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1. Введение 

 

1.1 Визуальное обследование кровли объекта «Здание. Школа №27, 

расположенное по адресу: г. Комсомольск-на-Амуре, ул. Васянина, д.2 

(Капитальный ремонт кровли)» выполнено на основании технического задания  

к  контракту  № 80  от  02.11.2020 г. 

 

2. Общие данные 

 

2.1 Здание школы №27 располагается в Центральном округе по ул. Васянина, 

2 в г. Комсомольске-на-Амуре. 

2.2 Для проведения обследования заказчиком был предоставлен Технический 

паспорт на здание школы №27 по адресу ул. Васянина, № 2, выполненный 

Комсомольским-на-Амуре  филиалом  краевого Государственного учреждения 

«Хабаровский краевой центр государственной кадастровой оценки и учета 

недвижимости» (далее по тексту ХКЦГКОУН) и составленный на 11.03. 2009г.  

2.3 Конструктивными элементами здания, подлежащими обследованию 

согласно техническому заданию, является кровельное покрытие, элементы 

примыкания  кровельного ковра к вертикальным поверхностям, состояние 

кровельного пакета, вентиляционные шахты, канализационные стояки, 

водосточные воронки .  

 

3. Цель и задачи обследования 

 

3.1  Цель обследования – предварительная (визуальная) оценка по внешним 

признакам технического состояния кровельного пакета здания, элементов 

водосточных воронок, элементов вентиляционных шахт, примыкания кровли к 

выступающим элементам, определение технического состояния водосточных 

стояков в здании, а также определение состояния плит перекрытия. 
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  3.2  Основные задачи предварительного визуального обследования: 

    - выявить и зафиксировать видимые дефекты и повреждения конструктивных 

элементов, 

    - выполнить описание и фотографии дефектных участков, 

    - установить аварийные участки (при наличии), 

- проверить наличие характерных деформаций отдельных строительных    

конструкций (прогибы, крены, разломы и т. д.). 

Результаты обследования фиксировались в виде текстового описания, 

оформления фотоматериалов и разработки графического материала. 

  

4. Техническая характеристика объекта 

 

4.1 Здание школы №27  построено в 1970 году. Здание состоит из трех 

блоков: 1 блок высотой в 4 этажа, 1 блок – в 2 этажа и соединяющий их преход в 

2 этажа. Под всем зданием расположено разноуровневое техподполье. Высота 

этажей в среднем по данным ХКЦГКОУН  3,07м (спортзал на 1 этаже – 7,15м, 

актовый зал на 2 этаже – 4,44м). Здание  бескаркасное  с наружными и 

внутренними  кирпичными стенами. Фундамент  здания по данным ХКЦГКОУН  

ленточный  из бетонных блоков и железобетонных фундаментных плит. Плиты 

перекрытия и покрытия здания-  сборные железобетонные.  

Крыша здания разноуровневая, совмещенная, плоская, с внутренним 

водостоком. Кровля рулонная по бесчердачному перекрытию. 

На момент обследования здание школы №27 эксплуатируется. 

 

5. Результаты  визуального обследования 

 

5.1 В результате  визуального  обследования кровли  здания и ее элементов   

установлено следующее: 
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5.1.1 Обнаружены участки кровельного покрытия с  отслоением полотен 

по  швам, трещинами и вздутиями  (воздушными пузырями)  в верхнем слое 

кровельного покрытия  (см. фото 7-9, 12, 14), а также участки с заплатами из 

рулонного материала, наклеенного на верхний слой водоизоляционного ковра 

(см. фото 11) 

5.1.2 Наблюдаются многочисленные участки, при надавливании на 

которые сминаются и продавливаются  нижние  слои кровельного пакета,  что 

свидетельствует  о нарушении жесткого основания под слоями рулонного  

кровельного покрытия. 

5.1.3 На протяженных участках нарушена герметичность примыкания  

кровельного покрытия к вертикальным  поверхностям парапетов и стен 

вентиляционных шахт (см. фото 3, 4, 6, 8, 18). 

