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1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКЛЮЧЕНИИ 

Заключение о проведении 

экспертизы 

№24-0205.11.1 

Тип экспертизы Первичная 

Основание для проведения 

экспертизы 
Договор на оказание услуг №24-0124.1 от 15 января 

2024 года 

Заказчик ТСН "Яхрома-СБ" 

ИНН: 5007103967  

КПП: 500701001  

ОГРН: 1185007003103  

ОКПО: 28063918 

Расчетный счет: 40703810140000003277  

Банк: ПАО СБЕРБАНК  

БИК: 044525225  

Корр. счет: 30101810400000000225 

Юридический адрес: 141840, Московская обл, 

Дмитровский р-н, Яхрома г, Светлая ул, дом № 25 

Председатель Правления Николашина Елена Ивановна 

Дата обследования объекта 15 января 2024 года, с 12:00 до 13:45 ч. мин. 

Дата составления заключения 05 февраля 2024 года 

Место составления г. Москва 

Форма заключения Письменная 

СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ 

Наименование организации Общество с ограниченной ответственностью 

«Союз независимой оценки и экспертизы» 

Страхование ответственности 

организации 

Страховая компания ООО «Русское страховое 

общество «ЕВРОИНС» №ЦО188/23/ГО-ОЦ №2556788 

период действия с 15.03.2023 года  

по 14.03.2024 года 

Выписка СРО, выполняющей 

инженерные изыскания 

Ассоциация Саморегулируемая организация 

«МежРегионИзыскания» (СРО-И-035-26102012) от 24 

ноября 2021 года. Рег. Номер 

0000000000000000000008958 

Выписка СРО, выполняющей 

инженерные изыскания  

и архитектурно-строительное 

проектирование 

Ассоциация Саморегулируемая организация 

«МежРегионПроект» (СРО-П-161-09092010) от 21 

марта 2023 года.  Рег. номер 5005061084-20230126-

1302 

ОГРН 1155005000842 

ИНН/КПП 5005061084/500501001 

ОКПО 01331325 

Регистрационный номер ПФС 060004018253 

Регистрационный номер ФСС 502700576850271 

Почтовый адрес г. Москва, 2-я улица Энтузиастов, дом 3, офис 410 

Юридический адрес Московская обл., Воскресенский р-н, РП Хорлово, 

ул. Победы, д. 4А, кв. 12 

Телефон организации 8(495) 968-33-63 

e-mail / сайт souzocenki@mail.ru / souzocenki.ru  

Банковские реквизиты ТОЧКА ПАО БАНКА "ФК ОТКРЫТИЕ" МОСКВА  

mailto:souzocenki@mail.ru
https://souzocenki.ru/
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Р/с 40702810801500013504 

К/с 30101810845250000999 

БИК: 044525999 

 

Эксперт, подготовивший заключение:  

Малыхин Максим Сергеевич 

 Диплом о профессиональной переподготовке - "Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)" 642414291355 рег. номер: 2021/050-8832 от 30 июня 2021 года. 

 Диплом о профессиональной переподготовке - "Судебная строительно-техническая и 

стоимостная экспертиза объектов недвижимости" №642414292804 рег.номер: 2021/049-

8559  от 31 мая 2021 года. 

 НОПРИЗ - Уведомление о включении сведений в Национальный реестр специалистов в 

области инженерных изысканий и архитектурно-строительного проектирования. 

Идентификационный номер И-138527. 

ВОПРОСЫ, ТРЕБУЮЩИЕ РЕШЕНИЯ  

В ПРОЦЕССЕ ПРОВЕДЕНИЯ ЭКСПЕРТИЗЫ 

1. Что являлось причиной деформации сооружения (водонапорная башня)? 

ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

Экспертное заключение представляет собой мнение эксперта в отношении установления 

обстоятельств объектов исследования. Нижеследующие условия, допущения и ограничения 

являются неотъемлемой частью настоящего заключения. При выполнении настоящей работы 

эксперт исходил из следующих допущений и ограничительных условий: 

Общие условия. 
Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия 

подразумевают их полное и однозначное понимание Сторонами. 

Общая цель заключения. 

Настоящее заключение достоверно в полном объеме лишь в указанных в настоящем 

тексте целях. Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не 

содержат полностью или частично предвзятое мнение. 

Положения об ответственности. 

Эксперт утверждает, что проведенная по настоящему договору работа соответствует 

признанным профессиональным стандартам, и что привлеченный для ее выполнения 

персонал соответствует существующим требованиям. Настоящее заключение было 

подготовлено в соответствии и на условиях требований стандартов. 

