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Аннотация. В настоящее время в Российской Федерации процессуальным законодательством 
предъявляются требования к землеустроительной судебной экспертизе как к научному исследованию. 
Однако в науках о Земле отсутствуют общепринятые принципы и методики проведения таких экспер-
тиз. В статье исследуется такой вид экспертизы, как исследования на предмет соответствия самоволь-
ной постройки градостроительным регламентам. Объектом исследования являются жилые постройки 
и земельные участки под ними. Авторы исследуют российский и зарубежный опыт в подходе к осо-
бенностям градостроительного регулирования, поскольку для произведения этого вида экспертиз оно 
является базовым. В статье обобщаются процессуальные принципы производства экспертизы и опи-
сываются три специальных принципа, которые, по мнению авторов, должен учитывать эксперт при 
производстве своего исследования: принцип учета давности существования землепользования и объ-
екта капитального строительства, принцип учета градостроительной документации, принцип эколо-
гичного использования земель. Обосновывается их сущность и необходимость. Кроме того, предлага-
ется авторская методика производства этого вида экспертиз. Она вытекает из сути научного исследо-
вания и содержит несколько этапов. В статье раскрываются особенности производства каждого этапа. 
Делается вывод о необходимости утверждения единого общепринятого подхода к производству экс-
пертиз на предмет соответствия самовольной постройки градостроительным регламентам.  
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Введение 
 
В настоящее время под самовольной по-

стройкой в Российской Федерации понима-
ется строение, возведенное или реконструи-
рованное без разрешительных документов 
или в неустановленном порядке, включая от-
сутствие прав на земельный участок или 
несоответствие постройки его целевому ис-
пользованию. Приобретение прав на само-
вольную постройку допустимо только в су-
дебном порядке. При этом лицо, заинтересо-
ванное в признании права на указанный объ-
ект, должно предоставить ряд доказательств, 
подтверждающих возможность безопасной 
эксплуатации здания, в том числе в самовольно 
реконструированном состоянии. В настоящее 
время в число базовых доказательств входит 
документ, в котором подтверждается соответ-
ствие постройки градостроительным нормам 
(требованиям градостроительного законода-

тельства) на день обращения в суд (на это ука-
зывает ч. 3 ст. 222 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации [1]). 

 
Постановка проблемы 

 
Документом, в котором констатируется 

обозначенное соответствие, является, по сути, 
заключение эксперта землеустроительного 
профиля, которое представляется в форме вне-
судебного заключения эксперта, заключения 
кадастрового инженера или судебного заклю-
чения эксперта. 

Закон [2] указывает на то, что заключение 
эксперта должно основываться на положе-
ниях, дающих возможность проверить обос-
нованность и достоверность сделанных выво-
дов на базе общепринятых научных и практи-
ческих данных. В то же время принципы про-
ведения землеустроительных экспертиз по ви-
дам, методики их проведения на законодатель-
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ном уровне и в научной среде отсутствуют [3]. 
В связи с этим и зачастую недостаточно высо-
кой квалификацией эксперта заключения экс-
пертов по одинаковым вопросам по одному 
делу могут содержать противоположные вы-
воды. Возможность проверить их у суда и, как 
правило, у сторон отсутствует.  

В связи с этим на сегодняшний день 
назрела необходимость обозначения принци-
пов проведения землеустроительных экспер-
тиз, а также методик их проведения. В насто-
ящей статье предлагаются методика и прин-
ципы осуществления экспертизы соответ-
ствия самовольной постройки градострои-
тельным нормам лицом, имеющим специаль-
ные знания в обозначенной области. 

Следует отметить, что авторы намерены из-
ложить свое видение вопроса лишь в отноше-
нии индивидуальной жилой застройки, по-
этому здесь и далее под самовольной построй-
кой будет пониматься именно такой объект. 

В исследовании используются научные 
принципы систематизации и историзма, объ-
екты исследуются в статике и динамике.  

