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В настоящее время происходит суще-
ственное увеличение числа разновидностей 
земельных споров, в том числе по причине 
включения земель в гражданский оборот, 
формирования таких институтов, как залог, 
аренда, купля-продажа земельных участков. 
Реформирование земельно-имущественных 

отношений1 в стране в последнее время вы-
работало, по сути, новый земельный строй, 

1 Земельно-имущественные отношения – это общественные 
отношения, связанные с присвоением земельных 
участков, владением, пользованием и распоряжением 
ими. Возникают они между гражданами, предприятиями, 
государственными органами и другими субъектами 
хозяйственной и иной деятельности.
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если под таковым понимать систему обще-
ственного и государственного устройства, 
характеризующуюся определенными зе-
мельными отношениями и соответствующей 
политикой организации их регулирования [1, 
с. 21].

Анализ земельных споров показывает, что 
нарушение земельных прав и законных инте-
ресов граждан и юридических лиц зачастую 
связано с нарушением процесса оформле-
ния земельного участка и подготовки соот-
ветствующей землеустроительной и другой 
документации. Согласно ст.  64 Земельного 
кодекса РФ, рассмотрение и разрешение 
конфликтных ситуаций, возникающих между 
собственниками земельных участков и иными 
лицами2, происходит в судебном порядке. 

Сложность и трудоемкость рассмотрения 
земельных споров и земельно-имуществен-
ных отношений обусловливает потребность 
судопроизводства в проведении судебной 
землеустроительной экспертизы (ЗУСЭ). Это 
порой является единственным путем выявле-
ния причин возникновения земельного спора, 
установления истины по конкретному делу и 
разрешения самых острых противоречий в 
земельных конфликтах.

Можно выделить следующие основные 
причины земельных споров, наиболее рас-
пространенных в современном гражданском 
судопроизводстве:

– нарушение права собственности и иных 
вещных прав3 на земельные участки;

– изменение правового статуса земельных 
участков (изменение категории и вида разре-
шенного использования земельных участков);

– приобретение, ограничение и прекраще-
ние прав на земельные участки; 

– отказ в проведении государственного 
кадастрового учета и государственной реги-
страции прав на земельные участки или их 
приостановление;

– технические ошибки, допущенные при 
осуществлении государственного кадастро-
вого учета;

– реализация экономических мер по ис-
пользованию и охране земель (см. подробнее 
[2, c. 178]). 

В административном судопроизводстве 
преобладают споры с органами, осущест-
вляющими государственную регистрацию 

2 К иным лицам также можно отнести владельцев, 
пользователей и арендаторов земельных участков.
3 Согласно ст. 131 Гражданского Кодекса РФ вещные права 
на недвижимое имущество подлежат государственной 
регистрации, а именно: право собственности, право 
хозяйственного ведения, право оперативного управления, 
право пожизненного наследуемого владения, право 
постоянного пользования, сервитут.

прав на земельные участки, государствен-
ный кадастровый учет и государственный 
земельный надзор (споры о признании не-
законной регистрацию прав и постановке их 
на кадастровый учет и отмене постановле-
ний о привлечении к административной от-
ветственности за совершение земельного 
правонарушения). Кроме того, в последнее 
время увеличилось количество дел, связан-
ных с оспариванием кадастровой стоимо-
сти4 земельных участков.

Наиболее часто земельные споры, для 
разрешения которых может быть назначена 
судебная землеустроительная экспертиза, 
возникают при определении границ земель-
ных участков, определении расположения 
различных объектов относительно границ зе-
мельных участков, в том числе по отношению 
их к отдельным частям и зонам (например, 
водоохранной или зоны обслуживания и экс-
плуатации различных коммуникационных се-
тей), при выделении в натуре доли земельно-
го участка или определении порядка пользо-
вания земельным участком, при оспаривании 
кадастровой стоимости и т. д. 

