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ОБЗОР ПРОЦЕССА ПРОВЕДЕНИЯ ОБСЛЕДОВАНИЯ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ.  
ПРОБЛЕМЫ И ПУТИ РЕШЕНИЯ 
И. Ю. Петрова, О. О. Мостовой 
Астраханский государственный архитектурно-строительный университет, г. Астрахань, Россия 

 

В объектах недвижимости в период строительства и эксплуатации возможно появление различных дефектов, деструкций 
и повреждений, которые могут привести к авариям и обрушениям здания в целом и отдельных конструкций. В связи с этим 
необходимо выполнять обследование технического состояния зданий и сооружений. В статье отражены несоответствия и 
противоречия, имеющиеся в нормативно-технической документации, используемой при техническом осмотре строений. 
Приведены основные этапы выполнения процедуры обследования объектов капитального строительства, проблемы в фор-
мировании и оформлении отчетов, которые связаны с отсутствием: единого реестра хранения документации по каждому 
объекту, требований к критериям определения категорий технического состояния конструкций и т. д. Обоснована необхо-
димость создания программного комплекса, позволяющего максимально автоматизировать процесс оформления отчетов, 
избежать ошибок, повторов и опечаток, увеличить контроль за качеством выполняемой документации. 

Ключевые слова: обследование зданий и сооружений, категории технического состояния, проблемы процесса работ по об-
следованию. 
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REVIEW OF THE BUILDINGS SURVEY PROCESS. PROBLEMS AND WAYS OF SOLUTION 
I. Yu. Petrova, O. O. Mostovoy 
Astrakhan State University of Architecture and Civil Engineering, Astrakhan, Russia 
 

In real estate objects during the period of construction and operation, various defects, destruction and damage may appear, which 
can lead to accidents and collapses, both of the building as a whole and of individual structures. In this regard, it is necessary to carry 
out a survey of the technical condition of buildings and structures. The article reflects the inconsistencies and contradictions existing 
in the normative and technical documentation used in the technical inspection of buildings. The main stages of the procedure for 
examining capital construction objects and the main problems in the formation and execution of reports are given, which are associ-
ated with the absence of: a unified register of storage of documentation for each object, uniform requirements for the criteria for 
determining the categories of the technical condition of structures, uniform requirements for the preparation of reports. The necessity 
of creating a software package that allows to automate the process of preparing reports as much as possible, to avoid errors, repetitions 
and typos, to increase control over the quality of the documentation is substantiated. 

Keywords: inspection of buildings and structures, categories of technical condition, problems of the inspection work process. 

Введение 
Каждый объект недвижимости в процессе экс-

плуатации подвергается влиянию различных тем-
пературно-влажностных, биологических и атмо-
сферных воздействий. Под влиянием этих воздей-
ствий, а также в условиях ненадлежащего содер-
жания (отсутствие своевременного мониторинга, 
ремонтно-восстановительных работ) в объектах 
недвижимости могут возникать различные де-
фекты, деструкции и повреждения, приводящие к 
ухудшению состояния отдельных конструкций и 
здания в целом [1]. Это, в свою очередь, влияет на 
срок службы объекта, а в некоторых случаях мо-
жет привести к авариям и обрушениям. Поэтому 
жизненно важно производить регулярные про-
верки – обследование технического состояния 
зданий и сооружений. 

Рассмотрим некоторые потенциальные вари-
анты объектов недвижимости, для которых мо-
жет потребоваться процедура обследования. 