5.1.4 На поверхности водоизоляционного ковра зафиксирован застой 

воды (лужи), свидетельствующий о некачественной разуклонке кровли (см. 

фото 1, 4 - 11, 16). На кровле 2-х этажного перехода и 4-хэтажной части здания в 

местах расположения внутренних несущих стен обнаружены возвышенности 

невыясненного назначения, затрудняющие свободный водосток (см. фото 1, 2, 10, 

11, 19). 

5.1.5 Имеются разрушения штукатурного слоя вентиляционных шахт (см. 

фото 1, 4 18). Перекрытия отдельных вентшахт выполнено из кирпича по 

металлическим полосам. Металлические пластины покрыты ржавчиной, 

штукатурный слой в перемычечной кирпичной кладке разрушен  (см. фото 13). 

5.1.6 На внутренней поверхности парапетов, выполненных из красного 

кирпича, нарушен, а местами отсутствует штукатурный слой (см. фото 1 – 4, 6 – 8, 

14). 

5.1.7 Существующие водосточные воронки  выполнены в 

труднодоступных (между вентиляционными шахтами) местах, которые 

препятствуют созданию необходимой разуклонки в кровле и обеспечению 

герметичного примыкания кровли к стенке шахт и к водосточной воронке. (см. 
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фото 1, 5). Водосток с кровли над спортзалом производится в водосточную 

воронку, расположенную в смежном отсеке кровли у смежной стены. Водосток 

происходит через отверстие в парапетной стене (см. фото 5, 9).  

5.1.8 Наблюдаются  участки  разрушения заделки швов из цементно-

песчаного раствора на парапетных плитах и плитах покрытия вентиляционных 

шахт (см. фото 6, 7). 

5.1.9 Над актовым залом в кровле находятся 2 недействующих 

вентиляционных стакана квадратной формы, подводка в покрытии со стороны 

актового зала к ним отсутствует (см. фото 33). В кровле над спортзалом находятся 

два неэксплуатируемых подстаканника под вентиляционное оборудование 

квадратной формы (см. фото 17). Вентиляционный стакан на кровле 2-хэтажной 

части здания замусорен (см. фото 15). 

5.1.10 О многочисленных протечках кровли свидетельствуют бурые следы 

потеков на швах и на плитах перекрытия, а также в конструкциях подвесных 

потолков над 2 и 4 этажом (см. фото 20 - 32). Следы протечек свидетельствуют о 

не качественных примыканиях кровельного пакета к вертикальным поверхностям 

и водосточным воронкам, а также о  возможном намокании теплоизоляционного 

слоя кровельного пакета. В процессе обследования было выявлено, что при 

предыдущих ремонтах кровли теплоизоляционный пакет не менялся. 

  При визуальном осмотре плит покрытия со стороны помещений, каких 

либо разрушений,  трещин, деформаций, прогибов,  наледи, свидетельствующих о 

снижении несущей способности плит покрытия,   не обнаружено, поэтому  

необходимость в дополнительном  инструментальном обследовании плит 

покрытия    отсутствует. 

В виду того что на момент обследования кровли здания, проводимого в 

ноябре месяце,  здание школы эксплуатировалось   (проводился  учебный 

процесс), пакет кровли не вскрывался.  Состояние плит покрытия и  

необходимость  проведение  ремонтных работ плит покрытия  со стороны 

кровельного ковра,  следует  определить   после демонтажа кровельного покрытия 
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при проведении строительно-монтажных работ.  

5.1.11 В результате обследования выявлено, что существующие 

водосточные воронки установлены без подогрева. Отсутствует молниезащита 

здания. 

5.1.12 При обследовании электрощитовой выявлено наличие резервной 

группы существующего вводно-распределительного устройства мастерских, 

находящегося в рабочем состоянии. 

