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Аннотация. Статья посвящена рассмотрению проблем экологического, природоохранного, норма-
тивно-правового и технологического характера, связанных с отсутствием установленных на местности 
границ зон с особыми условиями использования территории (ЗОУИТ) в прибрежных зонах водных 
объектов. К таким зонам относятся водоохранные зоны (ВЗ), прибрежные защитные полосы (ПЗП), 
зоны затопления (ЗЗ), зоны подтопления (ЗП). Прибрежные территории активно вовлечены в хозяй-
ственное использование, и наиболее действенный способ не допустить нарушения их правового ре-
жима – проведение работ по установлению ЗОУИТ. Основной трудностью при этом является физиче-
ское определение горницы водного объекта, от которой при последующих работах ведется построение 
границ ВЗ, ПЗП, ЗЗ и ЗП. Границы водного объекта устанавливаются в зависимости от его типа. Осно-
вой для расчетов служит информация, собираемая пунктами гидрометеорологических наблюдений 
Росгидромета по средним многолетним уровням воды. При этом для каждого водного объекта опреде-
ляется значение этого уровня – отметки рельефа, а далее по этой отметке осуществляется определение 
границы. В связи с этим в статье рассматривается содержание работ по внесению в Единый государ-
ственный реестр недвижимости сведений о границах водных объектов, особенности правового статуса 
земель прибрежных территорий и режима их использования, технологические особенности определе-
ния границ водного объекта и их ЗОУИТ, примеры судебных экспертиз по определению границ водных 
объектов. На основании накопленного практического опыта по проверке соблюдения требований вод-
ного и земельного законодательств при выполнении работ по установлению ЗОУИТ водных объектов 
рекомендован ряд критериев, которые можно применить при оценивании достоверности судебных экс-
пертиз по определению границ водных объектов. 
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судебные экспертизы, нарушения земельного законодательства, Единый государственный реестр не-
движимости 

 
Введение 

 
Земельные участки вблизи водных объек-

тов с исторических времен имели особую 
ценность в связи с простотой использования 
для целей инженерно-коммунального водо-
снабжения, а также в связи с комплексным 
использованием водных ресурсов в качестве 
транспорта, для нужд сельского хозяйства, 

рыболовства и т. д. В настоящее время, даже 
в условиях развитой инфраструктуры земли 
вблизи водоемов продолжают активно осваи-
ваться гражданами для размещения объектов 
индивидуального жилищного строительства, 
юридическими лицами для размещения про-
изводственных площадок водозатратных про-
мышленных объектов, объектов рекреации, 
жилой застройки и т. д. Городская застройка 



Вестник СГУГиТ, Том 28, № 5, 2023 
 

126 

высотными жилыми комплексами поймы 
реки Обь в черте города Новосибирска явля-
ется примером того, что, несмотря на риски 
возникновения чрезвычайных ситуаций, свя-
занных с возможным подтоплением или за-
топлением территории, а также обременений 

в виде ограничений некоторых видов дея-
тельности, недвижимость вблизи водных объ-
ектов пользуется высоким потребительским 
спросом [1]. На рис. 1 показаны примеры за-
стройки прибрежной территории города  
Новосибирска. 

 

 
Рис. 1. Пример городской застройки прибрежных территорий р. Обь 

 
 

Владение объектами недвижимости на при-
брежных территориях также сопряжено с рис-
ками потери имущественных прав, определен-
ных гражданским законодательством [2]. 

Особенности правого статуса земель 
прибрежных территорий и режима их ис-
пользования. Водные объекты в соответствии 
с пунктом 1 статьи 8 Водного кодекса явля-
ются объектами федеральной собственности. 
Земельное законодательство связывает вод-
ные объекты и находящиеся под ними земли. 
Так, в соответствии Земельным кодексом, 
земли, на которых находятся поверхностные 
водные объекты, относятся к землям водного 
фонда. Земельным кодексом они отнесены  
к землям, ограниченным в оборотоспособно-
сти [3]. Они не могут предоставляться в част-

ную собственность, а также быть объектами 
сделок, предусмотренных гражданским зако-
нодательством. Исключением являются ис-
кусственные водные объекты, отчуждение 
которых невозможно без одновременного от-
чуждения земельных участков, на которых 
они расположены [4]. 

