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Земельный уча сток ка к объект зе-

мельных отношений – ча сть поверхности 

земли (в том числе почвенный слой), гра ницы 

которой описа ны и удостоверены в уста нов-

ленном порядке1.

Земельный уча сток – ча сть поверхно-

сти земли (в том числе поверхностный почвен-

ный слой), гра ницы которой описа ны и удо-

стоверены в уста новленном порядке уполно-

моченным госуда рственным орга ном, а  та кже 

все, что на ходится на д и под поверхностью зе-

мельного уча стка , если иное не предусмотре-

но федера льными за кона ми о недра х, об ис-

пользова нии воздушного простра нства  и ины-

ми федера льными за кона ми2. 

Домовла дение – земельный уча сток, 

имеющий определенные гра ницы, с ра споло-

женными на  нем строениями и сооружениями, 

на ходящимися в собственности (либо в поль-

зова нии) гра жда н.

Межевые гра ницы (межева я гра ница  

или межа ) – гра ницы (гра ница ) земельного 

уча стка , соответствующие пра вовому доку-

1  Ча сть 2 ст. 6 Земельного кодекса  РФ.
2  Ст. 1 ФЗ «О госуда рственном земельном ка да -

стре» от 02.01.2000 г. №28-ФЗ.  

Под пра вовым документом на  земельный уча сток 

понима ются ка к пра воуста на влива ющие, та к и 

пра воудостоверяющие документы. Согла сно 

толковому слова рю основных терминов госу-

да рственного земельного ка да стра  к пра воуста -

на влива ющим документа м относятся: договор, 

договор а ренды земель, договор да рения земли, 

договор купли-прода жи земель (купча я), договор 

мены земельных уча стков, договор о за логе (об 

ипотеке), договор о сервитуте, договор пожизнен-

ного содержа ния с иждивением, договор ренты, 

договор срочного пользова ния, поста новление 

орга нов исполнительной вла сти, решение орга нов 

местного са моупра вления; к пра воудостоверяю-

щим документа м относятся: госуда рственный а кт 

(свидетельство), свидетельство о пра ве на  на -

следство, свидетельство на  пра во собственности 

на  землю, свидетельство о пра ве постоянного 

(бессрочного) пользова ния, свидетельство о пра -

ве пожизненного на следуемого вла дения. Имеет 

существенное зна чение то обстоятельство, что 

земельный уча сток, его отдельные гра ницы (фа к-

тические или межевые) обла да ют рядом соответ-

ствующих ха ра ктеристик: длиной, конфигура цией 

и местора сположением.

менту3 на  да нный земельный уча сток4.

Межевые зна ки – зна ки уста новленного 

обра зца 5, ра змеща емые на  всех поворотных 

точка х межевых гра ниц. 

Фа ктические гра ницы – существую-

щие на  момент производства  исследова ния 

гра ницы земельного уча стка , определяемые в 

на туре огра ждениями (за бора ми), ра зличными 

строениями, ра сположенными по всему пери-

метру земельного уча стка 6. 

Фа са дна я или передняя межа  (фа к-

тическа я гра ница ) – межа  (фа ктическа я 

гра ница ), ра сположенна я со стороны улицы 

(переулка , проспекта  и т.п.), определяюща я 

а дресную прина длежность земельного уча стка  

(домовла дения).

Лева я межа  (фа ктическа я гра ница ) 

– межа  (фа ктическа я гра ница ), ра сположен-

на я с левой стороны относительно передней 

гра ницы.

Пра ва я межа  (фа ктическа я гра ница ) 

– межа  (фа ктическа я гра ница ), ра сположен-

на я с пра вой стороны относительно передней 

гра ницы.

Тыльна я, или за дняя, межа  (фа ктиче-

ска я гра ница ) – межа  (фа ктическа я гра ница ), 

противоположна я фа са дной гра нице. 

Обща я межа  (фа ктическа я гра ница ) 

– межева я (фа ктическа я) гра ница  двух сосед-

них земельных уча стков. 

Отпра вна я точка  отсчета  – выбира е-

3  В случа е отсутствия пра вовых документов на  

земельный уча сток под его межевыми гра ница ми 

понима ются гра ницы, за фиксирова нные при про-

ведении первичной инвента риза ции да нного зе-

мельного уча стка . 
4 Требова ния к межевым зна ка м изложены в 

Инструкции по межева нию земель (п. 2 списка  

норма тивно-технической и специа льной литера -

туры). 
5  При отсутствии та ковых либо при на личии 

огра ждений не по всей длине гра ниц (гра ницы) 

да нное обстоятельство огова рива ется экспертом 

ка к отсутствие возможности определить соответ-

ствующую фа ктическую гра ницу и фа ктическую 

площа дь земельного уча стка . 
6  Ана логом термина  «отпра вна я точка  отсчета » 

является термин «отпра вна я линия отсчета », ко-

торый применим при уста новлении неизменности 

ра сположения ка кой-либо из фа ктических гра ниц 

ра сположению соответствующей межи. Обычно 

это существующа я линия за стройки улицы, ко-

тора я соответствует передней (фа са дной) меже 

(межа м).
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ма я экспертом условна я точка  в ча сти за -

стройки земельных уча стков домовла дений 

(угловых, промежуточных, исследуемых или 

последующего), ра сположение которой с мо-

мента  проведения первичной инвента риза ции 

(либо с момента  на резки, выделения, предо-

ста вления) и по на стоящее время оста лось 

неизменным7.

Поворотна я точка  – точка , обра зова н-

на я пересечением межевых (фа ктических) гра -

ниц либо их прямолинейными уча стка ми. 

Прихва т – увеличение длины фа ктиче-

ской гра ницы, фа ктической площа ди земель-

ного уча стка  по отношению к соответствующим 

да нным, отра женным в пра вовых документа х, 

за  счет прилега ющих к нему территорий (зе-

мельные уча стки соседних домовла дений, 

территория улиц, проходов, проездов и т.п.)8. 

