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1. ВВЕДЕНИЕ 

1.1. Общие данные. 

Заказчик ТСЖ «Митинский оазис-8» 

Объект 

экспертизы/местоположение 

Косметический ремонт стен и потолков в 6-ти подъездах в 

МКД по адресу: г. Москва, ул. Генерала Белобородова 21. 

Основание для проведения 

экспертизы 

Договор № 02-01/2018 на выполнение работ по строительно-

технической экспертизе от 29 января 2018 года 

Цель экспертизы 

Получить ответ на следующий вопрос: 

Определить объем и качество выполненных работ 

косметического ремонта в 6-ти подъездах в МКД по 

адресу: г. Москва, ул. Генерала Белобородова 21? 

 

 

Сведения об Экспертном 

учреждении 

Полное наименование: 

Общество с ограниченной ответственностью 

«СТЭкспертиза». 

Основные виды деятельности организации: 

Проведение судебных и внесудебных экспертных 

исследований. Свидетельство СРО № ПР-185/2017-

7724812627/01 

Юридический адрес: ул. Авиамоторная, д.50, стр.2, 

пом.XIV, комн.11, Москва, 115230 

Фактический адрес: Варшавское шоссе, д. 28а, Москва, 

117105 

Время проведения 

экспертизы 
С 07 февраля 2018 года по 16 февраля 2018 года 

 

На разрешение заключения специалиста поставлен следующий вопрос: 

 

Определить объем и качество выполненных работ косметического 

ремонта в 6-ти подъездах в МКД по адресу: г. Москва, ул. Генерала 

Белобородова 21? 
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1.2. Дополнительные условия, допущения, ограничения. 

Настоящее заключение может быть использовано как доказательство в 

судебных или внесудебных спорах. 

 

1.3. Сведения о специалистах, участвующих в проведении экспертизы. 

Настоящее заключение подготовлено следующими специалистами: 

 

Силантьев Сергей Олегович, имеющий:  

 диплом бакалавра об окончании Московского государственного 

строительного университета, факультет «Экспертиза и управление 

недвижимостью» по направлению подготовки «Строительство» в 

2015 году; 

 диплом магистра об окончании Московского государственного 

строительного университета, по профилю подготовки «Судебная 

строительно-техническая и стоимостная экспертизы объектов 

недвижимости», по направлению подготовки «Строительство» в 

2017 году. 

 международный сертификат «Королевского общества 

сертифицированных специалистов в области недвижимости (RICS)» 

об окончании магистерской программы, сертифицированной «RICS» 

по профилю «Судебная строительно-техническая и стоимостная 

экспертизы объектов недвижимости», по направлению подготовки 

«Строительство» в 2017 году. 

         Стаж  в экспертной деятельности с 2015 года. 

1.4. Перечень применяемого оборудования. 

1. Цифровая фото - видеокамера «Canon IXUS 155 (PC2054)»  s/n 8736280592; 

2. Дальномер лазерный Leica Disto D210, s/n 0841212025. 
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3. Металлическая рулетка. 

1.5. Перечень предоставленных на рассмотрение экспертизы документов 

в т.ч.: 

1. Копия Договора № ТСЖ-8-18-07-2016 от 18 июля 2016 г. 

2. Копия Акта №1 о приемке выполненных работ по форме КС-2 от 05.10.2016г. 

3. Копия Акта №2 о приемке выполненных работ по форме КС-2 от 05.10.2016г. 

II.     ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

2.1. Исследование по вопросу №1 

 

1) Определить объем и качество выполненных работ косметического 

ремонта в 6-ти подъездах в МКД по адресу: г. Москва, ул. Генерала 

Белобородова 21? 

  

С целью ответа на вопрос №1 специалистом ООО «СТЭкспертиза» 

Силантьевым С.О. произведено визуально – инструментальное исследование 

объекта экспертизы с одновременной фотофиксацией (Приложение 1). 

Исследование объекта экспертизы проводилось 07.02.2018г. с 11 ч. 00 

мин. до 15 ч. 00 мин. в присутствии: 

- заказчика, в лице Председателя правления ТСЖ «Митинский оазис-8», 

Бигоцкого А.Н. 

