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1. Общие сведения. 

Действие настоящего экспертного заключения распространяется на 

здание, расположенное по адресу: Московская область, город Домодедово, 

коттеджный поселок Гальчино Сити (далее по тексту Объект и/или Объект 

исследования). 

Цель обследования:  

1. Провести информационно-аналитический анализ предоставленных 

фото и видеоматериалов, технических документов; 

2. Определить техническое состояние объекта исследования; 

3. Определить соответствие объекта действующим нормативным 

документам; 

4. Определить возможность/невозможность безопасной эксплуатации 

объекта исследования; 

5. Определить является ли объект пригодным/непригодным для 

постоянного проживания; 

6. Составить экспертное заключение. 
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2. Методика обследования 

Экспертное заключение подготовлено на основе комплексного подхода, 

сочетающего информационно-аналитическое обследование (ИАО) и 

детальный анализ документов с соблюдением нормативных требований. 

Методика состоит из двух последовательных и взаимосвязанных этапов: 

1. Подготовка к проведению обследования (информационно-

аналитический этап): на этом этапе осуществляется сбор, 

систематизация и предварительный анализ информации об объекте, 

целях экспертизы и имеющихся документах. 

2. Детальное изучение предоставленных документов (экспертный 

этап): на этом этапе проводится углубленный анализ документации на 

предмет соответствия Объекта нормативным требованиям, выявления 

дефектов, ошибок и противоречий. Результатом является формирование 

экспертного заключения. 

Составление экспертного заключения по результатам исследования, 

предоставленных для проведения строительно-технической экспертизы 

документов, производится при использовании нормативной документации, 

действующей в настоящий момент на территории Российской Федерации. 

В соответствии с требованиями СП 13-102-2003 п. 6.1 Подготовка к 

проведению обследований предусматривает ознакомление с объектом 

обследования и проектной документацией на конструкции и строительство 

сооружения. 

Категории технического состояния согласно ГОСТ 31937-2024 «Здания 

и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического 

состояния»: 

- п. 3.10 нормативное техническое состояние: Категория технического 

состояния, при котором количественные и качественные значения параметров 

всех критериев оценки технического состояния строительных конструкций 

зданий и сооружений, включая состояние грунтов основания, соответствуют 
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установленным в проектной документации значениям с учетом пределов их 

изменения. 

- п. 3.11 работоспособное техническое состояние: Категория 

технического состояния, 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. 

- п. 3.12 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). 

- п. 3.13 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. 
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3. Заключение по обследованию технического состояния 

объекта. 

Таблица 1. «Заключения по обследованию» 

1 Адрес объекта Московская область, город Домодедово, 

коттеджный поселок Гальчино Сити 

2 Время проведения обследования -  

3 Организация, проводившая 

обследование 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Мэлвуд» 

630082, Новосибирск, ул. Дачная, д. 60а, оф. 

216, ИНН: 5404522273,  

melwood.ru, info@melwood.ru, +7 (383) 388-82-

84 

4 Тип проекта объекта Техническое обследование 

5 Проектная организация, 

проектировавшая объект 

Нет сведений 

6 Строительная организация, 

возводившая объект 

Нет данных 

7 Год возведения объекта 2023 г. 

8 Заказчик  

9 Конструктивный тип объекта Бескаркасный 

10 Число этажей 2 надземных 

11 Крен объекта (вдоль продольной и 

поперечной осей) 

- 

12 Установленная категория 

технического состояния объекта 

Работоспособное 
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4. Паспорт здания 

Таблица 2. «Паспорт здания» 

1. Адрес объекта Московская область, город Домодедово, 

коттеджный поселок Гальчино Сити 

2. Время проведения обследования  - 

3. Организация проводившее обследование  ООО «Мэлвуд», 630082, Новосибирск, ул. 

Дачная, д. 60а, оф. 216 

4. Назначение объекта Жилой дом 

5. Тип проекта объекта Нет данных 

6. Число этажей объекта  2 надземных 

7. Наименование собственника объекта  Нет сведений 

8. Адрес собственника объекта  Нет сведений 

9. Степень ответственности объекта  II - Нормальный 

10. Год ввода объекта в эксплуатацию  2023 г. 