 
Принципы исследования 

 
До того как приступить к исследованию, 

эксперт должен установить основополагаю-
щие начала своей работы – принципы. Их 
можно разделить на процессуальные (право-
вые) и технические (специальные). Процессу-
альные принципы авторы не затрагивают  
в рамках настоящей статьи. Это принципы, 
обозначенные Федеральным законом «О гос-
ударственной судебно-экспертной деятельно-
сти в Российской Федерации» [2] и соответ-
ствующим процессуальным кодексом. Среди 
них выделяют принципы достоверности, пол-
ноты, независимости экспертного мнения, 
объективности и иные. 

Принципы, которых должен придержи-
ваться эксперт при проведении экспертизы 
самовольной постройки на соответствие гра-
достроительным регламентам, технического 
(специального) характера.  

1. Принцип учета давности существования 
землепользования и объекта капитального 
строительства. Рассуждая о соответствии объ-
екта градостроительной документации, экс-
перт должен придерживаться принципа, за-

крепленного для подготовки градостроитель-
ной документации: земельный участок, экс-
плуатировавшийся в законном порядке до 
введения в действие градостроительного до-
кумента, имеет приоритет в использовании. 
Иными словами, градостроительная докумен-
тация разрабатывается с учетом имеющейся 
застройки. Разумеется, что речь не может 
идти о противоречащей закону и условиям 
местности эксплуатации земель.  

В основе этого принципа лежит научный 
принцип историзма, который в практическом 
преломлении отражается как в документах 
территориального планирования, так и в ра-
боте эксперта; 

2. Принцип учета градостроительной до-
кументации: генерального плана и правил 
землепользования и застройки. Устройство 
территории, закрепленное и действующее  
в момент произведения исследования, лежит 
в основе заключения. Однако эксперт может 
учитывать и ссылаться на планируемые изме-
нения в документах, если их реальное вопло-
щение предвидится в ближайшее время (до 
трех лет): речь может идти о стратегии разви-
тия территории и о новых актах, введение ко-
торых в действие лишь планируется.  

В данном случае авторы считают уместным 
привести аналогию с принципом, лежащим  
в основе норм положений о зонировании 
США [4] (аналоге Правил землепользования и 
застройки): зонирование предполагает наличие 
продуманного генерального плана. При его от-
сутствии следует обратиться к сложившейся 
практике, чтобы зонирование в наибольшей 
степени соответствовало генеральному плани-
рованию. Представляется, что именно эта 
мысль отражает преемственность планирова-
ния даже при отсутствии регулирования  
и должна учитываться экспертом [5]. 

Кроме того, эксперту надлежит учитывать 
потенциально возможное использование зе-
мельных участков: речь идет об условно разре-
шенных и вспомогательных видах разрешен-
ного использования земельного участка, основ-
ной вид разрешенного использования которого 
определен в Едином государственном реестре 
недвижимости (ЕГРН). Авторы согласны  
с мнением о том, что использование земель-
ного участка должно, с одной стороны, быть 
идентичным его эксплуатации в соответствии  
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с градостроительной документацией [6], с дру-
гой – стремиться к наиболее эффективному из 
доступных видов использования [7].  

При этом критерий эффективности уста-
новления видов разрешенного использования 
активно употребляется в системах территори-

ального планирования стран Организации 
экономического сотрудничества и развития 
[8], что указывает на широкую применимость 
критерия эффективности в мире. 

 Итак, совокупность учитываемых факто-
ров можно представить на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Потенциал использования земельных участков 
 
 
3. Принцип экологичного использования 

земель [9]. Инструмент пересмотра градо-
строительных документов является доста-
точно медленным. В случае выявления экс-
пертом на местности обстоятельств экологи-
ческого характера [10], которые делают фак-
тически неисполнимыми требования градо-
строительных документов, это также должно 
быть отражено в заключении. 

Таким образом, авторы считают, что в ос-
нове заключения в отношении самовольной 
постройки должны лежать не только норма-
тивно-правовые акты, но и обстоятельства 
объективной реальности. Поскольку заклю-
чение эксперта землеустроительного направ-
ления – это исследование в области науки 
(науки о Земле), то эксперту следует придержи-
ваться системы научных принципов [11–13], 
включая принцип объективности. 

 
Методика исследования 

 
Методика исследования самовольной по-

стройки как алгоритм действий, может быть 
представлена в форме таблицы. 

Далее более подробно представлен каж-
дый этап исследования.  

