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Строительно-техническая экспертиза 

(СТЭ) – это установление в процессе кон-

троля градостроительной деятельности со-

ответствия объектов СТЭ обязательным 

требованиям нормативных правовых актов 

Российской Федерации, технических регла-

ментов, которые принимаются в установ-

ленном порядке и соблюдение которых 

обеспечивает надлежащее качество и безо-

пасность градостроительной деятельности. 

Сложность таких экспертиз порой за-

ключается в том, что сложно сразу сказать, 

кто виновник обнаруженных отступлений и 

возможно ли их исправить с минимальными 

ресурсными затратами. К таким сложным 

задачам можно отнести залив помещений. 

Залив помещения (квартиры) – это си-

туация, при которой помещения получают 

повреждения в результате попадания воды 

из выше расположенного помещения (по-

мещений); нарушения целостности крыши 

или наружных стен дома; повреждения 

оконных блоков, балконов или лоджий; раз-

герметизации соединений шаровых кранов, 

гибких подводок или радиаторов отопления 

(инженерные сети); человеческого фактора 

(забыли перекрыть воду). 

Ремонтно-восстановительные работы, 

определенные экспертом, должны быть на-

правлены исключительно на ликвидацию 

последствий залива. Поэтому одной из задач 

исследования является отделение дефектов, 

связанных с заливом, от иных (схожих) де-

фектов (при наличии таковых). 

Характер выявленных дефектов опре-

деляет выбор видов подлежащих выполне-

нию ремонтно-строительных работ. 
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В зависимости от вида и уровня при-

мененных на исследуемом объекте техноло-

гий ремонтных работ, наличия (отсутствия) 

нестандартных дизайнерских решений, ка-

чества использованных при первоначальной 

(имевшей место до залива) отделке кварти-

ры материалов эксперт выбирает метод оп-

ределения стоимости восстановительного 

ремонта. 

В соответствии с п. 3.27 МДС 81-

35.2004 при составлении смет (расчетов) 

могут применяться следующие методы оп-

ределения стоимости: базисно-индексный, 

ресурсный, ресурсно-индексный. 

Базисно-индексный метод предназна-

чен для приближения стоимости строитель-

ства к оптимальному значению, поскольку 

стоимость ресурсов на текущем уровне цен 

устанавливается по итогам ежемесячного 

мониторинга и расчёта средневзвешенных и 

средних цен, осуществляемого специализи-

рованными центрами по ценообразованию в 

строительстве. Использование индексов на 

отдельные расходные статьи, ресурсы, а 

также по конкретным конструктивных ре-

шениям, элементам, видам ремонта по от-

ношению к их базисной стоимости позволя-

ет с определенным уровнем точности уста-

навливать стоимость на актуальном ценовом 

уровне, при этом исключаются индивиду-

альные финансовые затраты со стороны 

подрядной организации. Применение базис-

но-индексного метода обеспечивает заказ-

чика определенной гарантией на то, что 

расходы на реализацию объекта строитель-

ства или строительную продукцию не будут 

в итоге превышать средние по региону це-

ны. Рассматриваемый метод предполагает, 

что участники строительного процесса и 

рынка в целом, будут ориентироваться на 

обоснованный затратный уровень, сопутст-

вующие расходы, а не полное возмещение 

издержек со стороны подрядных организа-

ций по факту. 

Ресурсный метод определения стои-

мости строительства представляет собой 

калькулирование в текущих (прогнозируе-

мых) ценах и тарифах элементов затрат (ре-

сурсов), необходимых для реализации про-

екта. Калькулирование ведется на основе 

выраженной в натуральных измерителях по-

требности в материалах, изделиях, конст-

рукциях, данных о расстояниях и способах 

их доставки на место строительства, расхода 

энергоносителей на технологические цены, 

времени эксплуатации строительных машин 

и их состава, затрат труда рабочих. 

Ресурсно-индексный метод –

калькулирование стоимости работ, сочетая 

базисно-индексный и ресурсный методы. 