С фиксированием на цифровую камеру, специалистом исследован объект 

экспертизы, что соответствует требованиям п. 7.2 СП 13-102-2003 «Правила 

обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений». 

п. 7.2 Основой предварительного обследования является осмотр здания 

или сооружения и отдельных конструкций с применением измерительных 
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инструментов и приборов (бинокли, фотоаппараты, рулетки, 

штангенциркули, щупы и прочее). 

В ходе проведения исследования объекта экспертизы установлено, что 

исследуемый объект представляет собой выполненный косметический ремонт 

стен и потолков в 6-ти подъездах в многоквартирном доме по адресу:                

г. Москва, ул. Генерала Белобородова 21.  

Многоквартирный жилой дом 6-ти секционный, разноуровневый.  

В ходе исследования объекта экспертизы проводились контрольные 

обмеры во всех 6-ти подъездах (фото 2). Определены фактические площади 

отделочных покрытий стен и потолков, которые приведены в Таблице №1. 

Таблица №1 

№ 
п/п 

Наименование элементов отделки Ед.изм. Кол-во 

6-й подъезд 

1 Стены лестничных площадок  м2 218,80 

2 Стены лестничных маршей м2 135,70 

3 Потолок лестничных площадок м2 48,80 

4 Потолок лестничных маршей м2 54,00 

5 Окна м2 8,80 
6 Двери м2 15,00 

Всего по 6-му подъезду: 433,47 
5-й подъезд 

1 Стены лестничных площадок м2 255,40 

2 Стены лестничных маршей м2 160,60 

3 Потолок лестничных площадок м2 57,20 

4 Потолок лестничных маршей м2 70,40 

5 Окна м2 17,50 

6 Двери м2 22,77 
Всего по 5-му подъезду: 503,3 

4-й подъезд 
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№ 
п/п 

Наименование элементов отделки Ед.изм. Кол-во 

1 Стены лестничных площадок м2 204,10 

2 Стены лестничных маршей м2 97,90 

3 Потолок лестничных площадок м2 53,62 

4 Потолок лестничных маршей м2 47,88 

5 Окна м2 нет 

6 Двери м2 22,00 
Всего по 4-му подъезду: 381,5 

3-й подъезд 

1 Стены лестничных площадок м2 243,11 

2 Стены лестничных маршей м2 146,00 

3 Потолок лестничных площадок м2 52,00 

4 Потолок лестничных маршей м2 64,00 

5 Окна м2 15,55 
6 Двери м2 20,24 

Всего по 3-му подъезду: 469,32 
2-й подъезд 

1 Стены лестничных площадок м2 194,60 

2 Стены лестничных маршей м2 120,70 

3 Потолок лестничных площадок м2 43,40 

4 Потолок лестничных маршей м2 48,00 

5 Окна м2 8,80 

6 Двери м2 15,00 
Всего по 2-му подъезду: 382,9 

1-й подъезд 

1 Стены лестничных площадок м2 145,90 

2 Стены лестничных маршей м2 90,54 

3 Потолок лестничных площадок м2 32,58 
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№ 
п/п 

Наименование элементов отделки Ед.изм. Кол-во 

4 Потолок лестничных маршей м2 36,00 

5 Окна м2 7,54 

6 Двери м2 12,50 
Всего по 1-му подъезду: 285 

ИТОГО ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ 2455,5 
 

В результате контрольных обмеров и анализа Таблицы №1 специалист 

приходит к выводу, что общая площадь стен и потолков в 6-ти подъездах 

многоквартирного жилого дома, расположенного по адресу г. Москва, ул. 

Генерала Белобородова, д.21 составляет 2455,5 м2. 

В соответствии с Договором № ТСЖ-8-18-07-2016 от 18 июля 2016 г.  

общий объем работ по косметической покраске стен и потолков в 6-ти 

подъездах составляет 1500 м2. В соответствии с Актом №2 о приемке 

выполненных работ по форме КС-2 от 05.10.2016 г. выполнены 

дополнительные работы по косметической покраске стен (оплата согласно п. 

4.6 Договора № ТСЖ-8-18-07-2016 от 18 июля 2016 г) общим объемом 632,5м2. 