1. Гипотеза. Исследование, которое про-
водит эксперт, должно соответствовать за-
просу суда или вопросу, поставленному за-
казчиком. Работа, которую поводит эксперт, 
не может представлять собой «ответ вообще», 
а должна быть направлена на получение от-
вета в четкой формулировке. Так, при  
вопросе «Отвечает ли требованиям градо-
строительных регламентов самовольная по-
стройка на земельном участке?» эксперт 
имеет гипотезу о том, что самовольная по-
стройка на земельном участке отвечает тре-
бованиям градостроительных регламентов. 
При вопросе «Отвечает ли требованиям гра-
достроительных регламентов самовольная 
постройка на земельном участке? Если нет, 
то почему?» эксперт формулирует гипотезу 
о том, что самовольная постройка на земель-
ном участке не отвечает обозначенным тре-
бованиям и в его задачи входит отражение 
причин такого несоответствия, тогда как  
в первом варианте вопроса такое обоснова-
ние не требуется. 

Факторы 

Действующие  
градостроительные  

требования: 
 требования акту-
альных Генераль-
ного плана и Пра-
вил землепользова-
ния и застройки; 

 сведения ЕГРН 

Планы развития  
(стратегические  

документы планирования): 
 планы и стратегии изме-
нения территории, при-
нятые на разных уров-
нях власти; 

 принимаемые или при-
нятые, но не вступившие 
в силу Генеральный 
план и Правила земле-
пользования и застройки 

Потенциально возможные нормы  
эксплуатации земельных участков для  

соответствующей территориальной зоны: 
 условно допустимые виды разрешенного 
использования; 

 вспомогательные виды разрешенного  
использования; 

 основные виды разрешенного использо-
вания (в случаях, когда установленный  
в ЕГРН вид разрешенного использования 
не соответствует регламентам террито-
риальной зоны) 
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Методика исследования самовольной постройки 

Наименование этапа Кратное описание 

Гипотеза (формируется 
исходя из вопроса суда 
или заказчика) 

Эксперт делает гипотезу о соответствии (несоответствии) самовольной  
постройки градостроительным регламентам. Она может подтвердиться  
или не подтвердиться в результате исследования 

Подготовительный этап 

Эмпирическое  
исследование  

Эксперт изучает материалы дела: выписку из ЕГРН, кадастровый план  
территории, представленный в материалах дела картографический мате-
риал, включая отображенный на правоустанавливающих документах ранее 
учтенных земельных участков, картографический материал и материалы 
топографической съемки, имеющиеся в материалах дела.  
Эксперт изучает публичную кадастровую карту на общедоступном ре-
сурсе, а также иные общедоступные ресурсы (Google, Yandex и иное) 

Этап исследования 

Сбор, обработка  
и унификация  
информации 

Эксперт осуществляет геодезические и (или) спутниковые измерения,  
в отдельных случаях используется картографический метод.  
Собирается информация о координатах и состоянии объектов недвижимости.  
Информация обрабатывается и представляется в системе координат,  
используемую для ведения ЕГРН 

Произведение  
сравнения и анализа 

Полученные данные сопоставляются со сведениями:  
 ЕГРН; 
 Правил землепользования и застройки; 
 иными материалами, в отношении которых необходимо провести иссле-
дование по определению суда. 
Делаются выводы о соответствии или несоответствии данных, выявленных 
на местности, обстоятельствам, обозначенным в указанных документах.  
Делаются промежуточные выводы 

Выводы Исходя из гипотезы с учетом промежуточных выводов формулируется 
окончательный вывод 

 
2. Эмпирическое исследование. На сего-

дняшний день вопрос о том, расценивается ли 
исследование общедоступных данных сбо-
ром документов экспертом (что запрещено 
процессуальным законодательством) или нет, 
является дискуссионным. Однако авторы счи-
тают, что такое исследование необходимо, 
так как в совокупности с материалами дела 
оно решает ряд задач, описанных на рис. 2. 

Решая обозначенные задачи, эксперт дол-
жен провести предварительное исследование 
не только документов, но и местности в объ-
еме, которые дают общедоступные источ-
ники. В то же время не следует подменять 
этим этапом следующий, основной этап. 