В послевоенное время наша страна столкну-
лась с проблемой нехватки жилья. В связи с этим 
в 1955 г., согласно постановлению «О развитии 
жилищного строительства в СССР», началось мас-
совое строительство домов, выполненных по ти-
повым проектам (в разговорном варианте - «хру-
щевки», панельные или кирпичные трех–пяти-
этажные дома). В условиях плановой экономики 
темпы строительства были очень быстрыми, что 
сказывалось на качестве построенных зданий и 
сооружений [2]. На текущий момент подавляю-
щее большинство жилых домов того времени 
имеют значительный моральный и физический 
износ. Это же касается и промышленных пред-
приятий, искусственных сооружений, сооруже-
ний транспортной инфраструктуры и т. п., по-
строенных в те же годы. Поэтому важно прово-
дить на таких объектах обследование строитель-
ных конструкций с целью оценки возможности 
приведения жилья в соответствие с современ-
ными нормами, улучшения условий проживания 
и эксплуатации собственников жилых помеще-
ний путем реконструкции или капитального ре-
монта. Необходимо вести наблюдение за состоя-
нием сооружений промышленных зданий, транс-
портной инфраструктуры и т. д., чтобы предот-
вратить аварии и обрушения.  

Современные методы строительства в условиях 
рыночной экономики также требуют оценки каче-
ства выполненных работ. Только крупные фирмы 
могут позволить себе содержать штат высококва-
лифицированных сотрудников, постоянно обучать 
их и вести качественный контроль строительно-
монтажных работ. Не редко при попытке снизить 
себестоимость строительства организация привле-
кает низкоквалифицированную рабочую силу, что 
позволяет сэкономить фонд оплаты труда. Сжатые 
сроки, минимизация расходов на закупаемые мате-
риалы, отсутствие должного контроля со стороны 
заказчика – все это приводит к увеличению при-
были строительных организаций, но отрицательно 
сказывается на качестве выполняемых работ [3]. 
Рыночные условия также диктуют необходимость 
строительства в кратчайшие сроки, но построить 
быстро и качественно получается далеко не у всех. 
Для таких объектов особенно важно вести монито-
ринг в соответствии со сроками, регламентируе-
мыми действующим законодательством в строи-
тельном секторе. 

В условиях плотной городской застройки 
каждое новое строительство затрагивает объ-
екты недвижимости, находящиеся вблизи пла-
нируемых участков проводимых в будущем 
строительно-монтажных работ [4]. Особенно 
важно обратить внимание на объекты, попада-
ющие в зону влияния строительства новых же-
лезнодорожных путей и автомобильных дорог, 
так как увеличиваются вибродинамические 
нагрузки, которые не учитывались при строи-
тельстве этих объектов. Тут важно вести кон-
троль до начала работ, в процессе и после окон-
чания для выявления влияния нового строи-
тельства и предотвращения образования де-
фектов, повреждений и аварийных ситуаций.  

Остро стоит проблема ветхого жилья. При-
знать дом аварийным или помещение непригод-
ным для проживания юридически невозможно 
без данных технического обследования, подтвер-
ждающих состояние объекта недвижимости. 

Отдельно стоит рассмотреть объекты неза-
вершенного строительства в силу каких-либо 
причин, находящихся в этом статусе. Нередко эти 
объекты находятся под прямым воздействием 
атмосферных осадков в течение продолжитель-
ного времени, что отрицательно сказывается на 
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их состоянии. Для возможности продолжения 
строительных работ и дальнейшей эксплуатации 
необходимо оценить состояние завершенных на 
момент строительства частей здания или соору-
жения. Поэтому и здесь законодательно не обой-
тись без работ по обследованию. 

Требуют внимания и объекты недвижимости, 
в которых изменился температурно-влажност-
ный режим эксплуатации в результате отключе-
ния здания от сетей инженерного обеспечения. 
Особенно это характерно для промышленных 
предприятий. Происходит по ряду причин, к при-
меру, в результате банкротства предприятия, 
смены собственника в период оформления доку-
ментов передачи права собственности, остановки, 
ликвидации предприятия. Дальнейшая эксплуа-
тация здания без проведения работ по осмотру не 
представляется возможной, так как в результате 

действия циклов «замораживание – оттаивание» 
здание достаточно быстро приходит в ветхое со-
стояние. 

Поэтому проведение обследования – это про-
цесс очень важный и в соответствии с действу-
ющим законодательством РФ является обяза-
тельным [5]. Ответственные собственники про-
водят его и вне регламентированных законом 
сроков, чтобы определить состояние объекта 
недвижимости, так как заинтересованы в без-
опасности людей (работников или жильцов), со-
хранении имущества. 