Отступ – уменьшение длины фа ктиче-

ской гра ницы, фа ктической площа ди земель-

ного уча стка  по отношению к соответствую-

щим да нным, отра женным в пра вовых доку-

мента х, вследствие увеличения прилега ющих 

к нему территорий (земельные уча стки сосед-

них домовла дений, территория улиц, прохо-

дов, проездов и т.п.). Применительно к терми-

ну «отступ» употребляется понятие «уменьше-

ние площа ди». 

Исходные пла ны, исходные копии 

пла нов, исходные а брисы – пла ны (копии 

пла нов), а брисы либо другие документы, со-

держа щие да нные о межевых гра ница х зе-

мельных уча стков. Да та  (год) их выполнения 

(год проведения технической инвента риза ции 

или обмеров) принима ется в ка честве исхо-

дной (а  год, соответственно, в ка честве исхо-

дного). 

Уча сток несоответствия – уча сток, об-

ра зова нный в результа те несоответствия да н-

ных об общей межевой гра нице двух соседних 

земельных уча стков (домовла дений) на  исхо-

дных копиях пла нов (исходных а бриса х, исхо-

дных пла на х).

Исследуемые земельные уча стки 

(домовла дения) – земельные уча стки (домов-

7  Прихва т ха ра ктеризуется величиной и ра споло-

жением, поэтому эксперту следует ука зыва ть его 

на пра вление. 
8  Все применяемые экспертом в ходе осмотра  на  

месте исследуемых объектов инструменты и обо-

рудова ние должны быть поверены и отта рирова ны 

соответствующим орга ном ста нда ртиза ции. 

ла дения), в отношении которых определяется 

обща я межева я гра ница  (применительно к во-

проса м, реша емым в ра мка х да нной ра боты). 

Угловые земельные уча стки (домов-

ла дения) – земельные уча стки (домовла де-

ния), ра сположенные на  пересечении линий 

за строек пересека ющихся улиц. 

Внутриква рта льные земельные 

уча стки (домовла дения) – земельные уча ст-

ки (домовла дения), ра сположенные между 

угловыми земельными уча стка ми (домовла -

дениями), определяющими ква рта л улицы. 

Промежуточные земельные уча стки 

(домовла дения) – ра зновидность внутрик-

ва рта льных земельных уча стков (домовла де-

ний), ра сположенных между ближа йшим угло-

вым земельным уча стком (домовла дением) по 

отношению к исследуемому земельному уча ст-

ку (домовла дению) и са мим исследуемым зе-

мельным уча стком (домовла дением). 

Последующие земельные уча стки 

(домовла дения) – ра зновидность внутрик-

ва рта льных земельных уча стков (домовла -

дений), ра сположенных за  исследуемым зе-

мельным уча стком (домовла дением), в сторо-

ну на иболее уда ленного углового земельного 

уча стка  (домовла дения). 

1. Объекты исследова ния: 

· ма териа лы гра жда нского дела , ра ссма -

трива емого в суде общей юрисдикции или а р-

битра же, включа ющие в себя: 

исковое за явление;

пра вовые документы на  исследуемые 

земельные уча стки;

ка да стровые пла ны земельных уча стков 

либо копии пла нов и а брисов МУПТИ и ОН до-

мовла дений, соответствующие пра вовым до-

кумента м на  земельные уча стки; при отсут-

ствии пра вовых документов на  земельные 

уча стки — копии пла нов МУПТИ и ОН домов-

ла дений по да нным их первичной технической 

инвента риза ции (М 1:200, М 1:500);

топогра фическа я съемка  ква рта ла  с ра с-

положенными на  нем исследуемыми земель-

ными уча стка ми (домовла дениями); 

копии пла нов МУПТИ и ОН домовла -

дений по состоянию на  момент проведения 

последней технической инвента риза ции (М 

1:200, М 1:500); 

· в случа е предоста вления судом – ин-

вента рные и пра вовые дела  МУПТИ и ОН до-
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мовла дений;

· исследуемые земельные уча стки (до-

мовла дения), а  та кже, при необходимости, 

угловые и внутриква рта льные земельные 

уча стки (домовла дения);

· жилые дома , строения хозяйственно-

бытового на зна чения, огра ждения и пр., ра с-

положенные на  исследуемых земельных уча ст-

ка х (домовла дениях), в том числе ра сположен-

ные на  угловых и внутриква рта льных земель-

ных уча стка х (домовла дениях), определяю-

щих их фа ктические гра ницы, необходимые 

для фикса ции этих гра ниц либо принима емые 

впоследствии в ка честве отпра вных точек от-

счета .

2. Оборудова ние, инструменты9

А. Измерительные инструменты 

и оборудование:

1. Мета ллические мерные ленты с ценой 

деления 1 мм, назначение – линейные изме-

рения. Для удобства  производства  измерений 

рекомендуется использова ть меха ническую 

рулетку длиной не менее 5 м. Целесообра зно 

иметь на бор мерных лент, включа ющий рулет-

ки длиной 20 м и 50 м. 

2. Ла зерный безотра жа тельный да льно-

мер, назначение – линейные измерения. Ис-

пользова ние ла зерных да льномеров позволяет 

быстро, с высокой точностью производить из-

мерения. Нередко при производстве осмотра  

возника ет необходимость в измерении все-

возможных элементов за стройки (стен, за бо-

ров), труднодоступных, а  порой и не доступ-

ных для подхода  к ним. Да нную проблему по-

зволяет решить именно применение ла зерно-

го да льномера . 

3. Отвес, рейка , назначение – опреде-

9  Необходимость в применении фотоа ппа ра та  

либо видеока меры может возникнуть при на личии 

в определении суда  о на зна чении экспертизы не-

скольких вопросов, ра зрешение которых предпо-

ла га ет исследова ние ра зличных объектов. На при-

мер, на ряду с определением межевой гра ницы 

необходимо решить вопрос о соответствии ха ра к-

теристик возведенного в непосредственной бли-

зости от спорной гра ницы строения требова ниям 

действующих норм и пра вил. В да нном случа е 

помимо необходимых измерений для на глядности 

целесообра зно проводить обзорную и ма сшта б-

ную съемку.

