
 

+7 (383) 277-58-42 
info@expertnost.ru 
www.expertnost.ru 

 
 

Ассоциация проектных организаций строительного комплекса 
«Партнерство проектировщиков». №111 по реестру СРО-П-207-14032019 

 
 

 

 

 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЭКСПЕРТА №603/2021  
от 22 апреля 2021 года 

 
по обследованию конструкций нежилого помещения, расположенного по адресу:  

Новосибирская область, город Новосибирск, проспект Дзержинского, дом 1/3  

 

 

 

Заказчик: Комарова Оксана Николаевна 

 

 

Генеральный директор ООО «Экспертность»        

 

Дерюгин Н.А.  

______________ 

 

Эксперт ООО «Экспертность»            

 

 

Бондарчук В.В. 

______________ 

 

 

 

 

 

 

 



 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЭКСПЕРТА №603/2021 по обследованию конструкций нежилого помещения, 

расположенного по адресу: Новосибирская область, город Новосибирск, проспект Дзержинского, дом 1/3 

Лист 

2 

 

CОДЕРЖАНИЕ 

№ п.п. Наименование Стр. 

1 Введение 2 

2 Объект обследования 3 

3 Сведения об исполнителе 4 

4 Методика и состав работы 5 

5 Результаты обследования 7 

6 Выводы 10 

7 Перечень нормативных документов и литературы 12 

- Приложение №1 к заключению эксперта № 603/2021 13 

- Приложение №2 к заключению эксперта № 603/2021 14 

- Приложение №3 к заключению эксперта № 603/2021 18 



 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЭКСПЕРТА №603/2021 по обследованию конструкций нежилого помещения, 

расположенного по адресу: Новосибирская область, город Новосибирск, проспект Дзержинского, дом 1/3 

Лист 

3 

 

 

1. ВВЕДЕНИЕ 

Производство судебных и досудебных экспертиз ООО «Экспертность» 

осуществляется на основании № 73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной 

деятельности в Российской Федерации» в соответствии с Гражданским 

процессуальным кодексом РФ (ГПК РФ), Арбитражным процессуальным кодексом 

РФ (АПК РФ). 

В соответствии с действующим законодательством Российской 

Федерации (Федеральный закон от 4 мая 2011г. № 99-ФЗ "О лицензировании 

отдельных видов деятельности". Федеральный закон от 31 мая 2001г. № 73-ФЗ 

«О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской 

Федерации») экспертная деятельность, а в частности экспертиза или 

экспертное исследование не лицензируется. 

ООО «Экспертность» является членом саморегулируемой организации 

Ассоциации проектных организаций строительного комплекса «Партнерство 

проектировщиков», свидетельство о допуске к виду или определенным видам 

работ, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального 

строительства рег. номер СРО-П-207-14032019. 

В ходе исследования эксперт руководствовался принципами законности, 

соблюдения прав и свобод человека и гражданина, а также независимости 

эксперта, объективности, всесторонности и полноты исследований, 

проводимых с использованием современных достижений науки и техники. 
На основании технического задания, было проведено визуальное и 

инструментальное обследование объекта экспертизы. 

Цель обследования:  

1. Определить возможность выдела доли в натуре нежилого помещения; 

2. Разработать проект выдела доли в натуре по варианту 

предложенному заказчиком; 

3. Составить заключение эксперта. 

2. ОБЪЕКТ ОБСЛЕДОВАНИЯ 

Общие характеристики объекта обследования: 

Назначение – административное здание; 

Число надземных этажей – 2; 

Фундамент – ленточный железобетонный;  

Наружные и внутренние капитальные стены – кирпичные;  

Перегородки – кирпичные, газобетонные блоки, гипсокартонные; 

Перекрытия – ж/б плиты монолитные; 
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Окна – ПВХ; 

Внутренняя отделка стен – штукатурка, шпатлевка, гипсокартон, 

кафельная плитка, обои. 

3. СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ 

Эксперт: 

Бондарчук Владислав Викторович, обладающий специальными 

познаниями в области строительства: 

Образование - высшее техническое, квалификация инженер – 

строитель  по специальности «Промышленное и гражданское 

строительство», диплом о высшем образовании выдан Министерством 

образования РФ, государственным образовательным учреждением 

«Сибирский государственный университет путей сообщения» (СГУПС) 27 июня 

2012 года.  

Удостоверение о повышении квалификации №ПЦ-170219 от 04 февраля 

2019 г, выдано Бондарчуку Владиславу Викторовичу в том, что он прошел 

повышение квалификации в Автономной некоммерческой организации 

дополнительного профессионального образования «Первый центр повышения 

квалификации и профессиональной подготовки» по курсу «Обследование 

строительных конструкций зданий и сооружений». 