Согласно предоставленной Заказчиком документации общий объем работ 

по косметической покраске стен и потолков: 1500м2 + 632,5м2 = 2132,5 м2. По 

результатам контрольных обмеров фактическая общая площадь стен и потолков 

составляет 2455,5 м2.  

В ходе проведения визуального осмотра покраски стен и потолков 6-ти 

подъездов в многоквартирном жилом доме, расположенном по адресу: г. 

Москва, ул. Генерала Белобородова д. 21 установлено, что в 6-м подъезде по 

всей площади стен цвет краски и структура ее поверхности не соответствует 

данным, указанным  в п 1.1 Договора № ТСЖ-8-18-07-2016 от 18 июля 2016г. и 

отличается от цвета покраски стен других подъездов (фото 3). 
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1.1. Заказчик поручает, а Подрядчик обязуется в установленный 

Договором срок выполнить косметическую покраску стен выбранным цветом 

(RAL 1015 или близкий по тону) и потолков (цвет белый) в шести подъездах 

(общий объем 1500м2), указанных Заказчиком, по адресу: г. Москва, ул. 

Генерала Белобородова д.21. 

RAL — международная система соответствия цветов, востребованная 

сегодня практически во всех отраслях. Стандарт занял доминирующее 

положение в промышленности, торговле, архитектуре и дизайне. Ведущие 

российские и западные компании используют цвета по RAL в своём 

производстве. RAL 1015 – цвет светлой слоновой кости (фото 4). 

Основываясь на вышесказанном, можно сделать вывод о том, что 

косметическая покраска стен в подъезде № 6 не проводилась. 

 В ходе проведения визуального осмотра покраски стен и потолков 6-ти 

подъездов в многоквартирном жилом доме, расположенном по адресу: г. 

Москва, ул. Генерала Белобородова д. 21 установлено, что во 2-м и 1-м 

подъезде на всех этажах имеются многочисленные трещины, вздутия, сколы 

краски, говорящие о неудовлетворительном состоянии покраски и давности ее 

нанесения (фото 5-8).  

 

В ходе проведения визуального осмотра стен и потолков 2-го и 1-го 

подъездов определен физический износ покраски по характерным признакам в 

соответствии с Таблицей 59 ВСН 53-86(р) «Правила оценки физического 

износа жилых зданий»: 

Отделочные покрытия 

Т аб л и ца  5 9 

Окраска водными составами 

Признаки 
Физический 

износ, % 
Примерный состав работ 

Местные единичные повреждения окрасочного 
слоя, волосные трещины в рустах, в местах 

сопряжения потолков и стен 

0-20 – 

Окрасочный слой местами потемнел и 21-40 Промывка поверхности и 
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загрязнился, в отдельных местах поврежден окраска за один раз 
Окрасочный слой растрескался, потемнел и 

загрязнился; местами отслоения и вздутия 

41-60 Промывка поверхности, 

шпаклевка отдельных 

мест до 10 %, окраска за 

два раза 

Следы протечек, ржавые пятна, отслоение, 
вздутие и отпадение окрасочного слоя со 

шпаклевкой; на поверхности глубокие трещины, 
царапины, выбоины 

61-80 Полная перекраска с 
подготовкой поверхности 

 

В соответствии с ВСН 53-86(р) Правила оценки физического износа 

жилых зданий физический износ окраски в подъезде №2 составляет 41%. 

В соответствии с ВСН 53-86(р) Правила оценки физического износа 

жилых зданий физический износ окраски в подъезде №1 составляет 60%. 

В подъездах №5, №4 и №3 степень физического износа покраски 

составляет менее 5%. 

С учетом вышесказанного и того, что ремонт в этих подъездах в 

соответствии с Договором № ТСЖ-8-18-07-2016 от 18 июля 2016 г. и Актами 

№1 и №2 о приемке выполненных работ по форме КС-2 от 05.10.2016 г. 

проводился с 25.07.2016г. по 05.10.2016г., специалист приходит к выводу, что 

высокая степень физического износа в подъездах №2 и №1 говорит о том, что 

работы по косметической покраске стен и потолков в подъездах №1 и №2 не 

проводились.      