ление вертикали и конфигурации фактических 

границ. Для определения конфигура ции фа к-

тической гра ницы, котора я проходит по суще-

ствующему огра ждению, имеющему отклоне-

ние в линейности и переменную высоту, при 

помощи отвеса  в конце да нного огра ждения с 

на именьшей высотой уста на влива ется в верти-

ка льное положение рейка  и на тягива ется шнур. 

За тем фиксируются отклонения от прямой, со-

единяющей на ча ло и конец фа ктической гра -

ницы, до уча стков гра ницы, имеющих изломы.

4. Теодолит, назначение – измерение 

угловых величин. Использова ние теодоли-

та  позволяет определить конфигура цию зе-

мельного уча стка  посредством за мера  гори-

зонта льных углов в поворотных точка х фа к-

тических гра ниц, а  та кже их прямолинейных 

уча стков.

5. Электронный та хеометр, назначение 

– линейные и угловые измерения. Да нный ин-

струмент используется та к же, ка к и теодо-

лит. В отличие от теодолита  электронный та -

хеометр является универса льным прибором, 

объединяющим в себе возможности электрон-

ных теодолитов и да льномеров. Использова -

ние методов электронной та хеометрии позво-

ляет ускорить процесс обра ботки результа тов 

осмотра , поскольку за пись выполненных изме-

рений производится встроенным в модуль па -

мяти электронным регистра тором с последу-

ющей выгрузкой да нных в компьютер.

6. GPS-оборудова ние, назначение – ли-

нейные и угловые измерения, привязка границ 

и элементов застройки земельных участков к 

существующей геодезической триангуляцион-

ной основе. Использова ние да нного оборудо-

ва ния позволяет с высокой точностью опреде-

лить координа ты поворотных точек фа ктиче-

ских гра ниц и их поворотных уча стков, а  та к-

же ра зличных элементов за стройки. Соответ-

ствующее програ ммное обеспечение способ-

ствует доста точно быстрой обра ботке полу-

ченных да нных. 

Б. Фиксирующие оборудование 

и принадлежности: 

фотоа ппа ра т или видеока мера 10, пла н-

10  Норма тивно-техническа я и специа льна я лите-

ра тура  может изменяться и дополняться с выхо-

дом и вступлением в действие новых норма тивно-

технических источников, спра вочников, на учных 

и на учно-методических ра бот соответствующего 
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шет или па пка  с за жимом, листы бума ги или 

блокнот, ручка , ка ра нда ш, ла стик. 

3. Норма тивно-техническа я и 

специа льна я литера тура

1. Инструкция о проведении учета  жи-

лищного фонда  в Российской Федера ции. 

Утверждена  прика зом Министерства  Россий-

ской Федера ции по земельной политике, стро-

ительству и жилищно-коммуна льному хозяй-

ству № 37 от 4 а вгуста  1998 г. 

2. Инструкция по межева нию земель / 

Комитет Российской Федера ции по земель-

ным ресурса м и землеустройству. – М.: Ро-

скомзем, 1996. 

3. Техническа я инвента риза ция недви-

жимости: Сборник официа льных ма териа лов. 

– М.: ООО «Можа йск-Терра », 1999. – 736 с. 

4. Другие11.

4. Последова тельность 

действий эксперта  

Производство судебной экспертизы по 

профиля, а  та кже в связи с прекра щением их дей-

ствия. 
11  При отсутствии пра вовых документов на  зе-

мельные уча стки либо соответствующих им пла -

нов исследуются пла ны земельных уча стков (до-

мовла дений) по состоянию на  момент проведения 

первичной технической инвента риза ции, которые 

принима ются в ка честве исходных. Обоснова нием 

та кого подхода  является изна ча льна я пра вова я 

неопределенность межевых гра ниц земельного 

уча стка . Одна ко са мо существова ние домовла де-

ния без определенных гра ниц земельного уча ст-

ка  невозможно. Следова тельно, на  момент его 

обра зова ния, о чем свидетельствует первична я 

инвента риза ция, имелись определенные гра ницы 

земельного уча стка , являющиеся на  обозна чен-

ный период его фа ктическими гра ница ми. В по-

следствии, за  время существова ния домовла де-

ния, первона ча льные гра ницы земельного уча стка  

могли претерпеть изменения, но да нные измене-

ния не имеют соответствующего пра вого обосно-

ва ния. То есть экспертом не могут быть приняты в 

ка честве исходных да нных последующие инвен-

та риза ции, та к ка к за фиксирова нные ими измене-

ния гра ниц земельного уча стка  произошли за  счет 

са мовольных действий одного из собственника  

(пользова теля) спорного домовла дения, если 

иное не оговорено судом.

ра ссма трива емой ка тегории земельных спо-

ров состоит из трех ста дий, а  именно: 

· Первая стадия – изучение ма териа -

лов гра жда нского дела , имеющих отношение 

к предмету исследова ний, уяснение поста в-

ленной за да чи, определение доста точности 

исходных да нных. На  этой ста дии эксперт, в 

случа е необходимости, на пра вляет хода та й-

ство в суд о предоста влении дополнительных 

ма териа лов, необходимых для производства  

экспертизы. 

· Вторая стадия – изучение документа ль-

ных исходных да нных, подготовка , орга низа -

ция и проведение экспертного осмотра  (на -

турных исследова ний). 

· Третья стадия – обра ботка  результа тов 

экспертного осмотра , включа юща я их сопо-

ста вление с документа льными исходными да н-

ными, формулирова ние выводов и соста вле-

ние за ключения эксперта . 

ИССЛЕДОВАНИЕ

Первая стадия исследования: изучение 

материалов гражданского дела, 

имеющих отношение к предмету 

экспертных исследований

Изучение ма териа лов дела  на пра влено, 

прежде всего, на  уста новление полноты исхо-

дных да нных, необходимых для проведения ис-

следова ний и в конечном итоге для да чи отве-

та  на  поста вленные перед экспертом вопросы. 

Полноту исходных да нных в этой ча сти обеспе-

чива ет на личие в ма териа ла х дела  докумен-

тов, обра зующих следующий их обяза тель-

ный перечень:

1. Пра вовые документы на  земельные 

уча стки, в отношении которых возник меже-

вой спор. 