Мы не принимаем на себя ответственность за достоверность предоставленной нам 

информации, и исходили из того, что предоставленная информация являлась точной и 

правдивой. 

В своих действиях мы поступали как независимые исполнители.  Размер нашего 

вознаграждения, ни в какой степени не связан с нашими выводами. 

Описание имущественных прав. 
Мы исходим из того, что все необходимые лицензии, ордера и свидетельства, 

подтверждающие имущественные права, необходимые решения законодательных и 

исполнительных органов местного и общероссийского уровней существуют или могут быть 

получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых функций на объектах, 

рассматриваемых в настоящем заключении. 

 

 

Скрытые характеристики и дефекты. 
Эксперт не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как при обычном визуальном осмотре или путем изучения 

предоставленной документации или другой информации. 
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ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Для оценки дефектов и повреждений строительных конструкций использована 

следующая классификация (на основе терминов и определений основных понятий в области 

управления качеством продукции по ГОСТ 15467-79 с учетом отраслевой специфики 

строительной продукции): 

Дефект - 1) каждое отдельное несоответствие продукции установленным требованиям (п. 

38 ГОСТ 15467-79); 2) изменение первоначальных свойств изделия (поражение) под 

влиянием негативных факторов, возникающее в сфере производства, обращения, в процессе 

эксплуатации и проявляющееся в соответствующих признаках. 

Критический Дефект (повреждение) - дефект (повреждение), при наличии которого 

здание, сооружение, его часть или конструктивный элемент функционально непригодны, 

дальнейшая эксплуатация по условиям прочности и устойчивости небезопасна, либо может 

повлечь снижение указанных характеристик в дальнейшем. Дефект (повреждение) подлежит 

немедленному безусловному устранению. 

Значительный дефект - дефект, при наличии которого существенно ухудшаются 

эксплуатационные характеристики строительных конструкций (элементов) и их 

долговечность или эксплуатационная надежность. Дефект подлежит устранению в рамках 

ремонтно-профилактических работ. 

Малозначительный дефект - дефект, который существенно не влияет на 

эксплуатационные характеристики и долговечность здания, сооружения, конструктивного 

элемента, а устранение его (переделка) может быть экономически нецелесообразна. 

Согласно книге «Основы гидравлики и аэродинамики», Калицун В. И., Дроздов Е. В., 

Комаров А. С., Чижик К. И., «Стройиздат», 2002 г.: 

Деформация - изменение взаимного положения частиц тела, связанное с их 

перемещением, друг относительно друга за счет приложения усилия, при котором тело 

искажает свои формы. 

Недостаток - несоответствие товара (работы, услуги) или обязательным требованиям, 

предусмотренным законом либо в установленном им порядке, или условиям договора, или 

целям, для которых товар (работа, услуга) такого рода обычно используется, или целям, о 

которых продавец (исполнитель) был поставлен в известность потребителем при заключении 

договора, или образцу и (или) описанию при продаже товара по образцу и (или) по 

описанию. 

Органолептический метод - для определения показателей свойств объекта по признакам 

их внешнего вида, качество устанавливается с помощью органов чувств (зрения, слуха, 

обоняния, осязания, вкуса) по внешнему виду, цвету, консистенции. 

Экспериментальный метод - метод исследования, основанный на исследовании объекта 

и сравнительных экспериментальных образцов, полученных в результате проведенного 

опыта, с целью установления возможных причин изменения качества продукции и 

возможных последствиях. 

Объект капитального строительства - здание, строение, сооружение, объекты, 

строительство которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства), за 

исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек. 

Безопасность продукции, процессов производства, эксплуатации, хранения, 

перевозки, реализации и утилизации - состояние, при котором отсутствует недопустимый 

риск, связанный с причинением вреда жизни или здоровью граждан, имуществу физических 

или юридических лиц, государственному или муниципальному имуществу, окружающей 

среде, жизни или здоровью животных и растений. 

Материальный ущерб - выражается в уменьшении стоимости имущества потерпевшего, 

по объему возмещения, по общему правилу ст.1064 ГК РФ должен быть полным, и 

возмещается либо в натуре (предоставляется вещь того же рода и качества, исправляются 

повреждения вещи и т.п.), либо в виде компенсации убытков, состоящих как из реального 

ущерба, так и упущенной выгоды (п.2 ст.15 ГК РФ). 
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Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 

общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая 

на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Рыночная стоимость означает наиболее вероятную цену, по которой данный объект 

оценки может быть отчуждён на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

Цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, предлагаемую 

или уплаченную за некий товар или услугу. Продажная цена является историческим фактом 

вне зависимости от того, была ли она открыто, объявлена или держится в тайне. В силу 

финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и 

продавца уплаченная за товары или услуги цена может не соответствовать стоимости, 

которую могли бы приписать этим товарам или услугам другие лица.  