5.1.13 Осмотром водосточной системы установлено следующее: 

- водосточные стояки в 4-х этажной части здания и в 2-х этажном 

переходе расположены скрыто в кирпичных несущих стенах (закрытых 

штрабах), доступ к которым без вскрытия кирпичной кладки невозможен; 

- водосточные стояки в актовом зале и в раздевалках спортзала 

расположены открыто вплотную к стенам (без необходимого зазора) (см. фото 

27), что в результате ведет к намоканию стен при некачественном примыкании 

ковра к воронке; 

- в техподполье здания горизонтальная разводка водосточных труб 

выполнена из пластмассовых труб, в которых при обследовании обнаружены 

повреждения и трещины. 

5.1.14  При  осмотре  помещений 4 этажа  (классы)   в стене   по оси Е 

зафиксированы  отверстия вентиляционных каналов .  На  кровле по оси  Е  в 

местах прохождения вентиляционных каналов в стене  по оси Е  (см. фото 4)   

отсутствуют вентиляционные шахты  

 

 

6. Выводы 

6. 1 В результате визуального обследования    технического состояния кровли 

установлено, что состояние  основных конструктивных  элементов  в 

соответствии с положениями  СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих 

     1          -         зам   07-21 Куринная   03.21           6 
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строительных конструкций зданий и сооружений» и  ГОСТ 31937-2011 «Здания 

и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического состояния» 

можно оценить в целом как ограничено работоспособное, требующее 

восстановительных работ по приведению кровли и ее конструктивных элементов 

в исправное состояние. 

 

7. Рекомендации 

7.1 Для приведение кровли и ее конструктивных элементов в исправное 

состояние необходимо выполнить следующие ремонтные работы: 

- заменить  кровельный  пакет с устройством: нового теплоизоляционного 

слоя по слою пароизоляции,  разуклонки,  армированной стяжки   и нового 

водоизоляционного ковра; 

- выполнить в соответствии с типовыми решениями узлы примыкания 

кровли ко всем выступающим конструкциям: парапетам, вентиляционным 

шахтам, водосточным воронкам, канализационным стоякам, радио и 

телеантеннам; 

- выполнить замену существующих водоприемных воронок, при 

необходимости выполнить установку дополнительных водосточных воронок, а 

также переустановку существующих водосточных воронок для обеспечения 

необходимой разуклонки кровли и качественного примыкания рулонного ковра к 

воронкам; 

- заменить выпуски на кровле канализационных стояков на современную 

арматуру, установить при необходимости гильзы в местах установки теле и 

радиоантенн; 

-восстановить разрушенные участки стен вентиляционных шахт; заменить 

перекрытие из кирпича по металлическим полосам над вентиляционными 

шахтами на перекрытие из железобетонных плит, выполнить разуклонку из 

цементно-песчаного раствора по верху всех плит перекрытия вентиляционных 

шахт, выполнить восстановление штукатурного слоя по кирпичным стенам 
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вентиляционных шахт, а также высоких парапетов; 

-  установить недостающие парапетные плиты на высоких парапетах, 

обрезать сильно выступающие части парапетных плит; выполнить 

восстановление цементно - песчаной стяжки с разуклонкой по верху парапетных 

плит, с предварительной заделкой швов между парапетными плитами; 

- при необходимости выполнить наращивание карнизного вылета 

парапетных плит для исключения замокания поверхности облицовочного кирпича 

наружных стен; 

- после вскрытия  кровельного пакета  в местах расположения 

центральных несущих стен 4-х этажного блока по оси Е и 2-х этажного перехода  

по оси 6 установить наличие в этих местах вентиляционных каналов, выполнить 

прочистку венканалов,  восстановить вентиляционные шахты. После  

восстановления вентиляционных шахт, необходимо выполнить отвод с 

переустановкой водосточной воронки для обеспечения необходимой разуклонки в 

кровле; 

- после вскрытия кровли и теплоизоляционного слоя в местах 

расположения центральных несущих стен 4-х этажного блока и 2-х этажного 

перехода установить наличие или отсутствие в этих местах вентиляционных 

каналов. В случае обнаружения вентиляционных каналов, восстановить 

вентиляционные шахты. В случае отсутствия вентиляционных каналов, 

выровнять поверхность стены до уровня верха плит перекрытия. В случае 

восстановления вентиляционных шахт, необходимо выполнить отвод с 

переустановкой водосточной воронки для обеспечения необходимой разуклонки в 

кровле. 