Удостоверение о повышении квалификации № 642402501507 от 25 

апреля 2016г, выдано Бондарчуку Владиславу Викторовичу в том, что он 

прошел повышение квалификации в  ЧУ «Образовательная организация 

дополнительного профессионального образования «Международная академия 

экспертизы и оценки» по программе повышения квалификации экспертов 

(специалистов): «Судебная строительно-техническая и стоимостная 

экспертиза объектов недвижимости» по специальности «Исследование 

строительных объектов, их отдельных фрагментов, инженерных систем, 

оборудования и коммуникаций с целью установления объема, качества и 

стоимости выполненных работ, использованных материалов и изделий». 

Сертификат соответствия судебного эксперта №001650 

подтверждающий, что Бондарчук Владислав Викторович является 

компетентным экспертом и соответствует требованиям системы 

добровольной сертификации, предъявляемой к судебным экспертам по 

экспертной специальности 16.4.: «Исследование проектной документации, 

строительных объектов в целях установления их соответствия 

требованиям специальных правил. Определение технического состояния, 

причин, условий, обстоятельств и механизма разрушения строительных 
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объектов, частичной или полной утраты ими своих функциональных, 

эксплуатационных, эстетических и других свойств». 

Сертификат соответствия судебного эксперта №001651 

подтверждающий, что Бондарчук Владислав Викторович является 

компетентным экспертом и соответствует требованиям системы 

добровольной сертификации, предъявляемой к судебным экспертам по 

экспертной специальности 16.5.: «Исследование строительных объектов, их 

отдельных фрагментов, инженерных систем, оборудования и коммуникаций с 

целью установления объема, качества и стоимости выполненных работ, 

использованных материалов и изделий». 

4. МЕТОДИКА И СОСТАВ РАБОТЫ 

Обследование выполнялись с использованием следующего оборудования: 

1. Рулетка металлическая 3,0 м. 

2. Лазерный дальномер Bosh GLM-20. 

3. Фотоаппарат lumix. 

 

Обследование объекта строительно-технической экспертизы 

проводилось в три связанных между собой этапа: 

- подготовка к проведению обследования (информационно-

аналитический); 

- предварительное (визуальное) обследование; 

- детальное (инструментальное) обследование. 

Составление экспертного заключения по результатам обследования и 

информационно-аналитический анализ предоставленных для проведения 

строительно-технической экспертизы документов, производится с 

использованием нормативной документации, действующей в настоящий 

момент на территории Российской Федерации. 

В соответствии с требованиями СП 13-102-2003 п. 6.1 Подготовка к 

проведению обследований предусматривает ознакомление с объектом 

обследования и проектной документацией на конструкции и строительство 

сооружения. Экспертом произведен внешний осмотр строительных 

конструкций жилого дома, с выборочным фиксированием на цифровую камеру, 

что соответствует требованиям СП 13-102-2003 п. 7.2 Основой 

предварительного обследования является осмотр здания или сооружения и 

отдельных конструкций с применением измерительных инструментов и 

приборов (бинокли, фотоаппараты, рулетки, штангенциркули, щупы и прочее). 

Обмерные работы производились в соответствии с требованиями СП 13-102-

2003 п.8.2.1. Целью обмерных работ является уточнение фактических 
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геометрических параметров строительных конструкций и их элементов, 

определение их соответствия проекту или отклонение от него.  

Категории технического состояния согласно СП 13-102-2003 «Правила 

обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений»: 

- Исправное состояние - категория технического состояния 

строительной конструкции или здания и сооружения в целом, 

характеризующаяся отсутствием дефектов и повреждений, влияющих на 

снижение несущей способности и эксплуатационной пригодности. 

- Работоспособное состояние - категория технического состояния 

здания, при которой некоторые из численно оцениваемых контролируемых 

параметров не отвечают требованиям проекта, норм и стандартов, но 

имеющиеся нарушения требований, например, по деформативности, а в 

железобетоне и по трещиностойкости, в данных конкретных условиях 

эксплуатации не приводят к нарушению работоспособности, и несущая 

способность конструкций, с учетом влияния имеющихся дефектов и 

повреждений, обеспечивается. 

- Ограниченно работоспособное состояние - категория технического 

состояния здания или его строительных конструкций, при которой имеются 

дефекты и повреждения, приведшие к некоторому снижению несущей 

способности, но отсутствует опасность внезапного разрушения и 

функционирование конструкции возможно при контроле ее состояния, 

продолжительности и условий эксплуатации. 