«Юридической» границей водного объ-
екта, разграничивающей земли федеральной 
собственности и область применения норм 
земельного и водного законодательства, явля-
ется береговая линия водного объекта. Гра-
ницы водного объекта устанавливаются в за-
висимости от его типа. Основой для расчетов 
служит информация, собираемая пунктами 
гидрометеорологических наблюдений Рос-
гидромета [5]. От границ водного объекта от-
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кладывается береговая полоса водного объ-
екта – место общего пользования, а также гра-
ницы зон с особыми условиями территории 
водных объектов (далее – ЗОУИТ водных 
объектов). К ним относятся: водоохранные 
зоны, прибрежные защитные полосы, зоны 
затопления, зоны подтопления [4].  

Береговой полосой являются земли вдоль 
береговой линии водного объекта общего 
пользования, которые предназначены для об-
щего пользования. Градостроительным ко-
дексом береговые полосы также отнесены  
к территориям общего пользования. Ее ши-
рина устанавливается в соответствии с ча-
стью 6 статьи 6 Водного кодекса и варьиру-
ется от 5 до 20 м. Цель установления берего-
вых полос – обеспечить беспрепятственный 
доступ граждан к водным объектам [6]. Дан-
ная проблема актуальна не только для живо-
писных озер и рек вне крупных населенных 
пунктов, подступ к которым ограничен забо-
рами объектов индивидуального жилищного 
строительства. Так, например, постановле-
нием Мэрии города Новосибирска в 2022 г. 
пришлось установить публичный сервитут на 
семь земельных участков, расположенных на 
побережье р. Обь в городе Новосибирске, ря-
дом с улицей Обская 2-я, 154 на территории 
ЖК «Марсель». 

Земли в пределах береговой полосы вод-
ных объектов общего пользования в соответ-
ствии с земельным кодексом не подлежат 
приватизации. В большинстве случаев, земли 
в пределах береговой полосы относятся  
к неразграниченной государственной или му-
ниципальной собственности. Они могут быть 
предоставлены исключительно в аренду при 
условии, что арендатор обеспечит свободный 
доступ граждан к объекту и его береговой по-
лосе [3]. В связи с этим владение земельными 
участками на прибрежных территориях со-
пряжено с рисками столкнуться с судебными 
исками на признание отсутствующим права 
собственности на такой земельный участок. 
Согласно позиции Высшего Арбитражного 
суда РФ, договор купли-продажи земельного 
участка в части включения береговой полосы 
или береговой линии признается ничтожным, 
в силу ст. 168 Гражданского кодекса РФ. При 
этом у органов государственной власти и ор-
ганов местного самоуправления, отсутствует 
возможность оценить правомерность образо-

вания земельного участка для передачи в соб-
ственность физическим и юридическим ли-
цам, в части попадания в образуемый земель-
ный участок земель водного объекта и его бе-
реговой полосы. Вхождение участка или его 
части в ЗОУИТ водных объектов не грозит 
правообладателю участка потерять право 
собственности на такой участок или его 
часть. Земельный кодекс не указывает на обя-
занность изъятия таких участков у правообла-
дателей. На участок, попадающий в границы 
ЗОУИТ, накладывается запрет в виде ограни-
чения отдельных видов деятельности [3]. Они 
определены статьями 65, 67.1 Водного ко-
декса. Одним из значительных ограничений, 
препятствующих комплексному освоению не 
застроенных территории населенных пунктов, 
является запрет на строительство в границах 
зон затопления и зон подтопления, без обеспе-
чения такого строительства инженерной защи-
той и методами инженерной защиты от нега-
тивного влияния вод [4]. К таким средствам ин-
женерной защиты относится строительство во-
доограждающих дамб, берегоукрепительных 
сооружений, искусственное повышение по-
верхности территорий, устройство свайных 
фундаментов и т. д. Однако такой запрет не рас-
пространяется на объекты индивидуального 
жилищного строительства или садовые дома  
в период до 1 января 2025 г. [3]. 