- выполнить в соответствии с нормативными требованиями карнизный 

вылет кровли по продольной стороне блока, в котором размещается спортзал, с 

последующим устройством организованного водостока по желобам в 

водосточные воронки на дворовую территорию; 

- выполнить дополнительное утепление в местах расположения 
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подстаканников в кровле над спортзалом; 

- проработать вопрос по отнесению водосточной воронки от смежной 

стены спортзала; 

- предусмотреть обогрев всех водосточных воронок; 

- предусмотреть замену водосточных стояков и водосточных труб 

горизонтальной разводки в техподполье; 

     -    после демонтажа существующего кровельного пакета перед началом работ по 

ремонту крыши выполнить дообследование верхней поверхности плит покрытия с 

целью выявления дефектов, влияющих на снижение  несущей способности плит в 

результате периодического увлажнения и замораживания под мокрым утеплителем, для  

дальнейшего определения необходимости  проведения ремонтных работ  верхней 

поверхности плит покрытия;  

- резервная группа существующего вводно-распределительного устройства 

мастерских, расположенная в электрощитовой, может быть использована для 

обогрева водосточных воронок. 
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Фото 1. Отсутствие плиты перекрытия вентиляционной шахты. Нарушение защитного 
штукатурного слоя стен вентиляционной шахты. Зафиксированы зоны застоя воды в месте 

расположения водосточной воронки. На кровле расположены возвышения невыясненного 

назначения, препятствующие свободному водостоку. 

 

 

Фото 2. На кровле 2-х этажного перехода расположены возвышения невыясненного 
назначения, препятствующие свободному водостоку. 
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Фото 3. Отсутствие защитного штукатурного слоя парапетной стены. Некачественно 
выполненное примыкание кровельного ковра к парапетной стене.  

 

 

Фото 4. Нарушение защитного штукатурного слоя стен вентиляционных шахт. 
Зафиксированы зоны застоя воды на кровле двухэтажной части здания. На кровле расположены 

возвышения невыясненного назначения, препятствующие свободному водостоку. Нарушение 

примыкания кровельного ковра к парапетной стене. 
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Фото 5. Перепад высот поверхности кровли над спортзалом и над двухэтажной частью 
здания Нарушение защитного штукатурного слоя парапетной стены. Зафиксированы зоны 

застоя воды на кровле спортзала и в месте расположения водосточной воронки двухэтажной 

части здания. Водосток с поверхности кровли над спортзалом производится в водосточную 

воронку двухэтажной части здания. 

 

 

Фото 6. Нарушение защитного штукатурного слоя парапетной стены. Зафиксированы 
зоны застоя воды на кровле двухэтажной части здания. Некачественно выполненное 

примыкание кровельного ковра к парапетной стене. Трещины в цементно-песчаной разуклонке 

парапетных плит. 
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Фото 7. Нарушение защитного штукатурного слоя парапетной стены. Зафиксированы 
зоны застоя воды в месте расположения водосточной воронки двухэтажной части здания. 

Трещины в цементно-песчаной разуклонке парапетных плит. Участки со вздутиями 

(воздушными пузырями) в верхнем слое кровельного покрытия. 

 

 

Фото 8. Нарушение защитного штукатурного слоя парапетной стены. Нарушение 
примыкания кровельного ковра к парапетной стене. Участки покрытия с отслоением полотен по 

швам. 
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Фото 9. Зоны застоя воды на кровле спортзала. Водосток с поверхности кровли над 
спортзалом производится в водосточную воронку двухэтажной части здания через отверстие в 

парапетной стене. Участки покрытия с отслоением полотен по швам. 