3. Этап исследования: сбор, обработка  
и унификация информации. На этом этапе 
осуществляются непосредственные измере-
ния на местности: геодезические и (или) спут-

никовые измерения в соответствии с имею-
щимися достижениями техники на момент 
исследования. При этом эксперт должен ру-
ководствоваться нормативно утвержденными 
способами координирования. Но если на мо-
мент исследования доступен инструмента-
рий, позволяющий получить необходимую 
точность, который не закреплен нормативно, 
эксперт может использовать его. В этом слу-
чае необходимо подтвердить, что достижения 
науки и (или) техники в отношении этого ин-
струмента действительно позволяют исполь-
зовать его с отсылкой к исследованиям, ста-
тьям, инструкциям и другому. Так, эксперты 
землеустроительного профиля считают эту 
проблематику основной, и вопрос обеспече-
ния качества данных и ответственности за 
него сохраняется на протяжении нескольких 
лет [14]. 



Землеустройство, кадастр и мониторинг земель 

173 

 

Рис. 2. Задачи, решаемые на подготовительном этапе 
 
 
Способы исследования с использованием 

карты на этом этапе доступны лишь в том 
случае, если эксперт самостоятельно осу-
ществляет подготовку такой карты в рамках 
исследования. Это обусловлено тем, что пара-
метры и конфигурация самовольной по-
стройки могут быть изменены за короткий 
промежуток времени, который может нахо-
диться между исследованием местности и ис-
пользованием карты [15].  

На этом этапе собирается информация  
о координатах и состоянии фактически зани-
маемого земельного участка, объекта капи-
тального строительства, иных капитальных 
строений на земельном участке, в отдельных 
случаях (при указании на это в регламентах 
Правил землепользования и застройки) – до 
ближайших соседних капитальных строений.  

Информация обрабатывается и представ-
ляется в системе координат, используемой 
для ведения ЕГРН. Представляется, что в слу-
чае, если в документах, изученных и (или) ис-

пользованных экспертом в исследовании, ис-
пользуется иная система координат, эксперт 
должен указать на это.  

Но промежуточные и окончательные вы-
воды исследования не могут быть представ-
лены в иной системе координат, нежели та,  
в которой ведется ЕГРН [16]. 

4. Этап исследования: произведение срав-
нения и анализа. Проведение исследования 
осуществляется на предмет соответствия, во-
первых, Правилам землепользования и за-
стройки (ПЗЗ). Как правило, производятся ис-
следования на предмет соответствия парамет-
рам [17], представленным на рис. 3. 

В зависимости от параметров, которые 
указаны в Правилах землепользования и за-
стройки, могут быть исследованы и иные па-
раметры, такие как процент застройки, про-
цент озеленения территории, отступ от смеж-
ных объектов капитального строительства, 
отступ от соседних зданий, расположенных 
на соседних земельных участках и другие. 

Задачи 

Пространственные задачи:  
 систематизирует сведения о 
кадастровом делении и терри-
ториях (включая территори-
альные зоны и зоны с осо-
быми условиями использова-
ния территории) в отношении 
земельного участка; 

 обобщает информацию  
о смежных земельных участ-
ках и соседних объектах ка-
питального строительства; 

 информирует о состоянии 
ландшафта местности и смеж-
ных природных (водных [10], 
горных и иных) и антропоген-
ных (дороги, лесополосы и 
иное) объектах; 

 обобщает сведения о границах 
зон ограничений и особого ис-
пользования, включая серви-
туты 

Задачи, связанные  
с измерениями:  

 дает возможность 
подбора инструмен-
тария для измерения; 

 дает возможность 
определения подхо-
дящих для измерения 
пунктов государ-
ственной геодезиче-
ской сети, точек съе-
мочного обоснова-
ния 

Задачи, связанные с изменением  
объекта во времени: 

 дает представление о размещении 
самовольной постройки в разные  
периоды времени (например, сравне-
ние карты и документов, выданных 
до вступления в силу земельного ко-
декса или анализ технических пас-
портом (технических планов) объек-
тов недвижимости разных лет); 

 отражает изменение характеристик  
и конфигурации используемого зе-
мельного участка и объектов капи-
тального строительства на нем (так, 
например, сервис GoogleEarth дает 
возможность проследить космо-
снимки местности с 2012 г.); 