Основные этапы работ по обследованию 
зданий и сооружений 

Условия проведения работ по обследованию 
зависят от нескольких факторов. Их условно 
можно разделить на временные, эксплуатаци-
онные и прочие. 

 
Рис. 1. Классификация факторов, влияющих на условия проведения обследования

 

Таким образом, при проведении работ по об-
следованию в зависимости от вышеуказанных 
факторов цели могут быть различными [4]: 

• мониторинг текущего состояния объекта в 
соответствии с регламентируемыми сроками 
эксплуатации; 

• наблюдение за состоянием объектов, попа-
дающих в зону влияния строительства или при-
родно-техногенных воздействий; 

• выяснение возможности узаконения вы-
полненных без проекта реконструкций, перепла-
нировок, самовольных построек; 

 

• определение способности к перепланировке, 
увеличению этажности, модернизации или рекон-
струкции; 

• оценка качества строительно-монтажных ра-
бот или соответствия выполненных работ проект-
ной документации; 

• установление возможности нормальной экс-
плуатации зданий или сооружений.  

Основные этапы проведения обследования 
зданий и сооружений [6] приведены на рисунке 2.



 Инженерно-строительный вестник Прикаспия  
 

 
72 

 
Рис. 2. Основные этапы обследования 

 

При проведении данного вида работ основ-
ной целью является установление категории 
технического состояния обследуемых объектов 
(рис. 3). 

 

 
Рис. 3. Категории технического состояния  

обследуемых объектов 
 

Технический отчет о результатах обследо-
вания 

По результатам проведенных этапов обсле-
дования и камеральных работ составляется тех-
нический отчет о состоянии основных строи-
тельных конструкций здания или сооружения. В 
зависимости от технического задания отчет мо-
жет содержать следующие данные [5]: 

• описание обследуемого объекта; 
• характеристики его конструктивных эле-

ментов; 
• расчетную схему; 
• обмерные чертежи объекта обследования; 

• описание, анализ выявленных дефектов и 
повреждений; 

• результаты фотофиксации; 
• лабораторных исследований; 
• протоколы натурных испытаний; 
• результаты расчетов; 
• копии лицензий организаций, проводив-

ших обследования; 
• сведения об использованных средствах из-

мерения и контроля; 
• копии сертификатов соответствия на при-

боры (установки), использованные при обсле-
довании; 

• копии архивных материалов; 
• рекомендации по устранению дефектов, про-

ведению дальнейших исследований, ремонту, мо-
ниторингу, усилению, и условиях дальнейшей экс-
плуатации; 

• категорию технического состояния обсле-
дуемого объекта; 

• рекомендации по первоочередным меро-
приятиям по временному или постоянному 
укреплению/усилению конструкций, включая 
схемы либо чертежи.  
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Проблемные вопросы, снижающие каче-
ство проведения обследований зданий и со-
оружений 

По итогам обследования заказчик получает 
технический отчет, содержащий исчерпываю-
щие данные о состоянии объекта, его частей, 
конструкций, сетей. По данному отчету соб-
ственник получает сведения о необходимости 
проведения ремонтно-восстановительных ра-
бот, возможности реконструкции и/или пере-
планировки, дальнейшей целесообразности 
эксплуатации здания, в некоторых случаях о це-
лесообразности приобретения данного объекта 
недвижимости, количественной оценке износа 
и инженерных сетей, необходимости противо-
аварийных мероприятий и/или демонтажа. 

Отчет об обследовании также является 
неотъемлемой частью исходных данных для по-
следующих проектных работ по реконструкции, 
капитальному ремонту, техническому перево-
оружению и т. д. Ошибки в результатах осмотра 
могут привести к тому, что проектные решения 
будут опираться на недостоверные результаты. 
Это, с одной стороны, может привести к реше-
ниям, которые не будут обеспечивать надеж-
ность, устойчивость и несущую способность 
конструкций или здания в целом, а с другой - 
проектные решения могут быть приняты с из-
лишним запасом [7]. 

