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ВВЕДЕНИЕ
Техническое обследование водогрейной котельной проводилось в целях подготовки 

документации к проведению конкурса на право заключения договора аренды на сооружение -  
газовая водогрейная котельная, расположенная по адресу: г. Томск, ул. Лесотехническая, 2, стр. 
25.

Для определения технического состояния и степени физического износа зданий 
применялась «Методика определения физического износа гражданских зданий», утверждённая 
приказом Министерства коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970г. № 404. 
Физический износ определяется для каждого из участков конструктивного элемента, имеющих 
различную изношенность. Износ всего конструктивного элемента подсчитывается сложением 
величин износа отдельных участков, взвешенных по их удельному весу, в общем объеме 
конструктивного элемента. Определение физического износа здания в целом производится 
принятым в технической инвентаризации методам сложения величин физического износа 
отдельных конструктивных элементов, взвешенных по удельному весу восстановительной 
стоимости каждого из них в общей стоимости здания. Оценка технического состояния 
проводилась на основании визуально -  измерительного контроля.

Для определения технического состояния и степени физического износа основного 
оборудования применялась методика, изложенная в Приказе Минстроя России от 21 августа 
2015г. №606/пр «Об утверждении методики комплексного определения показателей технико­
экономического состояния систем теплоснабжения (за исключением теплопотребляющих 
установок потребителей тепловой энергии, теплоносителя, а также источников тепловой 
энергии, функционирующих в режиме комбинированной выработки электрической и тепловой 
энергии), в том числе показателей физического износа и энергетической эффективности 
объектов теплоснабжения, и Порядка осуществления мониторинга таких показателей».

Оценка технического состояния оборудования производится по 5 основным группам:
а) оборудование новое или почти новое, нарушений в работе не выявляется, к состоянию и 

внешнему виду нареканий нет;
б) оборудование в работе, находится в не аварийном состоянии, но периодически 

возникают технические неполадки, которые устраняются в межремонтные интервалы;
в) оборудование в работе, находится в не аварийном состоянии, но периодически 

возникают технические неполадки (чаще, чем указанные заводом изготовителем межремонтные 
интервалы);

г) оборудование в работе, но по выявленным показателям находится в предаварийном или 
аварийном состоянии, эксплуатация оборудования нежелательна или опасна;

д) оборудование не работает по причине невозможности эксплуатации, вследствие явных 
нарушений конструкций или элементов.

На основе оценки технического состояния делается заключение о степени физического 
износа оборудования:

• Для группы «а» в интервале от "0%" до "15%"
• Для группы «б» в интервале от "16%" до "40%" - если оборудование по наработке прошло 

капитальный ремонт, а в межремонтные интервалы оборудование работает без аварий 
(допустимы незначительные сбои);

• Для группы «в» в интервале от "41%" до "60%" - оборудование прошедшее более 1 
капитального ремонта и (или) имеющее сбои в работе чаще, чем положено проведением ППР 
(при этом оборудование не вызывает аварийных ситуаций).

• Для группы «г» в интервале от "61%" до "80%" - оборудование находится в аварийном 
состоянии, оборудование опасно в эксплуатации -  нарушением работы сетей или подвергающее 
опасности жизнь и здоровье обслуживающего персонала находящегося в непосредственной 
близости. Оборудование не может эксплуатироваться без постоянного надзора.

• Для группы «д» от "81%" до "100%" -  оборудование, включение которого невозможно и 
(или) опасно для сетей, и (или) жизни и здоровья обслуживающего персонала. Эксплуатация



такого оборудования неминуемо приведет к аварии и (или) такое оборудование физически 
невозможно включить в работу.