Таким образом, достоверное установле-
ние границ водных объектов обуславливает 
не только важность реализации водоохран-
ных и водохозяйственных мероприятий с це-
лью регулирования градостроительной поли-
тики на территориях, подверженных негатив-
ному влиянию вод и защиты водных объек-
тов, но и является гарантией безопасности 
имущественных прав для владельцев недви-
жимости на прибрежных территориях.  

Особенности внесения в ЕГРН сведений  
о границах водных объектов, их береговых по-
лосах и границах ЗОУИТ. 

 Земельный участок на прибрежной терри-
тории может располагаться одновременно  
в нескольких ЗОУИТ. Без проведения ком-
плекса гидрологических, геодезических, кар-
тографических работ, результатом которых 
является определение координат границ и 
внесение о них сведений в ЕГРН, установить 
факт нахождения участка в одной из них 
практически невозможно (рис. 2). 
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Рис. 2. Варианты расположения земельных участков относительно  
границ водных объектов и их ЗОУИТ, где:  

БП – береговая полоса, БЛ – береговая линия, ПЗП – прибрежная защитная полоса, ЗЗ – зона 
затопления, ВЗ – водоохранная зона, ЗП – зона подтопления, ЗУ – земельный участок 
 
 
Особенностью землепользования в пре-

делах прибрежных зон является то, что  
в фонде данных землеустройства, а также  
в Едином государственном реестре недви-
жимости долгое время отсутствовала ин-
формация о границах береговых линий  
и ЗОУИТ водных объектов. Активное вы-
полнение работ и внесение сведений о бере-
говых линиях и их ЗОУИТ в ЕГРН, финан-
сируемое за счет средств, предоставляемых 
в виде субвенций из федерального бюджета, 
началось лишь в 2015–2016 г. На диаграмме 
показано общее соотношение водных объ-
ектов в разрезе субъектов Российской Феде-
рации, относящихся к зоне деятельности 
Верхне-Обского БВУ к количеству водных 
объектов, сведения о границах, которых 
определены и внесены в ЕГРН по состоя-
нию на 01.01.2022. Так, например, в Ново-
сибирской области это всего лишь 0,3 % от 
общего количества (рис. 3).  

Внесение сведений в ЕГРН о границах 
водных объектов позволяет информировать 

всех участников земельных отношений при 
операциях с недвижимостью начиная с мо-
мента образования земельного участка и за-
канчивая его государственным кадастровым 
учетом и регистрацией права. Однако, как по-
казывает, это практически не происходит из-
за особенностей учетно-регистрационного за-
конодательства. 

Границы береговых линий и ЗОУИТ вно-
сятся в реестр границ и считаются установ-
ленными со дня внесения сведений о них  
в ЕГРН [5]. На публичной кадастровой карте 
они отображаются в разделе «Зоны и терри-
тории». Но при постановке на государствен-
ный кадастровый учет объектов недвижимо-
сти не производится анализ их пересечений  
с линейными объектами (объектами реестра 
границ ЕГРН), к которым относятся берего-
вые линии. Береговые линии не относятся  
к ограничению прав и обременению объекта 
недвижимости, в связи с этим в разделах вы-
писки ЕГРН в п. 4.1, 4.2 соответствующая за-
пись не вносится [7].  
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Рис. 3. Соотношение общего количества водных объектов на территории субъекта РФ  

к водным объектам границы, которых определены 
 
 
Береговая полоса является красной линией. 

Береговые полосы подлежат установлению, из-
менению или отмене в документации по плани-
ровке территории [6]. При этом береговые по-
лосы и красные линии не являются объектами 
реестра границ и как следствие, сведения о дан-
ных объектах не вносятся в ЕГРН [8]. По этой 
причине даже при наличии в ЕГРН сведений  
о границах водных объектов, должностные, фи-
зические и юридические лица могут быть не 
осведомлены о том, что участок может быть об-
разован за счет земель, которые в соответствии 
с законодательством ограничены в обороте. 
Данная проблема была озвучена на совестном 
совещании, проведенном Верхне-Обским БВУ 
со специалистами СГУГиТ, Управления Росре-
естра по Новосибирской области, ФГБУ «ФКП 
Росреестра» по Новосибирской области, Де-
партамента имущества и земельных отноше-
ний Новосибирской области, Министерства 
строительства Новосибирской области. 