Поэтому обследование состояния зданий и 
сооружений является очень важным процессом 
в системе строительства, проектирования и экс-
плуатации зданий и сооружений.  

Несмотря на кажущуюся системность и по-
следовательность процесса специалисты, вы-
полняющие эти работы, зачастую сталкиваются 
с рядом проблем. Ниже рассмотрены самые ак-
туальные из них. 

1. Проблема нормативной базы. 
Основными регламентирующими докумен-

тами являются ГОСТ 31937-2011 «Здания и со-
оружения. Правила обследования и монито-
ринга технического состояния» и СП 13-102-
2003 «Правила обследования несущих строи-
тельных конструкций зданий и сооружений». 
Несмотря на то, что ГОСТ 31937-2011 внесен в 
перечень стандартов, обязательных для приме-
нения (Постановление Правительства РФ № 
1521 от 26.12.2014 г.) и является приоритетным 
при использовании, СП 13-102-2003 для специа-
листов является действующим регламентом. 
ГОСТ 31937-2011 и СП 13-102-2003 имеют ряд 
несоответствий и противоречий в терминоло-
гии, положениях и определениях. Например, по-
разному трактуется определение процесса об-
следования. Имеется несоответствие в количе-
стве категорий технического состояния (в ГОСТ 
31937-2011 четыре категории, а в СП 13-102-
2003 – шесть). В СП 13-102-2003 не используется 
такое понятие, как мониторинг, в отличие от 

ГОСТ 31937-2011. В СП 13-102-2003 нет описа-
ния осмотра фундаментов и подземной части 
зданий и сооружений [8]. 

В тексте ГОСТ 31937-2011 недостаточно ин-
формации по отдельным вопросам. Некоторые 
положения сформулированы неточно, что до-
пускает неоднозначное толкование экспертами 
и заказчиком. Например, нет четкого определе-
ния объемов работ при различных целях обсле-
дования. Объем определяется заказчиком, зача-
стую не имеющим достаточной квалификации в 
данном вопросе [9]. Отсутствуют корректные 
критерии определения категорий технического 
состояния. Специалисты определяют в силу ква-
лификации и опыта работы, что создает условия 
для ошибочных выводов. При отсутствии экс-
пертизы проектной документации это может 
повлиять на дальнейшую эксплуатацию объ-
екта обследования [10]. 

2. Проблема эксплуатационной документации. 
Собственники объектов зачастую не ответ-

ственно подходят к вопросам хранения эксплуата-
ционной документации. Проектная и исполни-
тельная документация в большинстве случаев от-
сутствует или же находится в ветхом состоянии, 
не представляется возможным использовать ее в 
целях обследования [11]. Причин ее отсутствия 
может быть много: при самостроях; смене соб-
ственника – не передается новому владельцу или 
теряется и т. п. Даже в крупных организациях ар-
хивы документации не обновлялись и не оцифро-
вывались со времен СССР. Достаточно часто ре-
монты и усиления выполняются без проектной 
документации – «хозспособом» [12]. 

Все это влияет на достоверность проведения 
работ по обследованию. 

3. Проблема доступа. 
При осмотре объектов, попадающих в зону 

влияния строительства или реконструкции су-
ществующих, собственники нередко не пускают 
в свои помещения специалистов, проводящих ра-
боты. Более 90 % зданий, подлежащих осмотру, 
эксплуатируемые. И заказчик не всегда может ре-
шить вопрос с собственниками объектов недви-
жимости о полном или частичном доступе. Вла-
дельцы могут не понимать цели данного про-
цесса, негативно относиться к предстоящему ря-
дом строительству, скрывать незаконные пере-
планировки или другие изменения на объекте 
недвижимости. Также препятствием для обсле-
дования зданий и сооружений является захлам-
ленность помещений, невозможность остановки 
технологического процесса при осмотре действу-
ющего предприятия. 