В результате исследования специалист приходит к выводу о том, что 

работы по косметической покраске стен и потолков проводились только в 

подъездах №5, №4 и №3. Соответственно, для определения объема 

выполненных работ необходимо вычесть площади стен и потолков подъездов, в 

которых работы не производились. 

В результате получаем, S = Sобщая - Sпервого подъезда - Sвторого подъезда - Sшестого 

подъезда = 1354 м2. 

Также, в ходе проведения визуально-инструментального осмотра объекта 

экспертизы выявлено, что окраска стволов мусоропровода не производилась 

ни в одном из шести подъездов (фото 9), а работы по подготовке 

поверхностей откосов и их покраске велись только в тех подъездах, где 
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проводились работы по косметической покраске стен и потолков. Так как в 

подъезде № 4 нет окон, то работы по подготовке поверхностей откосов окон и 

их покраске производились в подъездах №5 и №3.  

В соответствии с Актом №1 о приемке выполненных работ по форме КС-

2 от 05.10.2016 г. объем выполненных работ по подготовке поверхностей 

откосов окон и их покраске составляет 184 м.п. 

В результате контрольных обмеров определен фактический объем 

выполненных работ по подготовке поверхностей откосов и их покраске, 

который составляет 95,2 м.п. 

Определить объемы остальных работ в соответствии с представленными 

Заказчиком Актами о приемке выполненных работ формы КС-2 от 05.10.2016 

не представляется возможным. 

По результатам визуального осмотра покраски стен и потолков подъезда 

№4 не выявлено значительных отклонений от требований нормативной 

документации. В подъездах №5 и №3 выявлены многочисленные нарушения 

требований нормативной документации. 

В подъезде №5 выявлены многочисленные нарушения требований 

нормативной документации, а именно: 

 подтеки на поверхности потолка лестничных маршей (фото 10), что 

не удовлетворяет требованиям п. 7.5.5 СП 71.13330.2017 

Изоляционные и отделочные покрытия:  

п. 7.5.5 Приемка малярных работ осуществляется сплошным визуальным 

осмотром с учетом требований к окрашенным поверхностям, приведенных в 

таблице 7.7. 

Т а б л и ц а 7.7 – Требования к качеству выполненных малярных работ 

Технические 
требования 

Допустимые отклонения 

Поверхности, окрашенные водоэмульсионными красками 
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Полосы, пятна, подтеки, 

брызги 

Не допускаются для жилых и общественных 

помещений. 
Должны быть незаметны при сплошном 

визуальном 
осмотре с расстояния в 2 метра от поверхности 

для 
подсобных и технических помещений. 

 
 

  трещины по поверхности стен из-за нарушения технологии работ 

(фото 11) 

 следы состава краски на поверхности настенного светильника 

подъезда (фото 12) 

 наличие неровностей на стене, не произведена шлифовка 

поверхности шпатлевки (фото 13), что не удовлетворяет 

требованиям п. 7.3.5 СП 71.13330.2017 Изоляционные и 

отделочные покрытия:  

п. 7.3.5 Перед нанесением шпатлевочного состава необходимо 

убедиться, что основание является чистым, сухим и крепким. Шпатлевочные 

составы наносятся шпателем, при этом сначала заполняются впадины, 

трещины и неровности, а затем наносится проектный слой и выравнивается 

стальным шпателем. При необходимости после схватывания шпатлевка 

шлифуется.  

 отклонения поверхности стен от вертикали от 6 до 7 мм (фото 14), 

что не удовлетворяет требованиям п. 7.2.13, табл. 7.4 СП 

71.13330.2017 Изоляционные и отделочные покрытия:  

п. 7.2.13 Качество производства штукатурных работ оценивают 

согласно требованиям, представленным в таблице 7.4. Категорию качества 

поверхности устанавливают проектом и оценивают согласно таблице 7.5. 
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Категории качества поверхности К3 и К4 устанавливают только для 

высококачественной штукатурки. 