Технологические особенности определе-
ния границ водного объекта и их ЗОУИТ. 

Как упоминалось ранее, основой для рас-
четов отметок береговой линии, границ 
ЗОУИТ служит информация функционирую-

щих на территории Российской Федерации 
пунктов гидрометеорологических наблюде-
ний Росгидромета. Частота таких пунктов на 
территории Западной Сибири невелика. 
Например, на р. Обь от Алтайского края до 
границы с Тюменской областью их всего  
16 на протяженности 1 458 км, первые из ко-
торых (р. Обь – г. Барнаул, р. Обь – г. Камень-
на-Оби, р. Обь – г. Новосибирск, р. Обь –  
с. Кургликово) были открыты в 1983 г. [9].  
На реках, где такие посты отсутствуют, для 
расчетов приходится применять метод гидро-
логической аналогии, что влияет на пониже-
ние точности определения отметки среднего 
многолетнего уровня [10].   

Более подробно проблема объективности 
гидрологических расчетов при установлении 
планового положения водотоков отображена 
в статье [11]. 

Границы водных объектов должны опре-
деляться на всей их протяженности, в преде-
лах субъекта РФ. Ввиду большой протяжен-
ности координаты границ определяются ис-
ключительно картометрическим методом. 
Картометрический метод определения коор-
динат заключается в определении характер-
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ных точек береговой линии по картографиче-
скому материалу.   При установлении место-
положения характерных точек береговой ли-
нии (границы водного объекта) величина 
средней квадратической погрешности прини-
мается равной 0,0005 м в масштабе использу-
емого картографического материала. По-

этому величина погрешности зависит от мас-
штаба используемого картографического ма-
териала и может составлять до 12,5 м [5].  

На рис. 4 кратко представлено еще не-
сколько проблем нормативно-правового ре-
гулирования и технологических особенно-
стей установления границ водных объектов. 

 

 
Рис. 4. Проблемы при определении границ водных объектов и их ЗОУИТ 

 
 
Изложенные аспекты правого статуса зе-

мель на прибрежных территориях, их учета в 
ЕГРН, а также технологические особенности 
определения границ водных объектов и их 
ЗОУИТ послужили основаниями многочис-
ленных обращений прокуратуры в суды с раз-
личными исковыми требованиями: на призна-
ние отсутствующим права собственности, 
признание незаконными актов органов мест-
ного самоуправления и т. д. 

Для защиты права собственности у право-
обладателей земельных участков на прибреж-
ных территориях есть право инициировать ра-
боты по уточнению местоположения береговой 
линии водного объекта в порядке, предусмот-
ренном Правилами, или оспорить утвержден-
ные результаты работ по определению границы 
водного объекта, что невозможно без проведе-
ния экспертизы [5]. Суд также может назначить 
судебную экспертизу для того, чтобы устано-
вить находится земельный участок в границах 

водного объекта или его береговой полосе, 
нарушены ли нормы земельного законодатель-
ства при образовании земельного участка в от-
ношении которого идет разбирательство. За-
ключение эксперта исследуется в судебном за-
седании, оценивается судом как доказательство 
по делу (вместе с другими доказательствами) 
[12]. Сложность такого рода экспертизы заклю-
чается в том, что объектом экспертизы явля-
ются не только границы земельного участка, но 
и границы природного водного объекта, кото-
рые имеют свойство изменяться в результате 
естественных руслоформирующих процессов, 
антропогенного воздействия, особенностей 
гидрологического режима водного объекта. 

На основании анализа многочисленных 
судебных экспертиз и работ по уточнению 
границ водных объектов выявлены наиболее 
часто встречающиеся нарушения и ошибки, 
которые влияют на достоверность результа-
тов экспертиз, также нами приведены в каче-

Низкая обеспеченность функционирующих на территории РФ пунктов гидрометеорологических 
наблюдений Росгидромета 

Отсутствие требований у точности определения координат границ БЛ 

Отсутствие крупномасштабных топографических планов и карт планов 

Отсутствие экспертизы результатов работ 

Отсутствие оснований приостановления КГУ и ГРП ЗУ в 
случае их пересечений с границами БЛ 

Отсутствие информации о пересечениях в выписке из 
ЕГРН 
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стве примеров две судебные экспертизы и ра-
бота по уточнению границ водного объекта. 
На основании данного анализа разработаны 
критерии оценивания судебных экспертиз по 
определению границ выводных объектов. 