11. Конструктивный тип объекта  Бескаркасный 

12. Форма объекта в плане  Прямоугольная 

13. Схема объектов  См. раздел 5 

14. Год разработки проекта объекта  Нет сведений 

15. Наличие подвала, подземных этажей - 

16. Конфигурация объекта по высоте  Двухэтажная  

17. Ранее осуществлявшиеся 

реконструкция и усиления 

Нет сведений 

18. Высота объекта  - 

19. Длина объекта  - 

20. Ширина объекта  - 

21. Площадь 100,5 м2 

22. Строительный объем - 
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23. Несущие конструкции Фундамент, стены, перекрытие, 

конструкция крыши 

24. Стены Деревянные 

25. Каркас - 

26. Конструкция перекрытия  Деревянное 

27. Конструкция крыши Мансардная, деревянная 

28. Конструкция кровли Металлические профилированные листы 

 29. Несущие конструкции покрытия  Деревянная стропильная система 

30. Стеновое ограждение - 

31. Перегородки - 

32. Фундаменты Железобетонная ленточный 

33. Категория технического состояния 

объекта 

Работоспособное 
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5. Результаты информационно-аналитического анализа 

5.1 Визуальное обследование

 

Рисунок 1. План 1 этажа Объекта. 

 

Рисунок 2. План 2 этажа Объекта. 

Несущие и ограждающие конструкции Объекта, следующие: 

Фундамент – Шурфы не производились, гидроизоляция не вскрывалась. 

Фундамент железобетонный ленточный. В результате информационно-

аналитического анализа дефектов и повреждений не выявлено. 

Несущие стены – стены здания выполнены из бруса, изнутри помещений 

облицовка стен выполнена в виде обшивки вагонкой, также локально 

выполнена облицовка керамической плиткой. В результате информационно-

аналитического анализа дефектов и повреждений не выявлено. 

Перекрытие – междуэтажное деревянное. В результате информационно-

аналитического анализа дефектов и повреждений не выявлено. 

Полы – бетонные, выполнено устройство стяжки. Финишное покрытие 

пола выполнено в виде ламината. В результате информационно-

аналитического анализа дефектов и повреждений не выявлено. 

Лестница – деревянная. В результате информационно-аналитического 

анализа дефектов и повреждений не выявлено. 

Оконные блоки – оконные блоки выполнены из ПВХ профилей с 

встроенными стеклопакетами. В результате информационно-аналитического 

анализа дефектов и повреждений не выявлено. 
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Дверные блоки – входные двери металлические и ПВХ. Межкомнатные 

двери МДФ. В результате информационно-аналитического анализа дефектов и 

повреждений не выявлено. 

Крыша – выполнена в виде деревянной стропильной системы. 

Кровля - покрытие выполнено из металлических профилированных 

листов.  

В результате информационно-аналитического анализа дефектов и 

повреждений не выявлено. 

Инженерные системы Объекта: 

- Электроснабжение – центральное, проводка открытого типа; 

- Система отопления – автономная, от газового котла, смонтированы 

секционные биметаллические радиаторы; 

- Система холодного водоснабжения – автономная, скважина; 

- Система горячего водоснабжения – автономная, от 

электроводонагревателя; 

- Система канализации – автономная, септик; 

- Вентиляция – естественная и приточно-вытяжная. 

В результате информационно-аналитического анализа дефектов и 

повреждений не выявлено. 
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6. Выводы. 

На основании результатов технического обследования здания, 

расположенного по адресу: Московская область, город Домодедово, 

коттеджный поселок Гальчино Сити, эксперт приходит к следующим выводам: 

Обследуемые несущие и ограждающие конструкции находятся в 

работоспособном техническом состоянии. 