Примерная стоимость капитального ремонта, % от восстановительной стоимости 
конструктивных элементов:

• Для группы «а» в интервале от "0%" до "11%"
• Для группы «б» в интервале от "12%" до "36%"
• Для группы «в» в интервале от "38%" до "90%"
• Для группы «г» в интервале от "93%" до "120%"



1. ПЕРЕЧЕНЬ ОБЪЕКТОВ ТЕХНИЧЕСКОГО ОБСЛЕДОВАНИЯ

К обследованию подвергнута газовая водогрейная котельная, расположенная по адресу: 
г. Томск, ул. Лесотехническая, 2, стр. 25. Год постройки и ввода в эксплуатацию -  2007 год.

1.1. Описание объекта обследования
Газовая водогрейная котельная расположена в г. Томске, с. Тимирязевское, 

ул. Лесотехническая, 2, стр. 25.
Свидетельство о государственной регистрации права №70-70/001-70/001/117/2015-435/2 от 

12.10.15.
Кадастровый номер здания котельной 70:14:0123005:978.
Котельная выполнена в блочно-модульном исполнении. Основной вид топлива -  

природный газ. Котельная имеет в своем составе: 2 котла марки Unikal «ЕИргех» - 760 
(зав. № A05U02488 и зав. № A05U02488), производства Италия, тепловой мощностью - 0,654 
Гкал/ч каждый, суммарной -  1,308 Гкал/ч; отводящие тепловые сети в 4-х трубном исполнении 
проложенные в надземном и подземном исполнении протяженностью 1628 п.м.. Тепловая схема 
-  закрытая. На котле №1 зав. № A05U02488 установлена комбинированная газовая горелка типа 
«CUENOD С100 В-517», работающая на природном газе и дизельном топливе (резервное 
топливо), котел №2 зав. № A05U02488 оборудован газовой горелкой типа «CUENOD С100 GX- 
507» работающей только на природном газе. КПД котлов - 91,6 %.

В состав котельной входят:
- дымовая трубы «Rosinox», диаметром 350 мм, высотой 15 м, год ввода в эксплуатацию 

2007 год -  2 шт.;
- подводящий наружный надземный газопровод высокого давления, протяженностью 20м, 

год ввода в эксплуатацию 2007 год;
- сетевой насос Grundfos ТР80-400/2, год ввода в эксплуатацию 2007 год -  2 шт.;
- котловой насос Grundfos ТР80-250/2, год ввода в эксплуатацию 2007 год -  2 шт.;
- насос ГВС Grundfos CRE-20-3, год ввода в эксплуатацию 2016 год;
- станция поддержания давления Bellamos зав. № 201288028455 ХА06АИ, год ввода в 

эксплуатацию 2007 год;
- станция поддержания давления Wilo НМС 304 ЕМ, год ввода в эксплуатацию 2007год.;
- аппарат теплообменный сетевого контура Ridan №21 TS-16/3, год ввода в эксплуатацию 

2007 год -  2 шт.;
- аппарат теплообменный контура ГВС Ridan №21 TS-16/1, год ввода в эксплуатацию 2007 

год -  2 шт.;
- аварийное топливное хозяйство с баком запаса аварийного дизельного топлива 1 м3, год 

ввода в эксплуатацию 2007 год;
- источник аварийного питания электроэнергией (дизель-генератор), год ввода в 

эксплуатацию 2016 год;
- станция обезжелезивания и умягчения исходной воды в комплекте с емкостью запаса 

химически очищенной воды объемом 0,75 м3, год ввода в эксплуатацию 2007 год;
- вспомогательное оборудование, шкафы и щиты управления, информирования и 

сигнализации.



2. ТЕХНИЧЕСКОЕ СОСТОЯНИЕ ОБОРУДОВАНИЯ КОТЕЛЬНОЙ

Оценка технического состояния проводилась на основании визуально -  измерительного 
контроля и опроса технического персонала.

2.1. Техническое состояние здания котельной

Здание котельной расположено в г. Томске, с. Тимирязевское, ул. Лесотехническая, 2, 
стр. 25. Площадь здания: 38,4 м2.

Свидетельство о государственной регистрации права №70-70/001-70/001/117/2015-435/2 от 
12.10.15 г.