 
Методы и объект исследования 

 
При выполнении исследований в работе 

были использованы следующие научные ме-
тоды: системный подход и системный анализ, 
методы геоинформационного анализа и про-
ектирования, нормативно-правовое обеспече-
ние земельного, водного и градостроитель-

ного законодательств РФ. Объектами иссле-
дования в данной работе выступают ЗОУИТ 
водных объектов. 

 
Результаты исследования  

и их обсуждение 
 

В качестве примера № 1 рассмотрим ре-
зультаты экспертизы, проведенной в рамках 
судебного процесса. Истец требовал признать 
отсутствующим право собственности на зе-
мельный участок (ЗУ 155), так как он сформи-
рован в границах водного объекта и его бере-
говой полосы.  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 5. Расположение земельного участка 155 и графическое отображение установленной 
границы береговой линии. 

 
 
Перед экспертом был поставлен вопрос 

«Входят ли в границы ЗУ 15, площадью 
20 895 м2 береговая линия, водоохранная зона 
и прибрежная защитная полоса р. Бия»? Экс-
перт, ссылаясь на то, что ему не был предо-
ставлен топографический план местности, 
осуществил выезд на местность, где провел 
координирование границ по фактическому 
уровню воды на дату выезда 01.10.2020.  
По тексту экспертизы «…работы выполнены 

01.10.2020, при достаточно высоком уровне 
воды в р. Бия (в течение недели были интен-
сивные доджи). Береговая линия значительно 
отличается от установленной». При этом  
в тексте экспертизы не были приведены 
уровни воды, определенные на дату выезда,  
а также уровни осадков.  

В ходе экспертизы эксперт не приводит 
данных об уровнях воды, о количестве осад-
ков. Важно отметить, что данная информация 

Легенда 
 Береговая линия (граница водного объекта) 

 Граница водоохраной зоны 

 Граница прибрежной полосы 
 Граница прибрежной защитной полосы 
 Граница водоохраной зоны 
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является общедоступной и размещена на офи-
циальном сайте ФГБУ «Западно-Сибирского 
УГМС». Также эксперт не выступил с хода-
тайством перед судом о предоставлении дан-
ных от ФГБУ «Западно-Сибирского» УГМС, 
в зоне деятельности которого находится вод-
ный объект. В выводах эксперт подтвердил 
факт нахождения ЗУ 155 в границах водного 
объекта, береговой полосы, водоохранной 
зоны и прибрежной защитной полосы, оценил 
площадь пересечений и предложил изменить 
границы участка, исключив из него берего-

вую линию и береговую полосу, «отталкива-
ясь» от координат береговой линии, опреде-
ленной им на местности, то есть по состоя-
нию на 01.10.2020 «при достаточно высоком 
уровне воды и интенсивных осадков». Стоит 
отметить, что на текущую дату на большин-
стве рек Сибири устанавливаются уровни ве-
сенне-осенней межени [9]. 

В таблице приведены данные гидрометео-
рологической обстановки на дату координиро-
вания границ экспертом и данные, по которым 
были определены границы водного объекта. 
 
 

Гидрометеорологическая обстановка на гидрологическом посту р. Бия – Турочак 

Наименование гид-
рологического поста 

наблюдений 

Фактический уро-
вень воды на посту  

на 01.10.2020 
(мБС/см) 

Средний многолет-
ней уровень воды  
на гидрологическом 
посту (мБС/см) 

Уровень осадков  
на посту на дату ко-
ординирования 

р. Бия –Турочак 282,41 /223 310,16 /285 + 2 мм 
 
Береговая линия реки Бии была определена по среднемноголетнему уровню воды на че-

тыре гидрологических постах Росгидромета (наблюдения ведутся с 1938 г.), а также по 12 рас-
четным точкам, где были произведены расчеты среднего многолетнего уровня с учетом уклона 
реки. Участок, в отношении которого был подан иск, находится между постами Росгидромета 
р. Бия – с. Турочак и р. Бия – с. Удаловка. Ближайшая расчетная точка № 8 с учетом уклона 
реки находится выше участка всего на 1,5 км.  