 

 

 

Фото 10. Зоны застоя воды на кровле четырехэтажной части здания. На кровле 
расположены возвышения невыясненного назначения, препятствующие свободному водостоку. 
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Фото 11. Зоны застоя воды на кровле четырехэтажной части здания. На кровле 
расположены возвышения невыясненного назначения, препятствующие свободному водостоку. 

Участки «заплаточного» ремонта покрытия с отслоением полотен по швам. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Фото 12. Участок с отслоением по швам полотен верхнего ковра покрытия. 
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Фото 13. Отсутствуют плиты перекрытия вентшахт. Перекрытие вентшахт выполнено из 
кирпича по металлическим полосам. Металлические пластины покрыты ржавчиной, 

штукатурный слой в перемычечной кирпичной кладке разрушен. 
 

 
Фото 14. Нарушение защитного штукатурного слоя парапетной стены. Участки со 

вздутиями (воздушными пузырями) и трещинами в верхнем слое кровельного покрытия. 
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 Фото 15. Вентиляционный стакан замусорен. 

 Фото 16. Застой воды в месте расположения 
вентиляционного стакана. Отсутствие герметичного стыка в месте установки вентстакана. 
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Фото 17. Неэксплуатируемый вентиляционный стакан на кровле над спортзалом. 
Нарушение герметичности примыкания кровельного ковра к стенкам стакана. Участок с 

отслоением по швам полотен верхнего ковра покрытия. 
 

 
Фото 18. Нарушение герметичности примыкания кровельного ковра к стенкам вентшахты. 

Нарушение защитного штукатурного слоя стен вентшахты. 
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Фото 19. Нарушение герметичности примыкания кровельного ковра к стенам выхода на 
кровлю. В проёме выходов на кровлю отсутствует какое-либо заполнение проёма. 
 

 

Фото 20. Следы протечек в швах плит перекрытия над 2 этажом в двухэтажной части 
здания. 
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Фото 21. Следы протечек в швах плит перекрытия над 2 этажом в двухэтажной части 
здания. 

Фото 22. Следы намокания
части здания. 

Дата 

20051 - ТО
 

Следы протечек в швах плит перекрытия над 2 этажом в двухэтажной части 

намокания в конструкции подвесного потолка

 

 

Лист 

ТО 25 

 

Следы протечек в швах плит перекрытия над 2 этажом в двухэтажной части 

 
конструкции подвесного потолка 2 этажа в двухэтажной 
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Фото 23. Следы протечек по стене и в швах плит перекрытия над 4 этажом в 

четырехэтажной части здания. 
 

 
Фото 24. Следы намокания и протечек в перекрытии над 4 этажом в четырехэтажной 

части здания. 
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Фото 25. Следы намокания и протечек в перекрытии над 4 этажом в четырехэтажной 
части здания. 
 

 

Фото 26. Следы намокания в конструкции подвесного потолка 2 этажа в двухэтажной 
части здания. 
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Фото 27. Следы протечек по канализационному стояку в актовом зале. Канализационный 
стояк прижат к стене, необходимый зазор отсутствует. 
 

 

Фото 28. Следы намоканий перекрытия и стен второго этажа по вентиляционному стояку. 

29 



 
 

 

Изм. Кол.уч   Лист  № док Подпись Дата 

Лист 

20051 - ТО 
 

И
н
в
. 
№
 п
о
д
л
. 

П
о
д
п
и
сь
 и
 д
а
та
 

В
за
м
. 
И
н
в
. 
№
 

29 

 

 

Фото 29. Следы намоканий перекрытия и стен второго этажа по канализационному стояку. 

 

 

Фото 30. Следы намоканий перекрытия и стен второго этажа в месте расположения  
канализационного стояка. 
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Фото 31. Следы намоканий и протечек в швах плит перекрытия спортзала. 

 

 
Фото 32. Отверстие под устройство вентиляции в плите перекрытия над спортзалом. 

Следы протечек в швах плит перекрытия спортзала. 
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Фото 33. Застой воды на кровле над актовым залом. Нарушение защитного штукатурного 
слоя парапетных стен. 
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