Кадастровый номер здания котельной 70:14:0123005:978.
Здание котельная выполнена в блочно-модульном исполнении. Здание котельной 

представляет собой одноэтажное отдельно стоящее здание 2007 года постройки.
Назначение здания -  производственное. Число этажей -  1. Материал стен -  сэндвич 

панели. Тип крыши -  плоская. Тип окон -  легко сбрасываемая конструкция (одинарное 
остекление).

Рис. 1 Здание котельной

J

2.1.1. Основные элементы здания котельной 
Фундамент, стены
Тип -  ленточный бетонный. Отмостка отсутствует. Элементы армирования не оголены. В 

некоторых местах, с уличной стороны здания, видны следы выкрашивания фундамента. По 
косвенным признакам -  не значительные трещины, отсутствие сырости в помещении на уровне 
пола, техническое состояние оценивается как хорошее. Степень физического износа фундамента 
составляет 15%. Рекомендации: выполнить отмостку здания, подмазку швов.
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Рис. 2 Фундамент котельной



Стены выполнены из сэндвич панелей толщиной. Ввиду низкого расположения 
фундамента стены примыкают непосредственно к нему. Гидроизоляция отсутствует, что 
приводит к выкрашиванию фундамента и намоканию, а, следовательно, к разрушению сэндвич 
панелей. Степень физического износа составляет 15 процентов. Техническое состояние -  
хорошее. Рекомендуется обустройство гидроизоляции в районе примыкания к фундаменту.

Кровля
Кровля выполнена из профлиста. Техническое состояние -  хорошее. Кровля не протекает. 

Заметных дефектов не выявлено. Степень физического износа составляет 10 процентов.

Полы
Полы выполнены из профилированного железного листа. Техническое состояние -  

хорошее. Заметных дефектов не выявлено. Рекомендуется удалить ржавчину, произвести 
грунтование поверхности пола и покрасить. Степень физического износа составляет 10 
процентов.

Рис. 3 Полы котельной

Окна
Окна выполнены в качестве легко сбрасываемой конструкции с одинарным остеклением. 

Техническое состояние -  хорошее. Заметных дефектов не выявлено. Степень физического 
износа составляет 10 процентов. Рекомендуется провести косметический ремонт рам окон.

Рекомендации по зданию котельной: согласно требованиям ПТЭТЭУ, произвести 
техническое освидетельствование здания котельной, с привлечением специализированной 
организации.

2.2. Основное оборудование котельной
Оборудование котельной находится в не аварийном состоянии, но периодически 

возникают технические неполадки, которые устраняются в межремонтные интервалы. 
Техническое состояние удовлетворительное.

Котлы, горелки
Горел очные устройства котлов -  блочного исполнения. Техническое состояние -  хорошее. 

Заметных дефектов не выявлено. Степень физического износа составляет 20 процентов. 
Рекомендуется провести техническое обслуживание узлов и элементов КИПиА. Согласно 
требованиям ПТЭТЭУ произвести режимно-наладочные работы горелочных устройств на



основном и аварийном виде топлива. Заменить пламенную голову, подпорную шайбу горелки, 
установленной на котле №2.

Техническое состояние котлов -  удовлетворительное. При визуальном осмотре выявлено: 
перегрев передней фронтальной части котла (передняя крышка), отсутствие смотровых стекол, 
предназначенных для визуального наблюдения факела. Степень физического износа составляет 
20 процентов. Рекомендуется провести ремонт котлов, заменить обмуровку передних крышек 
котлов, заменить уплотнительные шнуры передних крышек котлов. Произвести химическую 
промывку котлов, опрессовку.

Рис. 4 Горелка, котел №1

Рис. 5 Горелка, котел №2

Рис. 6 Котел №2



Газовое хозяйство
Внутренний газопровод котельной подвергся капитальному ремонту в 2016 году. 

Техническое состояние газопровода -  хорошее. Степень физического износа составляет 2 
процента.