Затраты являются ценой, уплаченной за товары или услуги, либо денежной суммой, 

требуемой для создания или производства товара, или услуги. Когда производство этого 

товара (оказание этой услуги) завершено, затраты на них становятся историческим фактом. 

Цена, уплаченная покупателем за товар или услугу, становится для него затратами на их 

приобретение. 

Рынок представляет собой среду, в которой товары и услуги переходят от продавцов к 

покупателям через механизм цен. Понятие рынка подразумевает возможность торговли 

товарами и/или услугами между продавцами и покупателями без излишних на них 

ограничений. Каждая из сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и 

предложения и другими факторами ценообразования, в меру своих возможностей и 

познаний, представлений о сравнительной полезности данных товаров и (или) услуг, а также 

с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний.  

ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ЭКСПЕРТИЗЫ 

Процесс экспертизы — логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 

экспертизы для вынесения окончательного суждения об исследуемом объекте 

Использованные при проведении обследования технические средства измерения и 

контроля представлены в таблице 1. 

Таблица 1 - Технические средства измерения и контроля 

№ п/п Наименование Назначение 

1 Фотоаппарат Sony Cyber-shot DSC-RX100M5A  Фотофиксация 

2 Лазерный дальномер GLM 80 Pro ФИФ ОЕИ 

№ 50858-12 

Выполнение измерений 

3 Измерительная металлическая рулетка 

Калиброн РЗУЗД ФИФ ОЕИ № 71665-18 

Выполнение измерений 

4 Лазерный нивелир Elitech Promo ЛН 4/360-ЗЕЛ  Контроль уровня расположения, 

прямолинейности 

5 Уровень строительный Matrix 33610 1 м. Контроль уровня расположения 

6 Уровень строительный Matrix 33680 0,4 м. Контроль уровня расположения 

7 Правило-уровень matrix 89637 2000 мм Контроль прямолинейности 

8 Штангенциркуль Griff 0-125 мм. ФИФ ОЕИ 

№ 56450-14 

Выполнение линейных измерений 

9 Линейка измерительная металлическая 

MICRON 30 см. ФИФ ОЕИ № 43432-09 

Выполнение линейных измерений 

10 Угольник поверочный 90 гр. УП 160х100 мм. 

ФИФ ОЕИ № 75004-19 

Контроль перпендикулярности 
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11 Комплект визуально-измерительного контроля 

ВИК, серийный номер 05082022 

Визуально-измерительный 

контроль 
 

Камеральная обработка результатов обследования проведена на ноутбуке ASUS с 

техническими характеристиками: 

 Процессор - Intel(R) Core (TM) i7-4700HQ CPU @ 2.40GHz   

 Оперативная память – 6,00 ГБ 

 Операционная система - Windows 10 Pro (Сборка 19045.2486) 

 Тип системы - 64-разрядная операционная система, процессор x64 

МЕТОДИКА ПРОВЕДЕНИЯ ОБСЛЕДОВАНИЯ 

Состав работ и последовательность действий по обследованию независимо от материала, из 

которого они изготовлены, на каждом этапе включают: 

Подготовительные работы: 

 подбор и анализ технической документации; 

 составление программы работ на основе полученного от заказчика технического задания. 

Техническое задание разрабатывается заказчиком и исполнителем обследования. 

 техническое задание утверждается заказчиком, согласовывается исполнителем, при 

необходимости. 

 визуальное обследование: сплошное визуальное обследование конструктивных элементов 

и выявление дефектов и повреждений по внешним признаками с необходимыми замерами и 

их фиксация. 

 

СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ЗАКЛЮЧЕНИЯ  

Эксперт, выполнявший данную работу, на основании своих знаний и убеждений, 

подтверждает, что:  

 Все данные, представленные в заключении, изложены, верно, и соответствуют 

действительности;  

 Анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим 

условиям, и являются его личным, независимым и профессиональным анализом, мнением 

и заключением;  

 Эксперт не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте 

собственности, являющимся предметом данного заключения, а также отсутствуют какие-

либо дополнительные обязательства по отношению к какой-либо из сторон, связанных с 

рассматриваемым объектом;  

 Величина вознаграждения эксперта никак не связана с итогами заключения. 

