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Учитывая неразрывную связь с земельным участком, объект строительства всегда должен иссле-

доваться в судебной экспертизе в комплексе с земельным участком или иными объектами земельных 
отношений, на которых он расположен. Отсутствие анализа сведений о земельном участке в строи-
тельно-технической экспертизе может привести как к неполноте и недостоверности исследования, так 
и к ошибкам в суждениях эксперта. При этом важно учесть как состояние земельного участка, так и 
его правовой статус. В настоящей статье комплексно исследуются виды строительных экспертиз по 
группам и необходимость анализа статуса земельного участка в них.  
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The construction object should always be examined in a forensic examination in conjunction 

with a land plot or other objects of land relations on which it is located. The lack of analysis of 
information about the land plot in the construction and technical expertise can lead to both time, it is 
important to take into account both the condition of the land plot and its legal status. This article 
comprehensively examines the types of construction expertise by groups and the need to analyze the 
status of a land plot in them. 
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incompleteness and unreliability of the study, and to errors in the expert's judgments 

Введение 

Единство судьбы земельного участка и строения на нем [1] диктует условия, 
в которых фактор безопасности, надежности, устойчивости и иных характери-
стик объекта капитального строительства [2], тесно связан с характеристиками 
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земельного участка или земель, на которых он находится, включая землю как 
природный ресурс, части земельного участка [3]. В связи с этим ряд строительно-
технических исследований недопустим без изучения  характеристик земель. 

В настоящей статье обобщается необходимость исследования технического 
и правового статуса земельных участков при исследовании объекта капиталь-
ного строительства. 

Методы и материалы 

Следует начать с того, что действующий Градостроительный кодекс [4] от-
носит инженерные изыскания и архитектурно-строительное проектирование к 
сферам строительства, подлежащим экспертизе. Это правило является общим, 
однако в некоторых случаях, схема обозначенная на рисунке 1, не применяется. 
Речь идет об исключения, обозначенных в ст. 49 Градостроительного кодекса. 

 

 

Рис. 1. Схема пошаговой подготовки документации  
при планировании строительства 

 
 
Таким образом, порядок планирования строительства всегда начинается с 

исследования физического (технического) состояния и правового статуса зе-
мельного участка.  

Наличие судебного спора является указанием на отсутствие нормального 
регулирования жизненного цикла строительства. При этом ненормальное поло-
жение вещей в отношении объекта капитального строительства может наблю-
даться на любой стадии от начала строительства, заканчивая его сносом. 

В лекционном материале Байкальского государственного материала [5] по 
направлению подготовки судебных экспертов предлагается классификация всех 
видов строительных экспертиз на 7 групп. Авторы настоящей статьи решили иссле-
довать 6 из указанных групп на предмет необходимости исследования в их объеме 
технических характеристик и статуса земельного участка. Исследованию не подле-
жит группа «споры по поводу рыночной или иной стоимости объекта», поскольку 
в представлении авторов она в большей степени является экономической). 

В таблице 1 представлен авторский анализ необходимости исследования зе-
мельного участка или иного объекта земельных отношений (далее – земельный 
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участок), на котором находится обследуемое строение, для соблюдения требова-
ний полноты и достоверности исследования. 

 
Таблица 1 

Анализ исследования земельного участка,  
на котором находится обследуемое строение 

Цель (сущность) 
строительного 

спора 

Необходимость исследования 
характеристик земельного 

участка 
Содержание исследования земельного 

участка 
Технических Правовых 

Изменение характе-
ристик объекта 
строительства, 
нарушающее усло-
вия договора 

+ + В ряде случаев необходимо исследование 
качественного и количественных характе-
ристик. Некоторые требования напрямую 
зависят от статуса земельного участка (ка-
тегории, вида разрешенного использова-
ния земель)  

Частичное или пол-
ное обрушение объ-
екта строительства 

+ – Исследуются свойства почвенного слоя и 
свойства грунтов основания 
  

Раздел объекта 
строительства 

+ + Необходимо исследование конфигурации 
(горизонтальной, вертикальной, земель-
ного участка. 
Исследуется правовая возможность раз-
дела (регламенты землеустройства) 