В уголовном судопроизводстве необходи-
мость в ЗУСЭ возникает при расследовании 
и судебном рассмотрении целого ряда дел, 
связанных с экономическими преступления-
ми, в том числе: 

– мошенничеством (ст. 159 УК РФ);
– причинением имущественного ущерба 

путем обмана или злоупотребления довери-
ем (ст. 165 УК РФ);

– легализацией (отмыванием) денежных 
средств или иного имущества, приобре-
тенных другими лицами преступным путем 
(ст. 174 УК РФ);

– приобретением или сбытом имуще-
ства, добытого заведомо преступным путем 
(ст. 175 УК РФ); 

– противозаконными действиями при бан-
кротстве (ст. 195 УК РФ); 

– преднамеренным банкротством (ст. 196 
УК РФ); 

4 Кадастровая стоимость – стоимость объекта недвижимости, 
определенная в порядке, предусмотренном Федеральным 
законом «О государственной кадастровой оценке» № 237-
ФЗ, в результате проведения государственной кадастровой 
оценки в соответствии с методическими указаниями о 
государственной кадастровой оценке или в соответствии 
со статьей 16, 20, 21 или 22 указанного Федерального 
закона. Кадастровая стоимость определяется для целей, 
предусмотренных законодательством Российской 
Федерации, в том числе для целей налогообложения, 
на основе рыночной информации и иной информации, 
связанной с экономическими характеристиками 
использования объекта недвижимости, в соответствии 
с методическими указаниями о государственной 
кадастровой оценке.
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– фиктивным банкротством (ст. 197 УК РФ) 
и др.

Таким образом, необходимость исполь-
зования специальных землеустроительных 
знаний5 возникает в ходе досудебного и су-
дебного производства по административ-
ным, гражданским и уголовным делам, рас-
сматриваемым как в судах общей юрисдик-
ции, так и в арбитражных судах. При этом до 
настоящего времени не сформирована си-
стема понятий (предмета, объектов, задач), 
определяющих форму и содержания этого 
направления судебно-экспертной деятель-
ности. Прежде чем восполнить этот пробел, 
необходимо в первую очередь рассмотреть 
понятие судебная землеустроительная экс-
пертиза. 

Судебная землеустроительная экспер-
тиза – это процессуальное действие, состо-
ящее из проведения исследований и дачи 
заключения экспертом по вопросам, разре-
шение которых требует специальных земле-
устроительных знаний и которые поставлены 
перед ним органами, назначившими экспер-
тизу, в целях установления обстоятельств, 
подлежащих доказыванию по конкретному 
делу, а также при проверке сообщений о пре-
ступлении.

Судебные эксперты-землеустроители 
проводят исследования, включающие экс-
пертный осмотр спорных земельных участ-
ков, а также других объектов ЗУСЭ, опре-
деление фактического землепользования, 
анализ материалов дела, в том числе право-
устанавливающих и правоудостоверяющих 
документов на земельный участок.

Судебная землеустроительная эксперти-
за – относительно новый род судебных экс-
пертиз. После принятия Приказа Минюста 
РФ от 27.12.2012 №  237 «Об утверждении 
Перечня родов (видов) судебных экспертиз, 
выполняемых в федеральных бюджетных 
судебно-экспертных учреждениях Минюста 
России, и Перечня экспертных специаль-
ностей, по которым предоставляется право 
самостоятельного производства судебных 
экспертиз в федеральных бюджетных судеб-

5 К специальным землеустроительным знаниям относятся 
знания в области кадастра, геодезии, картографии, 
землеустройства, почвоведения и смежных наук. К 
землеустройству относятся «мероприятия по изучению 
состояния земель, планированию и организации 
рационального использования земель и их охраны, 
описанию местоположения и (или) установлению 
на местности границ объектов землеустройства, 
организации рационального использования гражданами 
и юридическими лицами земельных участков для 
осуществления сельскохозяйственного производства…» 
(Федеральный закон «О землеустройстве» от 18.06.2001 
№ 78-ФЗ).

но-экспертных учреждениях Минюста Рос-
сии» эта экспертиза представлена в судеб-
но-экспертных учреждениях (СЭУ) Минюста 
России экспертной специальностью 27.1 
«Исследование объектов землеустройства, 
в том числе с определением их границ на 
местности».  