 

 
Рис. 6. Схема размещения расчетных точек и гидрологических постов, используемых при 

определении границы водного объекта 

– расчетные точки, в которых 
по результатам нивелирова-
ния водной поверхности опре-
делены меженные уровни 
воды на дату съемки 
 
– (15) – гидрологический пост 
(в скобках номер поста по 
рис. 1) 
 
– пункты опорной государ-
ственной геодезической сети 
 
– границы населенных пунк-
тов и прилегающих к ним тер-
риторий, расположенных 
вдоль русла реки Бия 
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Таким образом, эксперт в ходе экспертизы 
определил фактический уровень воды на дату 
выезда, который не является средним много-
летним, а значить полученная отметка не явля-
ется отметкой, от которой устанавливаются 
границы водного объекта. Расстояние на мест-
ности, установленное экспертом в ходе экспер-
тизы по фактическому уровню воды на 
01.10.2020 от установленной береговой линией 
по среднему многолетнему уровню, составило 
порядка 15 м. Таким образом, эксперт «исклю-
чил» из границ земельного участка подавляю-
щую часть «земель береговой полосы».  

Подводя итог по данной экспертизе, 
можно сказать следующее: 

– экспертом не была учтена информация о 
среднем многолетнем уровне воды в р. Бия, 
по которому необходимо было установить 
границу водного объекта; 

– эксперт осуществил выезд на местность 
в период осенней межени, определил уровень 
воды на конкретную дату; 

– эксперт не привел данных об уровне 
воды в реке на дату выезда, а также данные об 
уровне осадков. Эта информация могла быть 
получена путем ходатайства эксперта о пре-
доставлении ему официальной информации 
ФГБУ «Западно-Сибирское» УГМ или взята 
на официальном сайте учреждения. Данная 
информация в совокупности с информацией  
о среднем многолетнем уровне свидетель-
ствовала бы о значительном отличие гидро-
метеорологических условиях, при которых 
была проведена экспертиза. 

Пример № 2. Истец обратился в арбитраж-
ный суд с требованием о признании недей-
ствительным постановления органа местного 
самоуправления «О предоставлении земель-
ных участков в собственность…» и как след-
ствие ничтожной сделкой «договор купли 
продажи от … № …», заключенный между 
органом местного самоуправления и юриди-
ческим лицом. Исковые требования, как  
и в предыдущем примере, были основаны на 
статье 27 Земельного кодекса «Ограничения 
оборотоспособности земельных участков»  
и статьи 6 Водного кодекса «Водные объекты 
общего пользования». По тексту искового за-
явления «…земельные участки находятся  
в воде на расстоянии 10 м от уреза воды». 

Судом была назначена судебная экспер-
тиза. Перед экспертом были поставлены во-
просы: входит ли в состав земельных участ-
ков водная поверхность водохранилища, его 
береговая полоса по состоянию на апрель 
2011 и 2012 г.? Участок находится на берегу 
Новосибирского водохранилища. 

После проведенной экспертизы судебный 
эксперт в заключении сделал вывод о том, что 
водная поверхность водохранилища, а также 
его береговая полоса в состав земельных 
участков не входит. Данные выводы основы-
ваются на том, что «… граница между сушей 
и водой – это граница подтопления, а не бере-
говая линия». Такое заключение судебного 
эксперта, основывающегося не на нормах 
Водного кодекса, может стать причиной не-
правильного толкования судом норм права. 

Действующая редакция Водного кодекса 
на момент проведения экспертизы раскры-
вала понятия водного объекта, его границ  
и указывала на параметры определения бере-
говой линии водохранилища, исходя из 
уровня, соответствующего нормальному под-
порному уровню водохранилища [4]. Подтоп-
лением является комплексный гидрогеологи-
ческий и инженерно-геологический процесс, 
при котором в результате изменения водного 
режима и баланса территории происходит по-
вышение уровня подземных вод и/или влаж-
ности грунтов, приводящее к нарушению хо-
зяйственной деятельности и условий прожи-
вания, изменению физических и физико-хи-
мических свойств подземных вод и грунтов, 
видового состава, структуры и продуктивно-
сти растительного покрова, трансформации 
мест обитания животных [13].  

