плиты перекрытия в зоне 
лоджии до 50мм. 

  
Фото 28, 29. Парадная 2. Этаж 8. Кв 76. Развитие трещины в фасадной кладке стены лоджии на всю 
высоту этажа. Раскрытие трещины до 30мм, длина 3,5м. Частично отсутствует опирание фасадной 
кирпичной кладки на плиту перекрытия. 

  
Фото 30, 31. Парадная 2. Этаж 9. Кв 81. Развитие трещины в фасадной кладке стены лоджии на всю 
высоту этажа. Раскрытие трещины до 10мм, длина 3,5м. Частично отсутствует опирание фасадной 
кирпичной кладки на плиту перекрытия. 
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Фото 32, 33. Парадная 2. Этаж 9. Кв 82. Отслоение фасадной кладки. Сквозная трещина. 

  
Фото 34. Парадная 3. Этаж 4. Кв 103. Волосяная 
горизонтальная трещина в узле примыкания 
железобетонной плиты перекрытия к стене, с 
раскрытием до 0,2мм. 

Фото 35. Парадная 3. Этаж 6. Кв 114 
вертикальная трещина в стене, раскрытием до 
0,3 мм, длтна 1,0м. 
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Фото 36, 37. Парадная 3. Этаж 7. Кв 118. Развитие трещины в фасадной кладке стены лоджии в узле 
примыкания железобетонной плиты перекрытия 7-го этажа. Раскрытие трещины до 5мм, длина 1,2м. 
Частично отсутствует опирание фасадной кирпичной кладки на плиту перекрытия. 

  
Фото 38. Парадная 3. Этаж 7. Кв 122. Развитие 
трещины в фасадной кладке стены лоджии в узле 
примыкания железобетонной плиты перекрытия 
8-го этажа. Раскрытие трещины до 2мм, длина 
1,0м. Частично отсутствует опирание фасадной 
кирпичной кладки на плиту перекрытия. 

Фото 39. Парадная 3. Этаж 7. Кв 122. Развитие 
трещины в торцевой стене с раскрытием до 2мм, 
длина 0,5м. 
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Фото 40. Парадная 3. Этаж 7. Кв 130. Развитие трещины в фасадной кладке стены лоджии в узле 
примыкания железобетонной плиты перекрытия 8-го этажа. Раскрытие трещины до 2мм, длина 1,0м. 
Частично отсутствует опирание фасадной кирпичной кладки на плиту перекрытия. 

 
Фото 41, 42. Волнообразные деформации кладки фасадов. Отклонение о вертикали. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. КАРТЫ РАСПОЛОЖЕНИЯ ДЕФЕКТОВ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. ВЫКОПИРОВКИ ИЗ ПРОЕКТНОЙ 
ДОКУМЕНТАЦИИ 

 
Рис. 1. Монолитное перекрытие типового этажа в осях 9-13/А-Б. 

 
Рис. 2. Кладочный план типового этажа в осях 10-13/А-Б (обозначены места образования 
трещин). 
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Рис. 3, 4 Узлы наружных стен. 

 
Рис. 5. Разрез по наружной стене. 
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Рис. 6. Штампы листов рабочей документации. 

 

 
Рис. 7. Выкопировки из листов рабочей документации. 
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Рис. 8. Выкопировки из листа пояснительной записки к рабочему проекту. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. ВЫДЕРЖКИ ИЗ НОРМАТИВНОЙ 
ДОКУМЕНТАЦИИ 

Выдержка из  СП 70.13330.2012. Свод правил. Несущие и ограждающие конструкции. 

п. 9.5. Требования к конструкциям и материалам лицевого слоя многослойных стен. 

Не допускается в построечных условиях приклейка на наружный торец плиты перекрытия 
керамической плитки, пиленого кирпича или других декоративных элементов, а также 
наращивание штукатурным армированным слоем более 40 мм. 
Установку на торец перекрытия декоративных элементов допускается только в опалубку до 

заливки бетоном с предусмотренным проектом креплением. 
п. 9.5.2 Установку и крепление к облицовочному слою трехслойных стен кондиционеров, 

«тарелок» связи, растяжек и тому подобное не допускается. Узлы крепления их к несущей 
части стены следует выполнять по проекту. 
п. 9.5.3 Горизонтальные и вертикальные деформационно-температурные швы и расстояния 

между ними в лицевом слое трехслойных стен должны быть предусмотрены проектом. 
п. 9.5.4 В трехслойных стенах должны предусматриваться для соединения облицовочного и 

внутреннего слоев гибкие связи в количестве не менее 4 шт/м2, и дополнительные - на углах и 
вблизи проемов. Связи следует устанавливать под прямым углом к поверхности стены; они 
должны иметь отгибы или утолщения (для полимерных материалов). 

Выдержка из  СП 70.13330.2012. Свод правил. Несущие и ограждающие конструкции 
Таблица 9.8. 

Проверяемые конструкции 
(детали) 

Предельные отклонения, мм 

Контроль (метод, вид 
регистрации) 

стен столбов фундамента стен столбов 
из кирпича, 

керамических и 
природных камней 
правильной формы, 
крупных блоков 

из бута и бутобетона 

Толщина конструкции ±15 ±10 ±30 ±20 ±20 Измерительный, журнал  
Отметки опорных поверхностей -10 -10 -25 -15 -15 То же 
Ширина простенков -15 - - -20 - » 
Смещение осей конструкций от 
разбивочных осей 

10 (10) 10 20 15 10 Измерительный, 
геодезическая схема 

Отклонения поверхностей и 
углов кладки от вертикали: 

            

на один этаж 10 (5) 10 - 20 15 То же 
на здание высотой более 

двух этажей 
30 (30 30 30 30 30 » 

Толщина швов кладки:           Измерительный, 
журнал работ горизонтальных -2; +3 -2; +3 - - - 

вертикальных -2; +2 -2;+2 - - - 
Отклонения рядов кладки от 
горизонтали на 10 м длины 
стены 

15 (15) - 30 20 - Технический осмотр, 
геодезическая 

исполнительная схема 
Неровности на вертикальной 
поверхности кладки, 
обнаруженные при 
накладывании рейки длиной 2 м 

10 5 - 15 15 Технический осмотр, 
журнал работ 

Примечание - В скобках приведены размеры допускаемых отклонений для конструкций из вибрированных 
кирпичных, керамических и каменных блоков и панелей. 
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