В настоящее время ЗУСЭ развивается 
быстрыми темпами, и ежегодно все больше 
экспертов в СЭУ Минюста России проходят 
аттестацию на право самостоятельного про-
изводства судебных экспертиз по специаль-
ности 27.1 по трем модулям:

– модуль «Определение на местности гра-
ниц объектов судебной землеустроительной 
экспертизы»;

– модуль «Определение стоимости объектов 
судебной землеустроительной экспертизы»;

– модуль «Почвенные, геоботанические и 
иные обследования объектов судебной зем-
леустроительной экспертизы»6.

Наиболее востребованными судопроиз-
водством являются экспертизы по определе-
нию на местности границ объектов судебной 
землеустроительной экспертизы и определе-
нию рыночной стоимости земельных участ-
ков. Учитывая стабильную тенденцию разви-
тия экспертной практики именно по этим ви-
дам исследований, рассмотрим их детально. 

В первую очередь следует отметить их не-
достаточную разработанность не только в те-
оретическом, но и в методическом плане: на 
данный момент им посвящено малое количе-
ство научных работ. Большинство из них рас-
сматривает решение отдельных вопросов, 
связанных с установлением границ земель-
ных участков [3–5].

На сегодняшний день в системе СЭУ Мин-
юста России нет утвержденных методик 
проведения судебных землеустроительных 
экспертиз. По вопросам определения место-
положения границ объектов землеустрой-
ства такие методические рекомендации, как 
ожидается, будут разработаны в скором вре-
мени, что повысит эффективность работы 
экспертов-землеустроителей. По решению 
вопросов, связанных с определением рыноч-
ной стоимости земельных участков, в 2016 
году были опубликованы методические ре-
комендации «Решение экспертных вопросов, 

6 В соответствии с Дополнительной образовательной 
программой профессиональной переподготовки 
по экспертной специальности 27.1. «Исследование 
объектов землеустройства, в том числе с определением 
их границ на местности». Программа обсуждена и 
одобрена на заседании секции Научно-методического 
совета ФБУ РФЦСЭ при Минюсте России по судебной 
землеустроительной экспертизе 26 октября 2015  г. и 
утверждена Научно-методическим советом ФБУ РФЦСЭ 
при Минюсте России 28 октября 2015 г.
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связанных с определением рыночной стои-
мости строительных объектов и земельных 
участков, функционально связанных с ними» 
[6]. В них рассмотрены проблемы определе-
ния рыночной стоимости застроенных и неза-
строенных земельных участков на текущую и 
ретроспективную дату.

Ранее, до появления судебной землеу-
строительной экспертизы в системе Мин-
юста России, при рассмотрении земельных 
споров в СЭУ Минюста обычно назначалась 
судебная строительно-техническая экспер-
тиза (ССТЭ): экспертная специальность 16.1 
«Исследование строительных объектов и тер-
ритории, функционально связанной с ними, 
в том числе с целью проведения их оценки». 
В ходе ее производства земельный участок 
рассматривался как элемент какого-либо 
комплекса строительных объектов (произ-
водственного, жилого, административного и 
пр.). Однако вопросы, связанные с определе-
нием фактических границ и координат объек-
тов исследования, не входили в компетенцию 
эксперта-строителя. 

Принимая во внимание, что земельный 
участок является одновременно объектом су-
дебной землеустроительной и строительно-
технической экспертизы, целесообразно, на 
наш взгляд, рассматривая проблемы ЗУСЭ, 
обращаться к теоретическим основам и прак-
тике производства ССТЭ, учитывая наличие 
многих общих начал этих двух направлений 
современной судебно-экспертной деятель-
ности.