Все это осложняет процесс проведения работ 
по обследованию [4]. 

4. Проблема современной отделки. 
В настоящее время существует мода на приме-

нение в фасадной отделке навесных систем и раз-
личных вариантов облицовки по деревянному 
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или металлическому каркасу. Это обусловлено 
простотой и скоростью монтажа, эстетически при-
влекательным внешним видом. Во внутренней от-
делке часто используют гипсокартонные листы, 
различные подвесные и натяжные потолки. Эти 
материалы, применяемые в наружной и внутрен-
ней отделке, скрывают имеющиеся дефекты и не 
позволяют фиксировать возникающие поврежде-
ния. Иногда дефекты можно обнаружить, когда 
они достигают критических величин. Не каждый 
из собственников согласится демонтировать эле-
менты отделки на момент обследования, а частич-
ный демонтаж не всегда позволяет выполнить 
осмотр в полной мере [4]. 

5. Проблема отбора проб кирпичной кладки. 
Определение прочностных характеристик ке-

рамического кирпича и раствора в соответствии с 
действующим законодательством можно выпол-
нить путем лабораторных испытаний образцов, 
отобранных из тела кладки. При этом ГОСТ 31937-
2011 допускает определение прочностных харак-
теристик материалов каменной кладки методами 
неразрушающего контроля, если ее прочность не 
является определяющей, но регламентирующих 
документов для этого вида испытаний нет. ГОСТ 
24332-88 «Кирпич и камни силикатные. Ультра-
звуковой метод определения прочности при сжа-
тии» допускает испытание методами неразруша-
ющего контроля только лишь из силикатного 
кирпича. Для керамического единственным спо-
собом является отбор образцов из тела кладки. Со-
гласно ГОСТ 31937-2011, число образцов должно 
составлять не менее 10 шт. Отбор образцов из тела 
кладки несущих элементов не самая легкая за-
дача, так как выемка одного кирпича приводит к 
разрушению соседних и ослаблению сечения, что 
делает отбор проб из кирпичных колонн или не-
больших простенков неосуществимым [13]. 

Не всегда имеется возможность отбора доста-
точного количества кирпичей, рекомендуемого 
нормативными документами, т. к. владелец зда-
ния не позволяет демонтировать отделку в экс-
плуатируемых помещениях и производить мест-
ное нарушение кирпичной кладки. 

6. Проблема обследования заглубленных и 
подземных сооружений, фундаментов при высо-
ком уровне грунтовых вод. 

Обследования фундаментов, согласно требо-
ваниям ГОСТ 31937-2011, должно производиться 
визуально, посредством осмотра доступных кон-
струкций, а также в выполненных шурфах. Глу-
бина шурфов должна быть ниже подошвы фунда-
мента на 0,5–1,0 м. В условиях высокого уровня 
грунтовых вод это весьма затруднительно. Про-
ведение работ по водопонижению имеет высо-
кую стоимость, что приводит к удорожанию 
осмотра, не каждый собственник будет готов 
оплачивать эти работы. 

В случаях выполнения работ по обследова-
нию заглубленных и подземных сооружений в 

нормативной литературе отсутствуют конкрет-
ные правила и рекомендации по обследованию 
подземной части. 

7. Проблема оформления отчетов. 
В регламентирующих процедуру обследова-

ния зданий и сооружений документах нет кон-
кретных требований к оформлению отчетов по 
результатам обследования. Поэтому отчеты фор-
мируются самостоятельно специалистами, вы-
полняющими работы по обследованию. К сожа-
лению, не все специалисты добросовестно отно-
сятся к своей работе. Иногда собственник предо-
ставляет отчеты о предыдущих обследованиях, 
не соответствующих никаким требованиям.  

Рыночная ситуация и система тендеров дик-
тует свои правила. Часто работы проходят в 
максимально сжатые сроки, и не всегда есть 
время на доскональную проверку документа пе-
ред сдачей заказчику. При формировании отче-
тов используется редактирование по объектам, 
которые были обследованы ранее, что приво-
дит к опечаткам в тексте, нередко встречается 
информация по «старому» объекту (наименова-
ние, адрес и т. п).  