Т а б л и ц а 7.4 - Требования к оштукатуренным основаниям 

Контролируемый 
параметр 

Предельное 
отклонение 

Контроль (метод, объём, вид 
регистрации) 

Простая штукатурка 

Отклонение от 
вертикали 

Не более 3 мм на 1 
м, но не более 10 мм 

на всю высоту 
помещения 

Измерительный, контроль 
двухметровой рейкой или правилом, не 

менее пяти измерений на каждые 70 
м 2, журнал работ 

Отклонение по 
горизонтали 

Не более 3 мм на 1 
м 

 

В подъезде №3 выявлены многочисленные нарушения требований 

нормативной документации, а именно: 

 подтеки краски (морщины) (фото 15), что не удовлетворяет 

требованиям п. 7.5.5 СП 71.13330.2017 Изоляционные и 

отделочные покрытия:  

п. 7.5.5 Приемка малярных работ осуществляется сплошным визуальным 

осмотром с учетом требований к окрашенным поверхностям, приведенных в 

таблице 7.7. 

Т а б л и ц а 7.7 – Требования к качеству выполненных малярных работ 

Технические 

требования 

Допустимые отклонения 

Поверхности, окрашенные водоэмульсионными красками 
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Полосы, пятна, подтеки, 

брызги 

Не допускаются для жилых и общественных 

помещений. 
Должны быть незаметны при сплошном 

визуальном 
осмотре с расстояния в 2 метра от поверхности 

для 
подсобных и технических помещений. 

 

 трещины по поверхности стен из-за нарушения технологии работ 

(фото 16) 

 наличие неровностей на стене, не произведена шлифовка 

поверхности шпатлевки (фото 17), что не удовлетворяет 

требованиям п. 7.3.5 СП 71.13330.2017 Изоляционные и 

отделочные покрытия:  

п. 7.3.5 Перед нанесением шпатлевочного состава необходимо 

убедиться, что основание является чистым, сухим и крепким. Шпатлевочные 

составы наносятся шпателем, при этом сначала заполняются впадины, 

трещины и неровности, а затем наносится проектный слой и выравнивается 

стальным шпателем. При необходимости после схватывания шпатлевка 

шлифуется.  

 Полосы окрасочного слоя (фото 18), что не удовлетворяет 

требованиям п. 7.5.5 СП 71.13330.2017 Изоляционные и 

отделочные покрытия:  

п. 7.5.5 Приемка малярных работ осуществляется сплошным визуальным 

осмотром с учетом требований к окрашенным поверхностям, приведенных в 

таблице 7.7. 

Т а б л и ц а 7.7 – Требования к качеству выполненных малярных работ 

Технические 

требования 

Допустимые отклонения 
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Поверхности, окрашенные водоэмульсионными красками 

Полосы, пятна, подтеки, 
брызги 

Не допускаются для жилых и общественных 
помещений. 

Должны быть незаметны при сплошном 
визуальном 

осмотре с расстояния в 2 метра от поверхности 
для 

подсобных и технических помещений. 

 

 отклонения поверхности стен от вертикали от 5 до 7 мм (фото 19), 

что не удовлетворяет требованиям п. 7.2.13, табл. 7.4 СП 

71.13330.2017 Изоляционные и отделочные покрытия:  

п. 7.2.13 Качество производства штукатурных работ оценивают 

согласно требованиям, представленным в таблице 7.4. Категорию качества 

поверхности устанавливают проектом и оценивают согласно таблице 7.5. 

Категории качества поверхности К3 и К4 устанавливают только для 

высококачественной штукатурки. 

Т а б л и ц а 7.4 - Требования к оштукатуренным основаниям 

Контролируемый 
параметр 

Предельное 
отклонение 

Контроль (метод, объём, вид 
регистрации) 

Простая штукатурка 

Отклонение от 

вертикали 

Не более 3 мм на 1 

м, но не более 10 мм 
на всю высоту 

помещения 

Измерительный, контроль 

двухметровой рейкой или правилом, не 
менее пяти измерений на каждые 70 

м 2, журнал работ 

Отклонение по 
горизонтали 

Не более 3 мм на 1 
м 
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III.    ВЫВОДЫ        

 

1) Определить объем и качество выполненных работ косметического 

ремонта в 6-ти подъездах в МКД по адресу: г. Москва, ул. Генерала 

Белобородова 21? 

 

В результате проведенной строительно-технической экспертизы 

специалист приходит к выводу о том, что работы по косметической покраске 

стен и потолков проводились только в подъездах №5, №4 и №3 общей 

площадью 1354 м2. Окраска стволов мусоропровода не производилась ни в 

одном из шести подъездов. Фактический объем выполненных работ по 

подготовке поверхностей откосов и их покраске составляет 95,2 м.п. 