Многообразие задач, решаемых экспер-
том-строителем в ходе судебной строитель-
но-технической экспертизы, детально рас-
смотрены А.Ю. Бутыриным [7]. В перечне за-
дач есть те, решение которых включает в себя 
исследование земельных участков, а именно:

– задачи, связанные с разработкой тех-
нически возможных вариантов различных 
преобразований земельных участков (опре-
деление порядка пользования, выдел, раз-
дел и пр.) вне зависимости от необходимости 
определения координат объектов, располо-
женных на территории исследуемого земель-
ного участка;

– задачи, связанные с разработкой техни-
чески возможных вариантов раздела и выде-
ла долей собственников в домовладении, в 
том числе исследование вопросов на пред-
мет определения стоимостных показателей 
выделяемых частей домовладения (жилого 
дома, надворных строений и сооружений, зе-
мельного участка).

Представляется, что целесообразно клас-
сифицировать задачи ЗУСЭ по содержанию 

вопросов, решаемых судебными экспертами 
при проведении землеустроительных иссле-
дований. В соответствии с этой классифика-
цией к числу типовых задач судебной землеу-
строительной экспертизы при определении на 
местности границ объектов ЗУСЭ относятся: 

– определение площади и фактического 
местоположения границ исследуемого объ-
екта в какой-либо системе координат; 

– определение местоположения, площади 
и конфигурации земельных участков по Еди-
ному государственному реестру недвижимо-
сти (кадастру недвижимости), а также другим 
источникам: картам, планам, схемам – и со-
поставление их с фактическими сведениями;

– определение местоположения, площади 
и конфигурации земельных участков соглас-
но сведениям правоустанавливающих и (или) 
правоподтверждающих документов, а также 
их сопоставление с фактическими данными;

– установление факта наложения границ 
одного земельного участка на границы дру-
гого, определение площади и конфигурации 
такого наложения;

– определение расположения различных 
объектов относительно границ земельных 
участков, в том числе по их отношению к от-
дельным частям и зонам (например, водоох-
ранной зоне, территориальной зоне, зоне с 
особыми условиями использования террито-
рии и т. п.);

– определение причины наложения границ 
земельных участков на кадастровой карте 
при их постановке на государственный када-
стровый учет;

– выявление реестровой (ранее – када-
стровой) ошибки и разработка вариантов 
приведения границ исследуемого земельно-
го участка в соответствие с его правоустанав-
ливающими документами;

– установление (при отсутствии таковых) и 
уточнение (исправление реестровой ошибки) 
границ земельных участков;

– определение прохождения на местности 
границ земельных участков (вынос границ в 
натуру);

– определение границ и площади само-
вольно запользованной земли.

К числу типовых задач судебной землеу-
строительной экспертизы по определению 
рыночной стоимости объектов ЗУСЭ относят-
ся:

– определение рыночной стоимости зе-
мельных участков различного назначения и 
разрешенного использования на текущую 
дату и ретроспективу;
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– определение рыночной стоимости сер-
витута (права ограниченного пользования зе-
мельным участком).

Список задач, стоящих перед экспертами-
землеустроителями, постоянно дополняется 
в силу появления нововведений в правовом 
регулировании земельных отношений и раз-
вития следственной и судебно-экспертной 
практики.

Отметим, что если задача связана с пре-
образованием в пределах сформированного 
земельного участка, т.  е. внутри земельного 
участка, границы которого уже определены и 
поставлены на Государственный кадастровый 
учет, и не возникает споров о местоположе-
нии границ, то она решается в рамках судеб-
ной строительно-технической экспертизы, а 
если необходимо в том числе и определение 
внешних границ земельных участков, то это – 
судебная землеустроительная экспертиза.

Указав основные задачи, решаемые в рам-
ках производства ЗУСЭ, следует рассмотреть 
определение ее предмета. 

Трактовке понятия предмета судебной 
экспертизы посвящено весьма значительное 
количество работ. Особое внимание стоит 
уделить суждениям в этой части таких ученых, 
как А.Р.  Шляхов, Ю.К.  Орлов, Ю.Г.  Корухов, 
Н.А.  Селиванов, В.Д.  Арсеньев [8–12]. Дан-
ное понятие рассматривалось ими в разных 
аспектах, прежде всего в процессуальном и 
гносеологическом. С учетом предмета экс-
пертизы его толкование – двойственно, то 
есть рассматриваются одновременно об-
стоятельства, фактические данные, а также 
свойства, стороны и отношения объекта экс-
пертизы, определение которых имеет значе-
ние для дела.