Результаты исследования проблематики 
обследования зданий и сооружений 

В результате анализа научно-технической 
литературы и собственного опыта авторов вы-
явлены не все проблемы, с которыми сталкива-
ются специалисты, выполняющие работы по об-
следованию зданий и сооружений. Но в данной 
статье поставлена цель – найти решения для пе-
речисленных выше основных проблем. 

Для этого требуется разработать научно обос-
нованный подход к формулированию и проведе-
нию процедуры обследования зданий и сооруже-
ний. Можно перечислить основные этапы этого 
подхода:  

• модернизация действующих регламентов с 
привлечением специалистов, имеющих практи-
ческий опыт. Регламенты должны быть приве-
дены в соответствие друг с другом, формули-
ровки – точными и определенными, не допуска-
ющими двоякого толкования; 

• уточнение критериев определения катего-
рий технического состояния по всем типам кон-
струкций, для того чтобы не допустить расхож-
дения трактовок; 

• создание единого (городского, региональ-
ного или всероссийского) реестра хранения от-
четов по результатам обследований, данных по 
изысканиям, проектной, исполнительной и 
иной эксплуатационной документации; 

• разработка единых требований к оформле-
нию и содержанию отчетных материалов; 

Цифровизация строительной отрасли обу-
славливает обновление законодательства и тех-
нического регулирования, и в частности, в вопро-
сах внедрения информационных технологий в 
процедуры обследования зданий и сооружений. 
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Поэтому создание программного комплекса, поз-
воляющего максимально автоматизировать про-
цесс оформления отчетов, избежать ошибок, по-
второв и опечаток, уменьшит время выполнения 
отчетов, увеличить контроль за качеством вы-
полняемой документации. 

Выводы 
1. Анализ документации и научно-техниче-

ской литературы показал, что имеется ряд про-

блемных вопросов, снижающих качество прове-
дения обследований зданий и сооружений и 
подготовку технического заключения. 

2. Приведены основные этапы разработки 
научного обоснованного подхода к формулиро-
ванию и проведению процедуры осмотра зда-
ний и сооружений 

3. Обоснована необходимость автоматиза-
ции процесса подготовки отчетов о результатах 
обследования. 
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АВТОМАТИЗАЦИЯ РАСЧЕТА ОПТИМАЛЬНОГО ОБЪЕМА ПОЛИПРОПИЛЕНОВОГО ВОЛОКНА  
В СОСТАВЕ ФИБРОБЕТОНА ПЛИТ ПЕРЕКРЫТИЙ С ОТВЕРСТИЯМИ 
П. Н. Садчиков, О. И. Евдошенко, Н. П. Садчиков 
Астраханский государственный архитектурно-строительный университет, г. Астрахань, Россия  

 

В статье рассматриваются вопросы о возможности использования для плоских железобетонных плит армирования поли-
пропиленовыми волокнами. Проведен анализ поведения плит перекрытия с отверстиями разного размера в зависимости от 
процентного содержания полипропиленового волокна в общем объеме фибробетона на основе построения моделей объекта 
исследования средствами программного комплекса ANSYS. Для моделирования фактического поведения плит перекрытий 
был использован программный пакет нелинейного анализа методом конечных элементов NLFEA. Реализация возможностей 
ANSYS позволила зафиксировать фактическое распределение напряжений и обосновать предложение способа армирования 
с участием полипропиленового волокна в дополнение к основной стальной арматуре. Определены оптимальные значения 
коэффициента раскрытия и объемной доли полипропиленового волокна в составе фибробетона. Результаты анализа влия-
ния данных параметров на структуру материала позволили получить напряжение и соответствующую деформацию, а также 
установить предельно допустимую нагрузку на объект исследования.  

Ключевые слова: автоматизация расчета, нелинейный анализ, фибробетон, полипропиленовое волокно, раскрытие трещин.  
  