Эксперт при проведении экспертизы не 
провел анализ гидрометеорологической об-
становки и не учел особенности гидрологиче-
ского режима Новосибирского водохрани-
лища. Важно отметить, что согласно прило-
женной выписке из ЕГРН работы по опреде-
лению границ участка происходили в начале 
апреля 2011 г. Береговая линия водохрани-
лищ определяется по отметке нормального 
подпорного уровня (НПУ). Для Новосибир-
ского водохранилища она является равной 
113,50 м в Балтийской системе высот (мБС). 
Эта информация является общедоступной, 
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размещена в том числе на сайте Верхне-Об-
ского БВУ, которое устанавливает режимы 
пропуска паводков, специальных попусков, 
наполнения и сработки (выпуска воды) Ново-
сибирского водохранилища. Эта информация 
ежегодно отображается в виде графиков на 
сайте Управления. 

Согласно данным графикам, каждый год  
к началу апреля уровень воды в водохрани-
лище опускается до минимальной отметки 
108,50 мБС – уровень мертвого объема (УМО) 

для того, чтобы «освободить» водохранилище 
к приходу паводковых вод. Например, 2012 г. 
был катастрофически маловодным, что при-
вело к сработке водохранилища ниже УМО до 
уровня 107,03 мБС. Разница по гидрологиче-
скому посту между уровнем, по которому 
определяется береговая линия, и фактиче-
скому знасчению составила 6 м. Маловодье 
привело к угрозе безаварийной работы водоза-
боров и водообеспечения городов Бердск  
и Новосибирск (рис. 7) [14].  

 

 
Рис. 7. Сработка Новосибирского водохранилища ниже отметки УМО  
в результате неблагоприятной гидрометеорологической обстановки  

 
 
В результате этого при подготовке кадаст-

ровым инженером схемы расположения зе-
мельного участка на кадастровом плане тер-
ритории был образован земельный участок, 
фактические границы которого большую 
часть года находились под водой, а собствен-
ником все это время использовался земель-
ный участок на прибрежной территории, 
права на который отсутствовали. 

Подводя вывод по данной экспертизе, 
можно сказать следующее: эксперт не ис-
пользовал понятия, закрепленные в действу-
ющих нормативно-правовых актах, что при-
вело к неверному толкованию норм права. 

Пример № 3. Экспертиза является не су-
дебной и была выполнена по инициативе пра-
вообладателя земельного участка, в рамках 
процедуры по уточнению границ водного 
объекта.  

Согласно пояснительной записке уточ-
нение границ осуществлялось картометри-
ческим методом. Это означает, что по дан-
ному картографическому материалу была 
определена отметка, соответствующая нор-
мальному подпорному уровню водохрани-
лища 113,5 мБс, с погрешностью 10 см. 
Приведенный картографический материал 
не является топографическим планом и не 
позволяет определить плановое местополо-
жение береговой линии, исходя из уровня 
113,5 мБс [15], а также обеспечить указан-
ную среднюю квадратическую погрешность 
положения характерной точки. Чтобы до-
стичь требуемого значения погрешности  
в 10 см, масштаб картографического мате-
риала должен был составлять 1 : 200, что со-
ответствует крупномасштабному топогра-
фическому плану [16] (рис. 8).  
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 Установленная граница береговой линии в рамках госу-

дарственного контракта 
 Уточненная граница водного объекта 

Раздел 2 
Сведения о местоположении границ объекта 

1. Система координат МСК НСО зона - 

2. Сведения о характерных точках границ объекта 

Обозначение 
характерных 
точек гра-

ниц 

Координаты, м Метод определе-
ния координат ха-
рактерной точки 

Средняя квад-
ратическая по-
грешность по-
ложения харак-
терной точки 

(Мt), м 
 Х У 

1 2 3 4 5 
2   Картометрический 0,10 
3   Картометрический 0,10 
4   Картометрический 0,10 
5   Картометрический 0,10 

 

 

Рис. 8. Результаты работ по уточнению границ водного объекта 
 

Заключение 
 

Подводя итоги, можно сказать о том, что 
учет водных объектов с определением коор-
динат границ и внесение сведений о них  
в ЕГРН – относительно новый вид работ. 
Практика установления границ и внесения 
сведений о них в ЕГРН показывает ряд нере-
гулируемых законодательством вопросов 
нормативно-правового и технологического 
обеспечения данного вида работ [17]. Кроме 
того, доля установленных границ водных 
объектов от общего числа в разрезе субъек-
тов, находящихся в зоне деятельности Верх-
не-Обского БВУ, не превышает 1 %.  