С этих позиций предмет ЗУСЭ следует по-
нимать как фактические данные о свойствах, 
сторонах и отношениях исследуемых объек-
тов ЗУСЭ, устанавливаемые на основе спе-
циальных землеустроительных знаний для 
разрешения уголовных, административных 
и гражданских дел, рассматриваемых как в 
судах общей юрисдикции, так и в арбитраж-
ных судах. Данное определение является от-
правной точкой в формировании понятийно-
го аппарата судебной землеустроительной 
экспертизы и, разумеется, не претендует на 
полноту. Оно будет наполняться содержани-
ем, дополняться и усложняться по мере даль-
нейшего развития ЗУСЭ. 

От предмета ЗУСЭ перейдем к интерпре-
тации ее объекта. Наиболее распространен-
ное и общепринятое понятие объекта в тео-
рии судебной экспертизы – источник факти-
ческих данных, носитель информации о фак-

тах, составляющих предмет экспертизы [13, 
с. 31; 14, с. 8].

В теории судебной экспертизы большое 
внимание уделено определениям предмета и 
объекта судебных экспертиз. Данные понятия 
рассматривают с практической и теорети-
ческой сторон, подразделяют на уровни (на-
пример, объект судебной экспертизы может 
быть общим, родовым, видовым и т.  п.), но 
понятийный аппарат судебной землеустрои-
тельной экспертизы на текущий момент еще 
не развит. Теоретического осмысления поня-
тия объекта землеустроительной экспертизы 
до сих пор не произошло.

Объекты ССТЭ, исследуемые эксперта-
ми-строителями, детально рассмотрены 
А.Ю.  Бутыриным [7, с.  106]. Автор указыва-
ет, что множество объектов ССТЭ включает в 
себя предметы материального мира: продук-
цию строительного производства (собствен-
но строительства); продукцию промышлен-
ности строительных материалов, строитель-
ные изделия; детали иного происхождения 
(например, изготовленные кустарным спо-
собом); участки местности, функционально 
связанные со строительными объектами; 
оборудование стройплощадок; техническую 
документацию и документы, в которых содер-
жатся сведения о событии, происшедшем в 
сфере строительного производства или экс-
плуатации строительных объектов и ставшем 
предметом расследования (установления) 
либо судебного разбирательства. Разумеет-
ся, в силу специфики проводимых исследова-
ний объекты ССТЭ и ЗУСЭ будут различаться.

Необходимо отметить наличие несоот-
ветствия наименования рассматриваемого 
вида судебной экспертизы его объектам. Ис-
ходя из названия, можно предположить, что 
объектами ЗУСЭ являются объекты земле-
устройства. Но в соответствии с Федераль-
ным законом № 78-ФЗ от 18.06.2001 (ред. от 
31.12.2017 № 507-ФЗ) «О землеустройстве», 
объектами землеустройства являются «тер-
ритории субъектов Российской Федерации, 
территории муниципальных образований, а 
также части таких территорий; землеустрои-
тельная документация – документы, получен-
ные в результате проведения землеустрой-
ства». Однако к землеустройству относятся 
«мероприятия по изучению состояния зе-
мель, планированию и организации рацио-
нального использования земель и их охраны, 
описанию местоположения и (или) установ-
лению на местности границ объектов зем-
леустройства, организации рационального 
использования гражданами и юридическими 
лицами земельных участков для осуществле-
ния сельскохозяйственного производства…», 
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что не соответствует содержанию деятельно-
сти экспертов-землеустроителей при прове-
дении ими судебных экспертиз.

К объектам ЗУСЭ относят7:
– объект (объекты) землеустройства, в 

том числе территории населенных пунктов, 
зоны с особыми условиями использования 
территорий, а также части указанных терри-
торий и зон; 

– документы, содержащие информацию 
об объекте (объектах) землеустройства или 
его частях.