Следует отметить, что иногда  суд вме-

сто термина  «пра вовые документы» использу-

ет термин «землеотводные документы» либо 

ука зыва ет конкретные пра воуста на влива ющие 

или пра воудостоверяющие документы на  зе-

мельные уча стки, в соответствии с которыми 

необходимо произвести определение общей 

межи. В ка честве пра вовых документов могут 

быть приняты та кже соответствующие поста -

новления, решения а дминистра тивных орга нов 

либо суда , регла ментирующие изменение ме-

жевых гра ниц земельных уча стков в процессе 

их существова ния. Обяза тельной ча стью пра -
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вового документа  на  земельный уча сток яв-

ляется его пла н, выполненный в определен-

ном ма сшта бе (ка к пра вило, это М 1:200 или М 

1:500), в котором, помимо ука за нных в описа -

тельной ча сти пра вового документа  ра змеров 

межевых гра ниц и площа ди земельного уча ст-

ка , отобра жа ется его конфигура ция. Следует 

еще ра з подчеркнуть, что пра вовые докумен-

ты и копия пла на  МУПТИ и ОН (либо МУП Ка да -

стра ) – это не одно и то же. Са ма  по себе копия 

пла на  не является пра вовым документом на  

земельный уча сток, а  лишь отобра жа ет его ха -

ра ктеристики (па ра метры) на  момент проведе-

ния инвента риза ции, которые могут соответ-

ствова ть да нным землеотводных документов. 

2. Копии пла нов МУПТИ и ОН либо ка да -

стровые пла ны земельных уча стков (домовла -

дений), между которыми возник межевой спор, 

соответствующие пра вовым документа м на  

земельные уча стки12. 

12  Основа нием для ра здела  единого домовла де-

ния на  два  са мостоятельных является поста нов-

ление гла вы а дминистра ции (ра йонной), которое 

выносится на  основа нии личных за явлений со-

вла дельцев и на  основа нии положительного за -

ключения орга нов а рхитектуры (при отсутствии 

споров). В да нном поста новлении, помимо ука -

за нных выше обоснова ний его вынесения, приво-

дятся следующие сведения: площа дь земельного 

уча стка  домовла дения до его ра здела ; ра змеры 

и площа ди земельных уча стков вновь обра зова н-

ных домовла дений с ука за нием ра сположенных 

на  них жилых домов и на дворных строений; да н-

ные о присвоении а дресов вновь обра зова нным 

са мостоятельным домовла дениям. Ка к пра вило, 

к поста новлению прила га ется а кт ра здела  до-

мовла дения, в котором фиксируется са м фа кт 

произведенного ра здела  с ука за нием ха ра кте-

ристик вновь обра зова нных са мостоятельных 

домовла дений. Утвержденный ва риа нт ра здела  

единого домовла дения на  два  са мостоятельных 

отобра жа ется на  пла не ра здела , выполненного на  

основе копии пла на  МУПТИ и ОН. Все ука за нные 

документы та кже необходимы для производства  

экспертного исследова ния, поскольку являются 

обоснова нием межевых гра ниц (исследуемой 

межи). А предста вленные копии пла нов МУПТИ и 

ОН уже двух са мостоятельных домовла дений на  

момент их обра зова ния, т.е. на  момент ра здела  

единого домовла дения, должны соответствова ть 

да нным пла на  ра здела , поста новления о ра зделе 

и а кта  ра здела .  

При отсутствии возможности определения от-

пра вной точки отсчета  в соответствии с да нными 

копий пла нов на  момент ра здела  спорных домов-

Судом должны быть предста влены ко-

пии пла нов МУПТИ и ОН земельных уча стков 

(домовла дений) с ука за нием ра змеров гра -

ниц и площа ди уча стков, соответствующих 

а на логичным да нным, ука за нным в пра вовых 

документа х на  земельные уча стки. Обяза тель-

ность на личия этих ма териа лов обусловлена  

прежде всего тем, что пла ны уча стков, кото-

рые должны быть необходимым приложением 

к ка ждому пра вовому документу, не отра жа ют 

за стройку земельного уча стка , а  та кже в боль-

шинстве своем, за  исключением земельных 

уча стков, вынос гра ниц в на туру которых про-

изведен орга на ми ка да стра  (земельными ко-

митета ми) с оформлением межевого дела , не 

имеют координа т межевых зна ков, что может 

являться причиной невозможности определе-

ния межевой гра ницы. Кроме того, не исключе-

ны ситуа ции, когда  пра вовой документ, в силу 

определенных обстоятельств, не содержит 

пла на  земельного уча стка  (на пример, утерян). 

3. Копии пла нов МУПТИ и ОН либо ка да -

стровые пла ны земельных уча стков (домовла -

дений), между которыми возник межевой спор, 

по да нным последней инвента риза ции. 

Несмотря на  обяза тельность проведе-

ния экспертного осмотра  исследуемых домов-

ла дений, эксперту в процессе исследова ния 

(на пример, при описа нии фа ктических гра ниц, 

проходящих по существующим огра ждениям 

и строениям с приведением их обозна чений и 

литеровки, а  та кже да льнейшего отобра жения 

результа тов осмотра  в иллюстра тивной ча сти 

за ключения) пона добятся да нные именно по-

следней инвента риза ции. Кроме этого, на  на -

ча льной ста дии исследова ния, до выхода  на  

место, путем сопоста вления копий пла нов, со-

ответствующих пра вовым документа м, с копи-

ями пла нов последней инвента риза ции экс-

перт определяет порядок своих действий при 

ла дений возника ет необходимость в предста вле-

нии судом эксперту копий пла нов домовла дений – 

от ближа йшего углового домовла дения до после-

дующего домовла дения на  момент обра зова ния 

спорных домовла дений, а  та кже на  момент про-

ведения их первичной инвента риза ции. Следу-

ет отметить, что ука за нные копии пла нов при вы-

яснении судом до на зна чения ССТЭ того обстоя-

тельства , что спорные домовла дения ра нее пред-

ста вляли собой единое домовла дение, переходят 

в группу документов, обяза тельных (в контексте 

да нной ра боты) для предста вления эксперту.
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осмотре, отмеча ет те обстоятельства , на  ко-

торые следует обра тить особое внима ние, су-

дит об изменении за стройки земельных уча ст-

ков и их гра ниц. Да та  проведения инвента ри-

за ции, т.е. соста вления ука за нных копий пла -

нов, не обяза тельно должна  соответствова ть 

году производства  исследова ния. 