2. ИССЛЕДОВАНИЕ 

КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОБСЛЕДОВАНИЯ 

Объект исследования (металлическая бесшатровая сборно-блочная водонапорная башня 

БР25Б заводской №991305, дата изготовления март 1996г.) расположен по адресу: 

Московская область, Дмитровский городской округ, г. Яхрома, мкр. Поселковый ТСН 

"Яхрома-СБ", геолокация - 56.309621, 37.457732.  
 

Рисунок 1. Расположение объекта на карте 
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Источник: https://yandex.ru/maps/ 

Исследование по вопросу: 

Осмотр объекта исследования проводился 15 января 2024 года, с 12:00 до 13:45 ч. мин. по 

адресу: Московская область, Дмитровский городской округ, г. Яхрома, мкр. Поселковый 

ТСН "Яхрома-СБ", геолокация - 56.309621, 37.457732, при проведении осмотра 

производились все необходимые для исследования манипуляции, осуществлялась 

фотофиксация.  

В результате исследования выявлены следующие недостатки: 

 Деформация водонапорной башни; 

 Следы коррозии; 

 Отслоение защитного покрытия; 

 Имеет отклонение ствола башни от вертикали (крен) и составляет 206мм на высоту башни 

11780 мм. 

Далее представлены выборочные фотографии выявленных недостатков. Полный фотоотчет 

осмотра в приложении к Заключению. 

 



Общество с ограниченной ответственностью 

«СОЮЗ НЕЗАВИСИМОЙ ОЦЕНКИ И ЭКСПЕРТИЗЫ». 

111024, г. Москва, 2-я улица Энтузиастов, дом 3, офис 410 

Тел. +7(495)968-33-63, www.souzocenki.ru 

8 

 

 

Фото 1. Деформация водонапорной башни. 
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 Фото 2. Следы коррозии и отслоение отделочного покрытия. 
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 Согласно ГОСТ Р 58033-2017 п. 3.2.19 башня водонапорная (water tower): 

Сооружение, включающее большой бак воды, возвышающийся над уровнем земли. 

 

 В ходе исследования технического состояния сооружения было установлено 

следующее: 

 

 Деформация конструкции ствола водонапорной башни нарушает требования СП 

31.13330.2017 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения», что может 

свидетельствовать о перепаде температур окружающего воздуха и воды внутри сооружения: 

 

п. 12.2 Размещение резервуаров по территории водоснабжения, их высотное 

расположение и объемы должны определяться при разработке схемы и системы 

водоснабжения на основании результатов гидравлических и оптимизационных расчетов, 

входящих в систему сооружений и устройств, выполненных в соответствии с требованиями 

7.9, а также с учетом СП 8.13130. 

В качестве резервуаров допускается использование подземных, наземных и 

надземных резервуаров, баков водонапорных башен, а также баков, располагаемых на 

крышах зданий, чердаках и промежуточных технических этажах. 

Резервуары могут быть выполнены из бетона, стали, стеклокомпозитных и 

полимерных материалов.  

Не допускается применение резервуаров запасов воды питьевого водоснабжения из 

материалов, способных при контакте с водой выделять исходные мономеры, добавки и 

продукты деструкции, приводящие к нарушению санитарно-гигиенических требований к 

качеству воды. Проектирование и монтаж резервуаров из полимерных материалов следует 

проводить с учетом СП 399.1325800. 

Резервуары (баки), в которых храниться только аварийный запас, допускается 

располагать на отметках, при которых вода из резервуара может поступать в сеть только при 

снижении нормального свободного напора в сети до аварийного. Такие резервуары или баки 

должны быть оборудованы переливными устройствами на случай несрабатывания обратного 

клапана, отделяющего резервуар (бак) от сети. 

В резервуарах при станциях водоподготовки следует учитывать дополнительно объем 

воды на промывку фильтров. 

п. 12.6 Резервуары и их оборудование должны быть защищены от замерзания воды. 

п. 15.18 Емкостные сооружения следует проектировать, как правило, из сборно-

монолитного железобетона. При обосновании допускается применение других материалов, 

обеспечивающих надлежащие эксплуатационные качества сооружений. Стены 

железобетонных цилиндрических емкостных сооружений диаметром более 9 м следует 

проектировать, как правило, предварительно обжатыми. 

Для стволов водонапорных башен допускается применять сталь или местные несгораемые 

материалы, а для баков – сталь. 

  п. 15.28 Таблица 30: 4 На температурные воздействия следует расчитывать 

конструкции сооружений, заполненных жидкостью с температурой выше 50 ºС или при 

перепаде температур более 30 ºС. 

п. 16.104 Вокруг водопроводных сооружений следует предусматривать 

водонепроницаемые отмостки с уклоном 0,03 от сооружений. Ширина отмостки должна 

быть: 

1,5 м – для емкостных сооружений в грунтовых условиях I типа и 2 м – для II типа по 

просадочности; 

3 м — для водонапорных башен. 