Определить объемы остальных работ в соответствии с представленными 

Заказчиком Актами о приемке выполненных работ формы КС-2 от 05.10.2016 

не представляется возможным. 

 

При визуально-инструментальном исследовании объекта экспертизы 

выявлены многочисленные нарушения требований СП 71.13330.2017 

Изоляционные и отделочные покрытия в подъездах №5 и №3, отраженные в 

исследовательской части заключения. 

 

 

 

Специалист ООО «СТЭкспертиза»:                                            Силантьев С.О. 
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Перечень применяемой нормативно-технической литературы 

 

 
1. Федеральный закон "О государственной судебно-экспертной 

деятельности в Российской Федерации" от 31.05.2001 N 73-ФЗ; 

2. Бутырин А.Ю., Строительно-техническая экспертиза в современном 

судопроизводстве : учебник для вузов / А.Ю. Бутырин, Ю.К. Орлов. – М. : 

Пресс Бюро, 2010. – 352 с; 

3. Майлис Н.П., Теория и практика судебной экспертизы в доказывании. 

Спецкурс : учеб. пособие / Н.П. Майлис. – М. : ЮНИТИ-ДАНА : Закон и право, 

2015; 

4. Практическое руководство по производству судебных экспертиз для 

экспертов и специалистов : практ. пособие / под ред. Т.В. Аверьяновой, В.Ф. 

Статкуса. – 2-е изд., перераб и доп. – М. : Юрайт, 2015; 

5. Россинская Е.Р., Теория судебной экспертизы (Судебная экспертология) : 

учебник / Е.Р. Россинская, Е.И. Галяшина, А.М. Зинин ; под ред. Е.Р. 

Россинской. – М. : Норма: ИНФРА-М, 2016. – 384 с; 

6. Сборник учебно-методических пособий по судебной строительно-

технической экспертизе / науч. ред. А.Ю. Бутырин. – М. : Пресс-Бюро, 2011. – 

176 с; 

7. Россинская Е.Р., Настольная книга судьи: судебная экспертиза / Е.Р. 

Россинская, Е.И. Галяшина. – М. : Проспект, 2016. – 464 с; 

8. Россинская Е.Р., Судебная экспертиза в уголовном, гражданском, 

арбитражном процессе : практич. пособие / Е.Р. Россинская. – М. : Право и 

закон, 1996. – 224 с; 

9. СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих строительных 

конструкций зданий и сооружений»;  

10. СП 71.13330.2017 Изоляционные и отделочные покрытия. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №1 Фототаблица 

 

 
Фото 1. Общий вид дома 
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Фото 2. Проведение контрольных обмеров 

  
Фото 3. Цвет и структура краски в подъезде №6 
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Фото 4. Цвет RAL 1015 

 
Фото 5. Трещины на всю высоту стены 
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Фото 6. Неудовлетворительное состояние покраски 

 
Фото 7. Трещина на стене 
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Фото 8. Трещины окрасочного слоя и потемнения. 
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Фото 9. Отсутствие краски на стволах мусоропровода  

 
Фото 10. Подтеки на потолке 



СТЭкспертиза 

Заключение специалиста №16.02.2018               

от 16 февраля 2018 года 
Листов  Лист 25 

 

 

 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

Фото 11. Многочисленные трещины на стене 

 
Фото 12. Следы состава краски на поверхности настенного светильника 
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Фото 13. Неровности на стене, не произведена шлифовка 
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Фото 14. Измерение отклонения поверхности стен от вертикали  
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Фото 15. Подтеки краски на поверхности стены 

 
Фото 16. Трещины по поверхности стен 
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Фото 17. Неровности на стене, не произведена шлифовка 

 
Фото 18. Полосы на окрасочном слое 
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Фото 19. Измерение отклонения поверхности стен от вертикали
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2 (СВИДЕТЕЛЬСТВО ООО «СТЭКСПЕРТИЗА», 

ДОКУМЕНТЫ ОБ ОБРАЗОВАНИИ СПЕЦИАЛИСТОВ) 
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