Если вышеука за нные обяза тельные до-

кументы и ма териа лы (один из них) отсутству-

ют, следует в уста новленном порядке на пра -

вить в суд хода та йство об их предоста влении 

эксперту.

Примечание. При отсутствии в ма териа ла х гра ж-

да нского дела  пра вовых документов на  земель-

ные уча стки, необходимых для определения ме-

жевой гра ницы, следует возвра тить дело без ис-

полнения определения суда  о на зна чении экс-

пертизы, не за являя хода та йства  о предоста в-

лении дополнительных ма териа лов. В случа е не-

удовлетворения хода та йства  о предоста влении 

ма териа лов, ука за нных в п. 2 приведенного обя-

за тельного перечня, экспертом соста вляется 

мотивирова нное сообщение о невозможности 

проведения экспертизы. 

Все перечисленные документы должны 

содержа ться в пра вовых и инвента рных дела х 

на  домовла дения и должны быть предста влены 

эксперту. Копии в да нном случа е менее пред-

почтительны, та к ка к их ка чество (информа -

тивность) доста точно ча сто не отвеча ет тре-

бова ниям, предъявляемым экспертом к объ-

екту исследова ния. 

В определенных условиях возника ет не-

обходимость в исследова нии документов, име-

ющих отношение к делу, но не включенных в 

вышеука за нный перечень обяза тельных доку-

ментов. В да нной ра боте ука за нные документы 

будут предста влены ка к дополнительные. Их 

перечень, в ча стности, включа ет в себя: 

1. Абрисы, соответствующие исходным 

пла на м земельных уча стков (домовла дений), 

между которыми возник межевой спор. 

Этот документ может быть источником 

да нных, использова нных экспертом, та к ка к 

пла ны МУПТИ и ОН (их копии) за ча стую содер-

жа т не все ра змеры привязок строений до ме-

жевых гра ниц земельного уча стка  (если на  ко-

пиях пла нов еще могут быть отра жены ра ссто-

яния от стен строений до меж, то диа гона ль-

ные привязки углов строений до мест пересе-

чения межевых гра ниц либо до имеющихся из-

ломов межевой гра ницы вообще не ука зыва -

ются), либо предста вленные исходные копии 

пла нов выполнены не точно, т.е. с отступлени-

ем от за да нного ма сшта ба .

2. Топогра фическа я съемка  ква рта ла , на  

котором ра сположены земельные уча стки (до-

мовла дения), в отношении которых возник ме-

жевой спор.

Топогра фическа я съемка  выполняется 

орга на ми ка да стра  и геодезии и содержит да н-

ные, имеющие для эксперта  вспомога тельное 

зна чение. Оно за ключа ется в следующем: со-

гла сно топогра фической съемке эксперт пред-

ва рительно определяет ближа йшее угловое и 

последующее домовла дения, судит о протя-

женности ква рта ла , определяет конфигура цию 

существующей линии его за стройки. Потреб-

ность в этих да нных возника ет, когда  один из 

исследуемых земельных уча стков (домовла де-

ний) не является угловым и при этом отсутству-

ет техническа я возможность определения ме-

жевой гра ницы, используя только да нные ко-

пий пла нов МУПТИ и ОН исследуемых домов-

ла дений либо их пла ны, являющиеся обяза -

тельным приложением к пра вовым документа м 

на  земельные уча стки. Отсутствие в ма териа -

ла х дела  топогра фической съемки не являет-

ся препятствием для исследова ния, поскольку 

вышеука за нные да нные о месте ра сположения 

исследуемых земельных уча стков (домовла де-

ний) в существующем ква рта ле, о конфигура -

ции существующей линии за стройки возможно 

определить в ходе экспертного осмотра . Кро-

ме того, при та ких обстоятельства х эксперт в 

своем хода та йстве о предоста влении допол-

нительных ма териа лов может ука за ть на  необ-

ходимость предоста вления копий пла нов МУП-

ТИ и ОН (а брисов, пла нов) именно на  домов-

ла дения, ра сположенные от ближа йшего угло-

вого до последующего за  спорным, тем са мым 

исключив необходимость в проведении осмо-

тра  для уста новления да нных обстоятельств. 

3. Копии пла нов МУПТИ и ОН либо ка да -

стровые пла ны земельных уча стков домовла -

дений, ра сположенных от углового домовла -

дения до последующего домовла дения вклю-

чительно, по да нным первичной и последней 

инвента риза ций. 

Ука за нные копии пла нов используют-

ся экспертом в том случа е, когда  из-за  невоз-

можности определения отпра вной точки от-

счета  нельзя определить исследуемую меже-

вую гра ницу в соответствии с да нными пра -

вовых документов на  земельные уча стки (до-

мовла дения), в отношении которых возник ме-
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жевой спор, либо по да нным их первичной ин-

вента риза ции. 

4. Копии пла нов МУПТИ и ОН либо ка да -

стровые пла ны земельных уча стков (домов-

ла дений) на  момент их ра здела , а  та кже копия 

пла на  единого земельного уча стка  (домовла -

дения) до его ра здела  на  два  са мостоятель-

ных. 

Эксперт исследует эти документы в тех 

случа ях, когда  существующие на  момент ра с-

смотрения межевого спора  два  изолирова нных 

спорных домовла дения изна ча льно предста в-

ляли собой единое домовла дениеà. 

5. Документы, содержа щие сведения о 

координа та х основных строений (жилых до-

мов), ра сположенных на  спорных земельных 

уча стка х (домовла дениях). 

Координа ты основных строений нужны 

эксперту в случа е, когда  имеются сведения о 

координа та х поворотных точек межевых гра -

ниц исследуемых земельных уча стков, а  са -

мостоятельно эксперт определить их не мо-

жет (на пример, при отсутствии необходимого 

геодезического оборудова ния). 