Под отмостками необходимо предусматривать уплотнение грунта. 

п. 16.123 Под водонапорными башнями независимо от типа грунтовых условий по 

просадочности следует предусматривать уплотнение грунта согласно 16.115. 

В грунтовых условиях II типа фундамент водонапорной башни следует принимать в 

виде сплошной железобетонной плиты и предусматривать устройство для отвода с нее 

аварийной воды в контрольный колодец. 
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 Следы коррозии, отслоение защитного покрытия сооружения является нарушением 

требований СП 28.13330.2017 «Защита строительных конструкций от коррозии», что 

свидетельствует о высоком износе башни: 

 

 п. 9.2.3 Конструкции зданий и сооружений в целом, элементы и узлы соединения 

конструкции должны быть доступными для осмотров и возобновления защитных покрытий. 

При отсутствии возможности обеспечения этих требований конструкции должны быть 

защищены от коррозии на весь период эксплуатации. 

 Допускается применение припуска на коррозию, то есть использование проката большей 

толщины. Припуск на коррозию следует принимать с учетом таблицы Ц.11. 

 При отсутствии постоянного наблюдения за состоянием конструкций в процессе 

эксплуатации необходимо предусматривать защиту их от коррозии покрытиями, 

рекомендуемыми для конструкций, эксплуатируемых в условиях с агрессивным 

воздействием среды на один уровень выше. 

 п. 9.3 Требования к защите от коррозии поверхностей стальных и алюминиевых 

конструкций 

 п.п. 9.3.1 <…> Выбирать марки материалов и толщину защитно-декоративных 

лакокрасочных покрытий для дополнительной защиты от коррозии тонколистового 

оцинкованного проката следует с учетом срока службы лакокрасочного покрытия в 

конкретных условиях эксплуатации. Прогнозируемый срок службы покрытия следует 

устанавливать по результатам ускоренных климатических испытаний образцов покрытий, 

представляющих собой плоские образцы по ГОСТ 9.401 с дополнительным поперечным 

перегибом в соответствии с рисунком 1, а или 1, б. Ускоренные испытания покрытий 

проводятся по ГОСТ 9.401. Метод и количество циклов испытаний по ГОСТ 9.401 выбирают 

исходя из условий эксплуатации изделия и нормируемого срока службы. Испытание 

покрытий конструкций для капитального строительства каждого типа проводят не реже 

одного раза в два года, или при смене вида, или поставщика применяемого сырья и 

исходных материалов. Для предприятий с интегрированной системой менеджмента качества 

допускается проводить периодические испытания. 

 

 В результате исследования было установлено, что эксплуатация башни по назначению 

невозможно, в связи с высоким износом, более 85%. И требуется демонтаж профильными 

специалистами. 
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3. ВЫВОДЫ 

 

Вопрос №1: 

- Что являлось причиной деформации сооружения (водонапорная башня) 

Ответ на вопрос: 

В результате исследования и анализа данных установлено, что эксплуатация башни по 

назначению невозможна, в связи с высоким износом, более 85%. Требуется демонтаж 

профильными специалистами. 

 

 

Эксперт 

 

 

______________/Малыхин М.С. 
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СПИСОК ИСТОЧНИКОВ 

Основным источником информации использованном в Заключении, стали данные открытых 

электронных и печатных изданий, где в режиме свободного и ограниченного доступа 

размещаются сведения о офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью 

со специалистами, а также специализированная методическая литература. Эксперт 

подтверждает, что на момент проведения экспертизы данная информация в указанных 

источниках существовала. Однако он не несет ответственность за дальнейшие изменения 

содержания данных источников. 

Основными нормативными документами при проведении настоящей работы являлись: 

1. Федеральный закон №73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной деятельности в 

Российской Федерации»; 

2. Федеральный закон №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

от 29.07.1998 г. 

3. Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 №200: 

 федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки 

и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

 федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 

 федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 

 федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 

 федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 

4. Международные стандарты оценки (МСО 2011); 

5. Гражданский кодекс Российской Федерации (части I и II) 

6. Приказ №421/пр от 4 августа 2020 года Минстроя Российской Федерации 

7. СП 31.13330.2017 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения» 

8. ГОСТ Р 58033-2017 «Здания и сооружения. Словарь» 

9. СП 28.13330.2017 «Защита строительных конструкций от коррозии» 
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Приложение 1. Документы эксперта и экспертной организации 
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Приложение 2. Фотоотчет 
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