При определении стоимости восстано-

вительного ремонта, причиненного затопле-

нием объекта исследования, в основном 

применяют базисно-индексный подход, что 

обуславливается спецификой проведенного 

исследования. Также при оценке учитывают-

ся: уровень отделки и качество использован-

ных материалов. 

Стоимость строительно-ремонтных ра-

бот определяется с учетом того, какие имен-

но работы необходимо произвести. Затраты 

на ремонт должны быть достаточными, что-

бы восстановить помещению первоначаль-

ный вид, как до затопления. 

Для сравнения рассмотрим объект, для 

которого рассчитаем стоимость восстанови-

тельных работ двумя методами. 

Из описания внутренней отделки объ-

екта исследования по данным проведенного 

осмотра выявлены дефекты и составлена ве-

домость объемов работ, необходимых для 

устранения повреждений при затоплении 

(см. таблицу). 

В процессе осмотра выявлены сле-

дующие дефекты: 

- разбухание дверной коробки (фото 1); 

- поперечная трещина плитки (фото 2); 

- износ инженерных сетей (фото 3). 

На основании ведомости объемов ра-

бот произведен локальный ресурсный смет-

ный расчет в текущих ценах на 2 квартал 

2021 года. 

Локальный ресурсный сметный расчет 

(фото 4) составлен при использовании про-

граммного комплекса «Гранд Смета». При-

менена нормативная база ГЭСН (государст-

венные элементные сметные нормы) - 2001 

(редакция 2020 год с изменениями 1, 2, при-

каз № 871/пр, № 875/пр, №874/пр от 

26.12.2019 года. Минстроя РФ от 26.12.2019 

года). Государственные элементные сметные 

нормы (ГЭСН) предназначены для определе-

ния состава и потребности в материально-

технических и трудовых ресурсах, необхо-

димых для выполнения строительных, мон-

тажных, ремонтно-строительных и пускона-

ладочных работ. 
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Фото 1 – Разбухание дверной коробки 

 

 
 

Фото 2 – Поперечная трещина плитки 

 

 
 

Фото 3 – Износ инженерных сетей 

 

 

По результатам локального ресурсного 

сметного расчета сметная стоимость восста-

новительных работ по устранению повреж-

дений, полученных в результате залива, со-

ставила 175,3 тыс. руб. 

Таблица – Ведомость объемов работ 

 
 

 
Фото 4 – Локальный ресурсный смет-

ный расчет 

 

По результатам локального ресурсного 

сметного расчета сметная стоимость восста-

новительных работ по устранению повреж-

дений, полученных в результате залива, со-

ставила 175,3 тыс. руб. 
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При использовании ресурсно-

индексного метода для последующих расче-

тов стоимость ремонтных работ на иссле-

дуемом объекте определялась на основе 

нормативной базы стоимости работ (фир-

менных сметных нормативов) строительных 

фирм, работающих на рынке ремонта квар-

тир. Расход материалов определялся соглас-

но данным, представленным в сборниках 

элементных сметных норм (МТСН 81-98 

«Общие положения по применению эле-

ментно-сметных норм на строительные и 

ремонтно-строительные работы»). Стои-

мость материалов определялась исходя из 

средних рыночных цен в городе на основа-

нии анализа предложений соответствующих 

фирм-поставщиков и торговых предпри-

ятий. В результате проведенных расчетов 

стоимость восстановительных работ по уст-

ранению повреждений, полученных в ре-

зультате залива, составила 420 тыс.руб. 

Анализируя полученные данные, видна 

существенная разница между расчетом, про-

веденным базисно-индексным и ресурсно-

индексным методами. С одной стороны 

учитываются нормы федеральных расценок, 

а с другой рыночная стоимость. В этой свя-

зи возникает вопрос о методики расчета 

восстановительного ремонта и необходимо-

сти создания единого научно-обоснованного 

подхода для решения этой задачи. 
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