Величина ущерба в 
результате залива 
или пожара 

– – Не исследуется 

Самовольное стро-
ительство [6] 

+ + Проводится как техническое, так и право-
вое исследование земельного участка 
(анализ в соответствии с требованиями 
гражданского законодательства) 

Признаки капиталь-
ности и недвижи-
мости у объекта 
строительства [7] 

+ + Проводится как техническое, так и право-
вое исследование земельного участка 
(анализ в соответствии с требованиями 
гражданского законодательства) 

 

Обсуждение 

Авторы настоящей статьи также считают необходимым дополнить класси-
фикацию споров следующими:  

− анализ проектной и рабочей документации; 
− рецензии на заключение эксперта.  
И в том, и в другом случае речь, как правило, идет об экспертизе, выполня-

емой в камеральных условиях. Однако и такая экспертиза предполагает зачастую 
анализ земельного участка[8].  

Анализ проектной и рабочей документации. При выполнении экспертизы 
такого рода эксперт может исследовать: 

− состав и содержание экспертизы; 
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− соответствие выполненных работ проекту (однако этот вид спора можно 
отнести также к первой группе споров).  

И в том, и в другом случае эксперт обращает внимание на последователь-
ность выполнения работ (см. рис. 1). При этом важным оказывается не только 
само по себе наличие инженерных изысканий, но и качество их проработки и 
заключения государственной (негосударственной) экспертизы. 

Рецензии на заключение эксперта. В определенном смысле они являются 
производными от первичной классификации строительно-технической экспер-
тизы. Однако особенность рецензии, по мнению авторов, состоит еще и в анализе 
порядка выполнения экспертизы, ее системности и комплексности, отсутствии 
«вырванных из контекста» компонентов. 

Так, в практике случается и анализ соответствия вопроса суда ответу экс-
перта. Например, по одному из дел суд ставит вопрос о строительно-технических 
характеристиках, надежности и безопасности объекта капитального строитель-
ства (гаража). Указанный гараж возведен одним из двух соседей, владеющих 
единым земельным участком в долях по соглашению о порядке пользования зе-
мельным участком. Один «долевик» монтирует это здание в 30 см от забора с 
другим «долевиком». Суд формулирует вопросы эксперту: «Соответствует ли 
строение в виде гаража, расположенное на принадлежащем ответчику части зе-
мельного участка с кадастровым номером XX:XX:XXXXXX:X с учетом установ-
ленного забора, строительным нормам и правилам?».  

Эксперт принимает термин «принадлежащая часть» за возможность интер-
претации землепользований как соседних земельных участков. В результате при-
меняются нормы строительных правил, не допускающих размещение строений 
ближе, чем в 1 м от соседнего участка. Дается ответ «Местоположение гаража на 
земельном участке с кадастровым номером XX:XX:XXXXXX:X/чзу1 не соответ-
ствует санитарно-бытовым требованиям, изложенным в примечании 1 п. 2.1.2 
СНиП 2.07.01-89*, п. 7.1 СП 42.13330.2011, п.5.3.4 СП 30-102-99».  

То есть в процессе исследования эксперт принимает один земельный уча-
сток за несколько, не исследуя правовой статус земельного участка: 

− на части земельного участка не может быть зарегистрировано самостоя-
тельного права; 

− земельный участок, находящийся в долевой собственности – это единый 
участок.  

В результате эксперт допускает логическую ошибку и его вывод не отвечает 
на поставленный судом вопрос.  

Логическая ошибка была допущена при определении объектов исследования. 
Исследование специальных норм и правил в строительстве зачастую неотделимо 
от исследования технических и правовых характеристик земельного участка.  

Заключение 

Таким образом, следует сделать вывод о том, что эксперт строительно-тех-
нического направления, по большей части, должен включать в объект исследо-
вания земельный участок или иной объект земельных отношений, на котором 
находится обследуемое строение. 
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