 дает представление о более ранних 
видах использования земельного 
участка и объекта капитального 
строительства (например, когда речь 
идет о самовольной реконструкции) 
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а)                                                                   б) 

 
 

в)                                          г) 

  
д)    е)    

Рис. 3. Визуальное отображение исследования самовольной постройки 
а) исследование на предмет нахождения самовольной постройки в границах земельного участка; б) иссле-
дование на предмет соответствия территориальным зонам, сведения о которых отсутствуют в ЕГРН; в) ис-
следование на предмет соответствия территориальным зонам, сведения о которых имеются в ЕГРН (с ис-
пользованием Публичной кадастровой карты); г) исследование на предмет соответствия территориальным 
зонам, сведения о которых имеются в ЕГРН (с использованием кадастрового плана территории); д) иссле-
дование на предмет соответствия отступов от строения до границ земельного участка; е) исследование иных 
объектов капитального строительства помимо самовольной постройки на земельном участке 
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Во-вторых, осуществляется анализ соот-
ветствия зонам с особыми условиями исполь-
зования территории. Сведения о них могут 
быть получены из кадастрового плана террито-
рии или из публичной карты. Представляется, 
что зоны, информация о которых не внесена  
в ЕГРН, недоступны для исследования [18],  
и не могут исследоваться в рамках земле-
устроительного исследования. 

Представляется, что на этом этапе экс-
перту следует уделить внимание визуальному 
отображению сведений, полученных в рамках 
исследования, путем создания понятных схем, 
фиксации фотографий [19], 3D-моделирова-
ния [20, 21]. 

На основе сопоставления полученных на 
местности данных с параметрами, предъявля-
емыми к ним, эксперт делает промежуточные 
выводы. 

5. Выводы. В результате обобщения про-
межуточных выводов эксперт формулирует 
общий вывод, которым подтверждается или 
опровергается гипотеза, сформулированная в 
начале исследования. 

Таким образом, методика производства 
экспертизы на предмет соответствия само-
вольной постройки градостроительным ре-
гламентам может быть описана и использо-
ваться во внесудебной или судебной экспер-
тизе. В настоящей статье методика описыва-

ется авторами в общих чертах. В то же время 
существует ряд вопросов, имеющих дискус-
сионный характер.  

 
Выводы 

 
Подводя итоги настоящего исследования, 

можно сделать следующие выводы:  
 в настоящее время в Российской Феде-

рации назрела необходимость утверждения 
единого общепринятого подхода к производ-
ству экспертиз на предмет соответствия само-
вольной постройки градостроительным ре-
гламентам; 

 к принципам, которые должен приме-
нять эксперт при исследовании самовольной 
постройки на предмет соответствия градо-
строительным регламентам, относятся: прин-
цип учета давности существования земле-
пользования и объекта капитального строи-
тельства, принцип учета градостроительной 
документации, принцип экологичного ис-
пользования земель; 

 исследование самовольной постройки 
на предмет соответствия градостроительным 
регламентам должно включать в себя пять ос-
новных этапов исследования и в результате 
подтверждать или опровергать гипотезы, вы-
двигаемые исходя из вопросов суда. 
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Abstract. The Russian procedural legislation now imposes requirements on the geodetic expert evidence  
as a scientific research. But there are no generally accepted principles and methods for conducting such re-
search in Earth sciences. The article examines such a type of expertise as a compliance of unauthorized con-
struction with urban planning regulations research. The article research objects are houses and land parcels 
below them. The authors examine Russian and foreign experience in the approach to the peculiarities of urban 
planning regulation, because it is the base for this type of geodetic expert evidence. The article summarizes 
the procedural principles of the expertise and describes three special principles that should be taken into ac-
count by the expert in research. There are the principle of considering the prescription of the land use and 
capital construction existence, the principle of urban planning documentation considering, the principle of 
environment-oriented land use. Their essence and necessity are substantiated. In addition, the author's meth-
odology for this expertise type production is proposed. It ensues from the scientific research essence and con-
tains several stages. The article discovers the peculiarities of each stage. It is concluded that it is necessary to 
approve a unified generally accepted approach to unauthorized construction compliance with urban planning 
regulations research. 
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