- Недопустимое состояние - категория технического состояния 

строительной конструкции или здания и сооружения в целом, 

характеризующаяся снижением несущей способности и эксплуатационных 

характеристик, при котором существует опасность для пребывания людей и 

сохранности оборудования (необходимо проведение страховочных 

мероприятий и усиление конструкций). 

- Аварийное состояние - категория технического состояния 

строительной конструкции или здания и сооружения в целом, 

характеризующаяся повреждениями и деформациями, свидетельствующими 

об исчерпании несущей способности и опасности обрушения (необходимо 

проведение срочных противоаварийных мероприятий). 

Термины и определения приведены согласно СП 13-102-2003 «Правила 

обследования несущих строительных конструкций зданий и сооружений». 

Диагностика - установление и изучение признаков, характеризующих 

состояние строительных конструкций зданий и сооружений для определения 

возможных отклонений и предотвращения нарушений нормального режима их 

эксплуатации. 
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Обследование - комплекс мероприятий по определению и оценке 

фактических значений контролируемых параметров, характеризующих 

эксплуатационное состояние, пригодность и работоспособность объектов 

обследования и определяющих возможность их дальнейшей эксплуатации или 

необходимость восстановления и усиления. 

Дефект - отдельное несоответствие конструкций какому-либо 

параметру, установленному проектом или нормативным документом (СНиП, 

ГОСТ, ТУ, СН и т.д.). 

Повреждение - неисправность, полученная конструкцией при 

изготовлении, транспортировании, монтаже или эксплуатации. 

Критерии оценки - установленное проектом или нормативным 

документом количественное или качественное значение параметра, 

характеризующего прочность, деформативность и другие нормируемые 

характеристики строительной конструкции. 

Категория технического состояния - степень эксплуатационной 

пригодности строительной конструкции или здания и сооружения в целом, 

установленная в зависимости от доли снижения несущей способности и 

эксплуатационных характеристик конструкций. 

Оценка технического состояния - установление степени повреждения и 

категории технического состояния строительных конструкций или зданий и 

сооружений в целом на основе сопоставления фактических значений 

количественно оцениваемых признаков со значениями этих же признаков, 

установленных проектом или нормативным документом. 

Нормативный уровень технического состояния - категория 

технического состояния, при котором количественное и качественное 

значение параметров всех критериев оценки технического состояния 

строительных конструкций зданий и сооружений соответствуют 

требованиям нормативных документов (СНиП, ТСН, ГОСТ, ТУ, и т.д.). 

Степень повреждения - установленная в процентном отношении доля 

проектной несущей способности строительной конструкцией. 

Несущие конструкции - строительные конструкции, воспринимающие 

эксплуатационные нагрузки и воздействия и обеспечивающие 

пространственную устойчивость здания. 

Нормальная эксплуатация - эксплуатация конструкции или здания в 

целом, осуществляемая в соответствии с предусмотренными в нормах или 

проекте технологическими или бытовыми условиями. 

Эксплуатационные показатели здания - совокупность технических, 

объемно-планировочных, санитарно-гигиенических, экономических и 

эстетических характеристик здания, обусловливающих его эксплуатационные 

качества. 
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5. РЕЗУЛЬТАТЫ ОБСЛЕДОВАНИЯ 

Выезд и обследование строительных конструкций объекта 

осуществлялось 01 апреля 2021 года в 14-00. 

Для подготовки к обследованию экспертом были проанализированы  

- выписка на объект экспертизы из ЕГРН по состоянию на 23 января 2021 

года; 

- схема помещения из дизайн-проекта. 

В ходе проведения обследования строительных конструкций 

установлено, что перекрытия, стены, несущие элементы каркаса и 

перегородки находятся в работоспособном состоянии, недопустимых 

прогибов, трещин и дефектов не обнаружено.  

Выполнены работы по измерению конструктивных элементов, проемов, 

параметров необходимых для разработки варианта выдела доли в натуре. 

Общая площадь объекта экспертизы составляет 11,5 кв.м. 

Согласно предоставленной документации у Комаровой Оксаны 

Николаевны в общедолевой собственности имеется доля помещения 

(кадастровый номер 54:35:014085:616) составляющая 690000/1000000. 

Таким образом, Комаровой Оксане Николаевне принадлежит 7,935 кв.м. 

Так же установлено, что в общедолевой собственности имеются доли 

помещения (кадастровый номер 54:35:014085:616) составляющая 

236902/1000000 и 73098/1000000, принадлежащие Фадиной Ирине 

Александровне. В сумме доля составляет 310000/1000000. 

Таким образом, Фадиной Ирине Александровне принадлежит 3,565 кв.м. 