Согласно ГОСТ 31937-2024 «Здания и сооружения. Правила 

обследования и мониторинга технического состояния»:  

- работоспособное техническое состояние: Категория технического 

состояния строительной конструкции или здания (сооружения) в целом, 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, а 

также механическая безопасность здания (сооружения) обеспечиваются. 

Категории технического состояния несущих и ограждающих 

конструкций Объекта следующие: 

- фундамент: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние;  

- стены и перегородки: категория технического состояния оценивается 

как работоспособное состояние; 

- перекрытие: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- лестница: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- полы: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- крыша и кровля: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 
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- оконные блоки: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

- дверные блоки: категория технического состояния оценивается как 

работоспособное состояние; 

Категория технического состояния инженерных систем оценивается 

как работоспособное состояние. 

Таким образом, обследуемые конструкции здания находятся в 

работоспособном техническом состоянии, недопустимых дефектов не 

обнаружено, что соответствует:  

- СП 70.13330.2012 «Несущие и ограждающие конструкции. 

Актуализированная редакция СНиП 3.03.01-87»;  

- Федерального закона от 30.12.2009 г. № 384-ФЗ «Технический 

регламент о безопасности зданий и сооружений»; 

- Постановление Правительства РФ от 28.01.2006 № 47 (ред. От 

19.10.2024) «Об утверждении Положения о признании помещения жилым 

помещением, жилого помещения непригодным для проживания, 

многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, 

садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом». 

На основании вышеизложенного здание, расположенное по адресу: 

Московская область, город Домодедово, коттеджный поселок Гальчино Сити, 

находится в работоспособном техническом состоянии, является 

пригодным для постоянного проживания, соответствует требованиям 

нормативно-технических документов, действующих в настоящее время на 

территории Российской Федерации, обеспечивает безопасную для жизни 

и здоровья людей эксплуатацию. 
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7. Перечень используемых нормативных документов и 

литературы 

1. ГОСТ 31937-2024 «Здания и сооружения. Правила обследования и 

мониторинга технического состояния»; 

2. Градостроительный кодекс Российской Федерации; 

3. Гроздов В.Т. «Техническое обследование строительных конструкций зданий 

и сооружений», С-Петербург, 1998 г.; 

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

зданий и сооружений»; 

5. СП 70.13330.2012 «Несущие и ограждающие конструкции. 

Актуализированная редакция СНиП 3.03.01-87»; 

6. СП 71.13330.2017 «Изоляционные и отделочные покрытия. 

Актуализированная редакция СНиП 3.04.01-87»; 

7. Пособие по обследованию строительных конструкций зданий- АО 

«ЦНИИПРОМЗДАНИЙ», Москва – 2004; 

8. Постановление Правительства РФ от 28.01.2006 № 47 (ред. От 19.10.2024) «Об 

утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, 

жилого помещения непригодным для проживания, многоквартирного дома 

аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, садового дома жилым 

домом и жилого дома садовым домом». 

9. Федеральный закон от 30 декабря 2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент 

о безопасности зданий и сооружений».  
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8. Приложение № 1 

Фототаблица 

к экспертному заключению № 8950/2025 от 10.03.2025  года 
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Общие виды Объекта 
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№ 

п/п Конструкция Фото 

1 Фрагмент вида системы отопления 

  

2 Фрагмент виде системы водоснабжения 
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3 Фрагмент вида системы электроснабжения 

  

4 Фрагмент вида системы канализации 
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5 Фрагмент вида помещений Объекта 
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6 Фрагмент вида помещений Объекта 
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7 Фрагмент вида помещений Объекта 

  

8 Фрагмент вида помещений Объекта 
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9 Фрагмент вида лестницы Объекта 

  



 

 

 

 

 

22 

     

№ 8950/2025 от 10.03.2025 года 

Лист 

     
 

Изм

. 
Лист № докум Подпись Дата 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

9. Приложение № 2 

Сертификаты о поверке и калибровке оборудования и инструментов 

к экспертному заключению № 8950/2025 

от 10.03.2025 года 
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10. Приложение № 3 

Документы исполнителя 

к экспертному заключению № 8950/2025 

от 10.03.2025 года
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