Рекомендации: провести экспертизу промышленной безопасности внутреннего
газопровода котельной, т.к. ремонтные работа газопровода проводились по проекту, не 
прошедшему экспертизу промышленной безопасности, что запрещено законодательством РФ. 
Провести пуско- и режимно-наладочные работы узла редуцирования газа (двух регуляторов), 
мероприятия по опломбированию узла коммерческого учета газа.

Рис. 7 Внутренний газопровод котельной

Техническое состояние наружный газопровод -  удовлетворительное. Степень физического 
износа составляет 20 процентов.

Рекомендации: провести экспертизу промышленной безопасности наружного газопровода 
котельной. Заземлить продувочные свечи котельной. Восстановить лакокрасочное покрытие 
газопроводов. С помощью электротехнической лаборатории специализированной организации, 
произвести измерения на проводимость электрического потенциала изолирующего фланцевого 
соединения (ИФС), установленного на вводе газопровода в котельную.

Рис. 8 Наружный газопровод котельной



Рис. 10 Ввод наружного газопровода в здание котельной

Дымовые трубы

Рис. 11 Дымовые трубы котлов

Дымовые трубы находятся в рабочем, удовлетворительном состоянии. Степень 
физического износа составляет 30 процентов. При визуальном осмотре дымовых труб, выявлено 
протекание конденсата с внутренней поверхности дымовых труб наружу, вследствие чего 
возможно ржавление и гниение труб.



Рекомендации: согласно требованиям ПТЭТЭУ произвести техническое
освидетельствование дымовых труб с привлечением специализированной организации. 
Произвести ремонт дымовых труб. После ремонта при необходимости провести экспертизу 
промышленной безопасности дымовых труб. Восстановить лакокрасочное покрытие дымовых 
труб. Восстановить не достающую изоляцию дымовых труб.

Насос ГВС
При ремонте котельного оборудования в 2016г., был заменен старый насос ГВС на новый. 

Арматура в рабочем состоянии, признаков утечки воды нет. Техническое состояние насоса ГВС
-  отличное. Степень физического износа составляет 0 процентов.

Рекомендации: установить резервный насос ГВС, произвести плановое техническое 
обслуживание.

Рис. 12 Насос ГВС

Насос сетевой
Техническое состояние сетевых насосов -  хорошее, находятся в рабочем состоянии, но 

периодически возникают технические неполадки, которые устраняются в межремонтные 
интервалы. Количество насосов -  два, один рабочий второй резервный. Арматура в рабочем 
состоянии, признаков утечки воды нет. Степень физического износа - 20 процентов. 
Рекомендации: произвести плановое техническое обслуживание, произвести замену радиально 
упорных подшипников электродвигателей.

Рис. 13 Сетевые насосы



Насос котловой
Техническое состояние котловых насосов -  хорошее, находятся в рабочем состоянии, но 

периодически возникают технические неполадки, которые устраняются в межремонтные 
интервалы. Количество насосов -  два (рабочий — резервный). Арматура в рабочем состоянии, 
признаков утечки воды нет. Степень физического износа - 20 процентов. Рекомендации: 
произвести плановое техническое обслуживание, произвести замену радиально упорных 
подшипников электродвигателей.

Рис. 13 Котловые насосы
Т еплообменники
Техническое состояние теплообменников ГВС и теплосети -  хорошее, находятся в рабочем 

состоянии, но периодически возникают технические неполадки, которые устраняются в 
межремонтные интервалы. Количество теплообменников на каждый контур -  два (рабочий -  
резервный). У теплообменников ГВС - арматура в рабочем состоянии, признаков утечки воды 
нет. У теплообменников сетевого контура - арматура в рабочем состоянии, присутствуют 
признаки утечки воды. Степень физического износа - 20 процентов.