Вторая стадия исследования: 

изучение документальных исходных 

данных, подготовка, организация и 

проведение экспертного осмотра 

(натурных исследований)

Экспертом исследуются: исходные ко-

пии пла нов МУПТИ и ОН либо ка да стровые 

пла ны исследуемых земельных уча стков (до-

мовла дений). Производится их предва ритель-

ное сопоста вление с копиями пла нов по да н-

ным последней инвента риза ции. Определяет-

ся количество земельных уча стков (домовла -

дений), подлежа щих необходимым измерени-

ям, с предва рительным определением стро-

ений, неизменно существующих с исходного 

года  по на стоящее время.

После выполнения ука за нных действий 

экспертом в уста новленном порядке соста вля-

ется и на пра вляется в суд хода та йство с прось-

бой орга низова ть осмотр на  месте исследуе-

мых объектов, в котором ука зыва ются пла ни-

руемые да та  и время на ча ла  проведения экс-

пертного осмотра , местора сположение иссле-

дуемых объектов и а дреса  сторон и других лиц, 

уча ствующих в да нном деле.

Примечание. В за конода тельном порядке экс-

перту не вменена  обяза нность орга низа ции 

осмотра , в связи с чем отсутствует необходи-

мость оповещения им сторон по делу, ка к это 

доста точно ча сто быва ет на  пра ктике. 

Поскольку, в основном, производство да нного 

вида  экспертиз поруча ется одному эксперту (за  

исключением тех случа ев, когда  судом экспер-

тиза  определена  ка к комиссионна я), то сторо-

ны (либо сторона ) та к или ина че принима ют уча -

стие в за мера х. Это обстоятельство не являет-

ся процессуа льным на рушением, та к ка к са ма  

процедура  экспертного осмотра  процессуа ль-

но не регла ментирова на , а  пра во лиц, уча ству-

ющих в деле, присутствова ть при производстве 

экспертизы предусмотрено ст. 24 Федера льного 

за кона  № 73-ФЗ. Реа лиза цию этого пра ва  сто-

роны по делу связыва ют, ка к пра вило, с их при-

сутствием при проведении на турных исследова -

ний. Ука за нное уча стие сторон в производстве 

осмотра  положительно ска зыва ется на  да льней-

шем ра ссмотрении гра жда нского спора , та к ка к 

они при этом реа лизуют возможность удостове-

риться в пра вильности проведения за меров, что 

в зна чительной мере уменьша ет количество их 

потенциа льных критических за меча ний в а дрес 

эксперта  в ходе судебного за седа ния. 

При этом следует руководствова ться следую-

щим: до на ча ла  проведения измерений эксперт 

пока зыва ет сторона м нулевую отметку на  изме-

рительной ленте. Это вызва но тем, что нередко 

на  ра зличных лента х (рулетка х) либо их на ча ло 

является нулем, либо ноль ра сположен с неко-

торым отступом от на ча ла  ленты; в ряде случа -

ев кольцо на  на ча ле ленты и является нулем. Пе-

ред измерением эксперт лично пока зыва ет сто-

рона м отпра вную точку измерения и, проконтро-

лирова в уста новление на  ней нуля мерной лен-

ты, са м определяет длину, т.е. отсчет измере-

ний производится непосредственно экспертом. 

В ходе проведения на турных измерений экспер-

ту ва жно не допустить преобла да ния инициа ти-

вы в производстве соответствующих измере-

ний, исходящей от той или иной стороны, под-

черкнув, что гла вным лицом, координирующим 

ход осмотра , является эксперт. 

Да лее эксперт приступа ет к подготовке 

измерительного и фиксирующего инструмента  

(оборудова ния). На бор измерительных инстру-

ментов и оборудова ния за висит прежде всего 

от ха ра ктера  исходных да нных и ва рьируется в 

за висимости от специфики реша емой за да чи. 

Основным измерительным инструментом яв-

ляется мета ллическа я мерна я лента  (рулетка ). 

Съемка  земельных уча стков при технической 

инвента риза ции МУПТИ и ОН осуществляет-



150 Òåîðèÿ è ïðàêòèêà ñóäåáíîé ýêñïåðòèçû ¹4 (16) 2009

Ìåòîäèêè, ìåòîäè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè, èíôîðìàöèîííûå ïèñüìà

ся именно с использова нием мерных лент, и 

применение экспертом того же измерительно-

го инструмента  будет обеспечива ть одина ко-

вый уровень точности проведенных за меров. 

Кроме этого, учитыва я обычную для пра ктики 

сложную конфигура цию земельных уча стков, 

их тра диционную «за громожденность» строе-

ниями и сооружениями, деревьями и куста р-

ника ми, мерна я лента  оста ется са мым эффек-

тивным средством измерения при производ-

стве экспертиз да нной ка тегории. 

Порядок проведения экспертного осмо-

тра  определяется в за висимости от ха ра ктера  

исходных да нных и возможности определения 

отпра вной точки отсчета , а  именно: 

· если отпра вную точку (точки) отсчета  

возможно определить непосредственно в ис-

следуемых земельных уча стка х (домовла де-

ния), то производится осмотр только да нных 

земельных уча стков (домовла дений) в любой 

их последова тельности;

· если определить отпра вную точку (точ-

ки) отсчета  не предоста вляется возможным, то 

осмотр следует на чина ть от углового земель-

ного уча стка  (домовла дения) и да лее после-

дова тельно переходить от промежуточных к 

спорным и последующему домовла дениям.

Производство на турных измерений, в 

основном, следует выполнять согла сно пра -

вила м производства  обмеров при техниче-

ской инвента риза ции, которые изложены в 

Инструкции о проведении учета  жилищного 

фонда  в Российской Федера ции (п. 1 списка  

норма тивно-технической и специа льной ли-

тера туры). На  основе ука за нной Инструкции, 

а  та кже учитыва я специфику судебной экспер-

тизы и ее отличие от технической инвента ри-

за ции, эксперту в этой ча сти следует руковод-

ствова ться следующими положениями. 