Противоречие в наименовании экспертиз, 
назначаемых при разрешении споров по зе-
мельным участкам, обусловлено, скорее все-
го, тем, что ранее, до введения в действие 
Федерального закона от 13.05.2008 №  66-
ФЗ «О внесении изменений в отдельные за-
конодательные акты Российской Федерации 
и признании утратившими силу отдельных 
законодательных актов (положений законо-
дательных актов) Российской Федерации в 
связи с принятием Федерального закона «О 
государственном кадастре недвижимости», 
земельные участки относились непосред-
ственно к объектам землеустройства. 

Ряд исследователей считают, что объек-
тами ЗУСЭ являются «…земельные участки, 
а также правоустанавливающие документы 
и техническая документация на земельные 
участки» [4, с. 137]. Но, на наш взгляд, данное 
определение не является полным и требует 
дополнений, так как в ходе экспертизы экс-
перты-землеустроители не всегда исследует 
только земельный участок. Кроме этого об-
следуются строительные объекты (здания, 
строения, сооружения, функционально свя-
занные с земельным участком), водные объ-
екты8 (болота, озера, пруды, обводненные ка-
рьеры, водохранилища, реки, ручьи, каналы и 
др.), почвенный покров, лесные объекты (ле-
сопарки, лесничества и др.) и пр.

Согласно ст. 6 Земельного кодекса РФ зе-
мельный участок является недвижимой ве-
щью, которая представляет собой часть зем-

7 URL: http://www.sudexpert.ru/possib/geo.php.
8 Водный объект – природный или искусственный водоем, 
водоток либо иной объект, постоянное или временное 
сосредоточение вод, в котором имеются характерные 
формы и признаки водного режима («Водный кодекс 
Российской Федерации» от 03.06.2006 № 74-ФЗ).

ной поверхности и имеет характеристики, по-
зволяющие определить ее в качестве индиви-
дуально определенной вещи. К недвижимым 
вещам (недвижимому имуществу, недвижи-
мости) относятся земельные участки, участки 
недр и все, что прочно связано с землей, то 
есть объекты, перемещение которых без не-
соразмерного ущерба их назначению невоз-
можно, в том числе здания, сооружения, объ-
екты незавершенного строительства9. 

В соответствии с вышесказанным необ-
ходимо отметить, что объекты ЗУСЭ должны 
трактоваться шире и к ним должны относить-
ся не только земельные участки, но и другие 
объекты. Множество объектов ЗУСЭ, таким 
образом, включает в себя объекты недвижи-
мости10 и иные материальные объекты, тер-
ритории и зоны, имеющие отношение к пред-
мету экспертизы, а также различные формы 
отражения этих материальных объектов (пра-
воустанавливающие, правоподтверждающие 
и иные документы, содержащие графиче-
скую, текстовую и иную информацию11, необ-
ходимую для проведения землеустроитель-
ных исследований).

Таким образом, в статье в первом при-
ближении рассмотрены основные понятия 
судебной землеустроительной экспертизы: 
предмет, объекты и задачи. В дальнейшем, 
по мере появления и развития новых направ-
лений землеустроительных исследований, 
неизбежно произойдет углубление и рас-
ширение понятийного аппарата эксперта-
землеустроителя. Последующая детальная 
разработка теоретических основ судебной 
землеустроительной экспертизы должна 
способствовать преодолению множества 
проблем процессуального, методического и 
организационного характера, возникающих у 
судебного эксперта при проведении землеу-
строительных исследований.

9 п. 1 ст. 130 ГК РФ.
10 В данном случае не рассматриваются воздушные и 
морские суда, суда внутреннего плавания, космические 
объекты, так как они, разумеется, не относятся к предмету 
землеустроительных исследований.
11 К иной информации можно отнести чертежи, схемы, 
планы, эскизы, абрисы, фотографии, видеосъемку, 
текстовое описание объекта.
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