Обследуемое помещение по своему назначению является коридором, 

объединяющим помещения, находящиеся в собственности Комаровой Оксаны 

Николаевны и  Фадиной Ирины Александровны. 

 

Заказчиком предложен на анализ следующий вариант выдела доли в 

натуре из общедолевой собственности, представленный на схеме ниже 

(рисунки 1 и 2). 

 

Вариант предусматривает следующие виды строительно-монтажных 

работ, а именно: 

1. Возведение перегородки у существующих дверных проемов на 

площади нежилого помещения коридора. 

2. Устройство дверного проема в перегородке между помещением 

кабинета Комаровой О.Н. и выделяемой частью нежилого помещения 

коридора. 
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3. Организация помещения коридора площадью 7,935 кв.м., что является 

690000/1000000 от 11,5 кв.м. (рисунок 2). 

4. Переустройство инженерной системы электроснабжения с целью 

объединения групп освещения помещений принадлежащих Комаровой О.Н. 

после выдела доли в натуре.  

Выполнение данных работ не ухудшит техническое состояние 

элементов здания, не окажет негативное влияние на эксплуатационную 

безопасность в соответствии с Федеральным законом от 30 декабря 2009 г. 

№ 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» и 

Федеральным законом "Технический регламент о требованиях пожарной 

безопасности" от 22.07.2008 N 123-ФЗ (последняя редакция). 

 
 

Рисунок 1 – схема до выдела доли в натуре 
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Рисунок 2 – схема после выдела доли в натуре 

 

6. ВЫВОДЫ 

На основании результатов визуально-инструментального технического 

обследования нежилого помещения, расположенного по адресу: Новосибирская 

область, г. Новосибирск, р-н Дзержинский, пр-кт Дзержинского, д 1/3 

(кадастровый номер 54:35:014085:616), установлено, что несущие и 

ограждающие конструкции обследуемых помещений находятся в 

работоспособном состоянии, недопустимых прогибов, трещин и дефектов не 

обнаружено. Согласно СП 13-102-2003 «Правила обследования несущих 

строительных конструкций зданий и сооружений»,  

работоспособное состояние - категория технического состояния 

здания, при которой некоторые из численно оцениваемых контролируемых 

параметров не отвечают требованиям проекта, норм и стандартов, но 
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имеющиеся нарушения требований, например, по деформативности, а в 

железобетоне и по трещиностойкости, в данных конкретных условиях 

эксплуатации не приводят к нарушению работоспособности, и несущая 

способность конструкций, с учетом влияния имеющихся дефектов и 

повреждений, обеспечивается. 

Предложенный заказчиком вариант по выделу доли 690000/1000000 в 

натуре помещения (кадастровый номер 54:35:014085:616) возможен без 

перераспределения фактических долей. Планируемые работы по выделению 

доли в натуре не являются перепланировкой и переустройством, 

конструктивные элементы здания не изменяются. 

Вариант предусматривает следующие виды строительно-монтажных 

работ, а именно: 

1. Возведение перегородки у существующих дверных проемов на 

площади нежилого помещения коридора. 

2. Устройство дверного проема в перегородке между помещением 

кабинета Комаровой О.Н. и выделяемой частью нежилого помещения 

коридора. 

3. Организация помещения коридора площадью 7,935 кв.м., что является 

690000/1000000 от 11,5 кв.м. (рисунок 2). 

4. Переустройство инженерной системы электроснабжения с целью 

объединения групп освещения помещений принадлежащих Комаровой О.Н. 

после выдела доли в натуре.  

Таким образом, в результате выдела Комаровой Оксане Николаевне, 

принадлежит 7,935 кв.м., Фадиной Ирине Александровне принадлежит 3,565 

кв.м., в общей долевой собственности из 11.5 кв. метров нежилого помещения 

с кадастровым номером 54:35:014085:616. 

Выполнение данных работ не ухудшит техническое состояние 

элементов здания, не окажет негативное влияние на эксплуатационную 

безопасность в соответствии с Федеральным законом от 30 декабря 2009 г. 

№ 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» и 

Федеральным законом "Технический регламент о требованиях пожарной 

безопасности" от 22.07.2008 N 123-ФЗ (последняя редакция). 

 
 

 

Эксперт                                                  Бондарчук В.В. 

 

Генеральный директор                                           Дерюгин Н.А. 
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Приложение №1 к заключению эксперта №603/2021  

от 22 апреля 2021 года 

 

Фототаблица 
 

Приложение №2 к заключению эксперта №603/2021  

от 22 апреля 2021 года 

Документы, предоставленные заказчиком   
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Приложение №3 к заключению эксперта №603/2021  

от 22 апреля 2021 года 

Документы исполнителя 
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