Поэтому досудебные и судебные экспер-
тизы по определению границ водных объектов 
являются актуальным видом работ и одним из 
важных и неотъемлемых этапов проверки за-

конности владения объектами недвижимости 
собственниками, границы земельных участков 
которых пересекают границы водного объекта, 
его береговую полосу [18]. Особенность экс-
пертиз такого рода заключается в том, что объ-
ектом экспертизы выступают не только гра-
ницы земельных участков, но и границы при-
родного объекта, местоположение которого 
под влиянием различных внешних факторов 
изменяется во времени. Поэтому целесооб-
разно проводить комплексную экспертизу  
с привлечением экспертов, имеющих образова-
ние в области кадастра, землеустройства, гео-
дезии, картографии, гидрологии [19–21]. 

Эксперты в приведенных примерах вы-
полняли экспертизу единолично, указанного 
образования выше образования не имели. 

На основании анализа экспертиз выде-
лены следующие критерии, по которым 
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можно оценить достоверность судебных экс-
пертиз по определению границ водных объек-
тов: 

– наличие у эксперта образования в обла-
сти гидрологии; 

– наличие у эксперта образования в обла-
сти геодезии и картографии; 

– проведение комплексной судебной экс-
пертизы с привлечением экспертов с выше-
указанным образованием; 

– строгое использование терминов и опре-
делений, закрепленных в нормативно-право-
вых актах по тексту экспертизы и в заключе-
нии эксперта; 

– использование в ходе экспертизы ин-
формации от уполномоченных органов о па-
раметрах, по которым были установлены гра-
ницы водного объекта; 

– использование в работе актуальных 
крупномасштабных топографических карт  
и планов, содержащихся в региональных  
и федеральных ведомственных фондах или 

проведение топографической съемки при их 
отсутствии; 

– анализ гидрометеорологических усло-
вий на момент проведения кадастровых ра-
бот; 

– применение методов гидрологической 
аналогии при определении границ водных 
объектов, где отсутствуют регулярные наб-
людения Росгидромета; 

– применение методов комплексного гео-
информационного анализа территории, в от-
ношении которой проводится судебная экс-
пертиза. 
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Abstract. The article examines the problems of ecological, environmental, regulatory and technological nature 
that arise due to the absence of boundaries of zones with special conditions for the use of the territory (ZSCUT) 
of water bodies. Such zones include water protection zones (WPZ), shoreline protected belts (SPB), flood 
zones (FZ), underflood zones (UFZ). Shoreline territories are actively involved in economic use. In order to 
prevent violations of their legal regime, it is necessary to carry out work to establish the boundaries of ZSCUT. 
The main problem in this process is the definition of the upper room of the water body, from which the bound-
aries of all other zones (WPZ, SPB, FZ, UFZ) are constructed. The boundaries of a water body are set depend-
ing on its type. To determine the boundary of a water body, information collected by hydrometeorological 
observation points is used. This information is based on average long-term water levels. The water level value 
is determined for each water body. According to the relief mark, the boundary of the water body is determined. 
Therefore, the article discusses the work on entering information about the boundaries of water bodies into the 
Unified State Register of Real Estate, the features of the legal status of the lands of shoreline territories and 
the regime of use of special zones, technological features of determining the boundaries of a water body, 
examples of forensic examinations to check the boundaries of water bodies. Based on the accumulated practical 
experience in verifying compliance with the requirements of water and land legislation when performing work 
on the establishment of special zones of water bodies, a number of criteria are recommended. These criteria 
can be applied in assessing the reliability of forensic examinations to determine the boundaries of water bodies. 

 
Keywords: water body, shoreline, shoreline belt, average long-term level, forensic examinations, violations 
of land legislation, Unified State Register of Real Estate 
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