Для безаварийной работы теплообменников, рекомендуется приобрести в качестве ЗИП 
межпластинчатые прокладки, пластины теплообменников в 10%-ом количестве от общего числа 
пластин каждого вида теплообменников. Устранить утечки воды с теплообменника сетевого 
контура. Произвести химическую промывку теплообменников.

Рис. 14 Теплообменник

Трубопроводы, изоляция
Техническое состояние трубопроводов -  удовлетворительное, находятся в рабочем 

состоянии, но периодически возникают технические неполадки, которые устраняются в 
межремонтные интервалы. Имеется значительная коррозия наружной поверхности 
трубопроводов под слоем изоляции. Арматура в рабочем состоянии, признаков утечки воды нет. 
Степень физического износа сетей 30 процентов.



Рекомендации: установить недостающую теплоизоляцию трубопроводов котельной. 
Необходимо провести замену трубопроводов, подвергнутых значительной коррозии. 
Восстановить лакокрасочное покрытие трубопроводов.

Оборудование КИПиА
Оборудование КИПиА находится в работоспособном состоянии, но периодически 

возникают технические неполадки, которые устраняются в межремонтные интервалы. Степень 
износа до 15 процентов.

Рекомендации: произвести поверку оборудования и КИПиА.

АТХ (аварийное топливное хозяйство)
АТХ котельной находится в работоспособном состоянии, но периодически возникают 

технические неполадки, которые устраняются в межремонтные интервалы. Степень износа 15 
процентов.

В качестве резервного источника питания на котельной установлен в 2016 году дизель - 
генератор. АТХ в отличном состоянии. Степень износа 0 процентов.

Рекомендации: до начала отопительного сезона, необходимо заправить топливные емкости 
дизель - генератора и котельной аварийным дизельным топливом.

Система ХВО

Рис. 15 Система ХВО

Оборудование ХВО находится в работоспособном состоянии, но периодически возникают 
технические неполадки, которые устраняются в межремонтные интервалы. Степень износа 20 
процентов.

Рекомендации: произвести режимно-наладочные работы системы ХВО и заменой загрузки 
в фильтрах обезжелезивания и умягчения. Для дальнейшей эксплуатации, иметь в запасе не 
менее 100 кг таблетированной соли.



3. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ТЕХНИЧЕСКОМ СОСТОЯНИИ ОБОРУДОВАНИЯ
КОТЕЛЬНОЙ

В результате технического обследования котельной, расположенной по адресу: г. Томск, 
ул. Лесотехническая, 2, стр. 25, было определено техническое состояние и степень фактического 
износа зданий и сооружений, основного оборудования котельной.

Состояние объектов обследования (общее) -  исправное, соответствует требованиям 
нормативно-технической документации.

При проведении обследования дефекты, представляющие непосредственную опасность 
разрушения несущих конструкций не выявлены.

Техническое состояние котельной, на основании данных, полученных в процессе 
обследования -  работоспособное.

Средняя степень физического износа зданий, сооружений и основного оборудования 
объектов котельной сведена в таблицу.______________________________

I

№пп Наименование оборудования, здания 
и т.п.

Степень физического износа 
оборудования, зданий, 

сооружений, %
1 Фундамент здания котельной 15

О Стены котельной 15
3 Кровля 10
4 Полы 10
5 Окна 10
б Котлы 20
7 Г орелки 20
8 Внутренний газопровод 2
9 Наружный газопровод 20
10 Дымовые трубы 30
11 Насос ГВС 0
12 Сетевые насосы 20
13 Котловые насосы 20
14 Теплообменники ГВС 20
15 Теплообменник сетевого контура 20
16 Тубопроводы, изоляция 30
17 КИПиА 15
18 АТХ 15
19 ХВО 20
20 Средняя степень физического износа 16,42

Вывод: до начала отопительного сезона, необходимо произвести ремонтно-
восстанозительные работы, изложенные в рекомендациях на оборудование. Ориентировочная 
стоимость ремонтно-восстановительных работ, составит 1 700 ООО рублей.