1. Фа ктические гра ницы земельных 

уча стков измеряются по существующим 

огра ждениям либо по стена м существующих 

строений, определяющих в на туре фа ктиче-

ские гра ницы земельного уча стка  (эти гра ницы 

определены в ука за нной Инструкции ка к фи-

зические за крытые гра ницы). Длина  фа ктиче-

ских гра ниц земельного уча стка  определяет-

ся по осевым линиям существующих огра жде-

ний с соседними домовла дениями и по внеш-

ней стороне огра ждений земельного уча стка  

со стороны улицы, переулка , площа ди, проез-

да  и т.п. (т.е. со стороны передней или фа са д-

ной гра ницы) или, в случа е прохождения фа к-

тической гра ницы по стене строений, непо-

средственно до стены да нных строений (стро-

ения). Если огра ждения либо строения, опре-

деляющие фа ктические гра ницы (гра ницу) зе-

мельного уча стка , отсутствуют, это обстоятель-

ство фиксируется и отра жа ется в исследова -

тельской ча сти за ключения; при этом эксперт 

не впра ве основыва ться на  результа та х опро-

са  сторон (собственников или пользова телей) 

да нного земельного уча стка . 

2. Измерение фа ктических гра ниц долж-

но вестись с последующей их привязкой к су-

ществующим строениям, а  та кже необходимо 

производить и привязку са мих строений отно-

сительно друг друга . Эксперту не обяза тель-

но ука зыва ть все на дворные строения и соо-

ружения, их ха ра ктеристики определяются и 

фиксируются им исходя из потребности в по-

строении фа ктической конфигура ции земель-

ного уча стка . Обяза тельной является привязка  

фа ктических гра ниц (гра ницы) к жилому дому 

(или дома м). 

3. Обмер жилых домов следует выпол-

нять выше цоколя (ка к пра вило, в уровне ниж-

ней ча сти оконных проемов). Если углы жило-

го дома  или другого на дворного строения име-

ют обра мления (выступа ющие ча сти кирпич-

ной кла дки стен или ка рнизы), за меры должны 

выполняться с учетом да нных выступов с од-

новременной фикса цией их ра змеров. В этом 

случа е диа гона льные привязки та кже должны 

выполняться до выступов обра мления углов 

строений. Это требова ние не противоречит 

ука за нной Инструкции, в которой регла менти-

руется измерение на ружных га ба ритов строе-

ний без учета  выступа ющих ча стей стен до 10 

см (или, ка к ука за но в Инструкции, – «до тела  

зда ния»), поскольку экспертна я пра ктика  по-

ка зыва ет, что на  копиях пла нов могут быть от-

ра жены ка к ра змеры строений по чистому телу 

их стен, та к и с выступа ющими ча стями, а  ино-

гда  и то и другое (это является результа том не-

брежного исполнения измерений при техниче-

ской инвента риза ции). Отсутствие да нных о 

величине выступа ющих ча стей или о ра змера х 

строения с учетом выступа ющих ча стей стен 

не позволит эксперту пра вильно определить 

превышение либо уменьшение га ба ритов, об-

условленное ра схождением результа тов ра з-

ных комплексов измерений. В иллюстра тивн-

ном Приложении к за ключению эксперта  мо-

гут быть ука за ны ра змеры строений и привяз-

ки к ним ка к до выступа ющих ча стей, та к и до 
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чистого тела  да нных строений, с обяза тель-

ным отра жением да нных обстоятельств в ис-

следова тельской ча сти за ключения и с да ль-

нейшим их учетом в производимых ра счета х. 

Если возможно, следует определять толщи-

ны стен строений, которые впоследствии бу-

дут приняты за  отпра вную точку отсчета . Для 

этого необходимо уста новить ра змеры от об-

реза  оконного проема  до на ружной и до вну-

тренней поверхностей стены, а  ра зница  между 

да нными ра змера ми и будет соста влять тол-

щину стены. Толщина  стены может быть та кже 

определена  в месте на хождения дверных или 

оконных проемов. Определение да нных ра зме-

ров за висит от возможности доступа  экспер-

та  непосредственно в строение, которое мо-

жет на ходиться не в спорных земельных уча ст-

ка х домовла дений, а , на пример, в угловом до-

мовла дении, не являющимся объектом спо-

ра . Нередко собственники других домовла де-

ний, в которых на ходится предпола га ема я от-

пра вна я точка  отсчета , отка зыва ют эксперту 

в доступе. В та ких случа ях, если фа ктическа я 

толщина  стены имеет принципиа льное зна че-

ние для производства  да льнейшего исследо-

ва ния, эксперту следует в уста новленном по-

рядке хода та йствова ть перед судом об обе-

спечении доступа  в строение домовла дения, 

которое не является спорным. На до отметить, 

что суду, с процессуа льной точки зрения, весь-

ма  за труднительно обяза ть собственников это-

го домовла дения не чинить препятствий экс-

перту в производстве необходимых измере-

ний, поскольку они не являются ни сторона ми, 

ни иными уча стника ми судебного процесса . 

Учитыва я это обстоятельство, при отсутствии 

возможности на турного определения толщины 

стены соответствующего строения экспертом 

эта  величина  определяется ка к ра зница  меж-

ду фа ктической длиной стены, на ходящейся 

на  существующей линии за стройки, и а на ло-

гичным ра змером, отобра женным на  предо-

ста вленной судом исходной копии пла на  (для 

определения ра змеров стен строений, кото-

рые ра сположены непосредственно на  суще-

ствующей линии за стройки улицы, эксперту не 

требуется доступ непосредственно на  терри-

торию домовла дений). 

4. Одновременно с измерением га ба ри-

тов необходимых строений эксперт фиксиру-

ет функциона льное на зна чение да нных стро-

ений (жилой дом, са ра й, уборна я и т.д.) и ма -

териа л стен либо ма териа л на ружной поверх-

ности стен обмеряемых строений (это может 

пона добиться для определения причин увели-

чения на ружных га ба ритов, которое может яв-

ляться, на пример, следствием облицовки сте-

ны в 1/2 кирпича ). 

5. Измерения должны осуществляться с 

необходимым на тяжением мерной ленты, ма к-

сима льно исключа ющим ее провиса ние. 

6. Все произведенные за меры, а  та кже 

друга я необходима я информа ция фиксируют-

ся на  схеме. Да нна я схема , по своей сути, яв-

ляется а на логом а бриса . Схема , ка к и а брис, 

является основой для соста вления в да льней-

шем иллюстра тивного Приложения к за ключе-

нию, при ее соста влении следует руководство-

ва ться следующим: 

· на  схеме должны быть приведены но-

мера  домовла дений, обмер которых был про-

изведен экспертом, с ука за нием на именова -

ния улиц ква рта ла ; 

· при отобра жении существующей за -

стройки земельных уча стков, конфигура ций 

фа ктических гра ниц следует стремиться к со-

блюдению существующих пропорций; 

· все измерения, на дписи, цифровые 

да нные следует выполнять ра зборчиво, с их 

отобра жением у соответствующего промера 13. 

7. Все линейные измерения производят-

ся с точностью до 0,01 м (1 см). Допустимые 

погрешности измерений не должны превы-

ша ть: для гра ниц уча стков и промеров съем-

ки ситуа ции – 10 см для линий до 20 м, 1/200 

(0,5%) для линий свыше 20 м, но не больше 100 

см для линий длиннее 200 м; для зда ний – 3 

см для линий до 6 м и 1/200 (0,5%) для линий 

свыше 6 м14. 

13  В отличие от а бриса , схема , соста вляема я экс-

пертом при производстве на турных измерений, не 

является объектом коллективного использова ния, 

цель ее соста вления – обеспечение возможности 

эксперту без за труднений соста вить иллюстра -

тивное Приложение к за ключению эксперта . Не 

следует предоста влять соста вленную на  месте 

осмотра  схему сторона м по делу для ее ксероко-

пирова ния и использова ния, поскольку это может 

быть причиной непра вильного интерпретирова ния 

полученных экспертом да нных. Стороны могут 

са ми фиксирова ть производимые экспертом из-

мерения, но должны это дела ть без уча стия экс-

перта . 
14  Пункт 2.5 Инструкции о проведении учета  жи-

лищного фонда  в Российской Федера ции (п. 1 

списка  норма тивно-технической и специа льной 
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8. При использова нии геодезических 

приборов необходимо руководствова ться ин-

струкциями по их применению, а  та кже требо-

ва ниями к точности измерений, приведенными 

в Инструкции по межева нию земель (п. 2 спи-

ска  норма тивно-технической и специа льной 

литера туры). 

Учитыва я зна чительный объем выпол-

няемых измерений, а  та кже информа ции, ко-

тора я подлежит фикса ции при производстве 

экспертного осмотра , не исключа ется возмож-

ность дополнительного осмотра , связа нного с 

уточнением ка ких-либо да нных. О да те и вре-

мени дополнительного осмотра  стороны та к-

же оповеща ются судом на  основа нии хода та й-

ства  эксперта . 

Третья стадия исследования: обработка 

результатов экспертного осмотра, 

включающая их сопоставление 

с документальными исходными 

данными, формулирование выводов 

и составление заключения эксперта

На  да нной ста дии исходные да нные о 

межевых гра ница х ра ссма трива емых земель-

ных уча стков сопоста вляются с результа та ми 

осмотра  на  месте исследуемых объектов. При 

этом па ра метры и местора сположение меже-

вых гра ниц сопоста вляются с соответствую-

щими ха ра ктеристика ми фа ктических гра ниц 

либо, при их отсутствии, с имеющими зна че-

ние для дела  ха ра ктеристика ми фа ктической 

обста новки (за стройки) между земельными 

уча стка ми, в отношении которых возник ме-

жевой спор, при обоснова нной точке отсчета . 

Ра бота  эксперта  в этой ча сти на чина ется 

с обра ботки результа тов на турных исследова -

ний и построения фа ктических гра ниц земель-

ных уча стков. Учитыва я, что в некоторых случа -

ях существующие отступы и (или) прихва ты зе-

мельных уча стков могут быть определены экс-

пертом только гра фическим способом, особое 

внима ние здесь следует уделять точному со-

блюдению ма сшта ба  гра фических построений. 

При соста влении пла на  земельных 

уча стков (домовла дений) следует учитыва ть 

ряд требова ний. 

1. Используемый экспертом ма сшта б 

гра фических построений должен быть не ме-

нее ма сшта ба  гра фических построений, отра -

литера туры). 

женных в исходных копиях пла нов земельных 

уча стков. Если судом предоста влены а брисы 

исходных копий пла нов либо да нные са мих ис-

ходных копий пла нов позволяют эксперту про-

извести повторное построение межевых гра -

ниц (или исследуемой межевой гра ницы), при-

нима ется ма сшта б гра фических построений 

М 1:200. 

2. Построение фа ктических гра ниц зе-

мельных уча стков должно на чина ться с ото-

бра жения длины стены основного строения 

(ка к пра вило, это жилой дом). За тем последо-

ва тельно, на  основе определенных в резуль-

та те осмотра  соответствующих диа гона льных 

ра змеров (привязок), используя систему за м-

кнутых треугольников, эксперт производит по-

строение углов фа ктических гра ниц либо ото-

бра жа ет на ча ло и конец их изломов. Строе-

ния соседних домовла дений, ра сположенные 

вдоль общей фа ктической гра ницы, которые 

были необходимы для ее построения, долж-

ны быть увяза ны с да нной гра ницей; следует 

та кже, по возможности, производить их вза -

имную привязку. 

3. На  схеме должна  быть ука за на  длина  

ка ждой из отобра женных линий. Изобра жа е-

мым на  схеме на дворным строениям, соору-

жениям и пр. должны быть присвоены лите-

ры, соответствующие да нным копий пла нов 

МУПТИ и ОН. 

4. Фа ктические гра ницы земельных 

уча стков, строения и сооружения, необходи-

мые для их построения, отобра жа ются на  схе-

ме кра сным цветом. Дополнительные необ-

ходимые ра змеры (диа гона льные привязки, 

перпендикуляры и т. п.) обозна ча ются зеле-

ным цветом. Если на  схеме пока за ны привязки 

до створа  стены на дворного строения или до 

створа  сооружения, линия створа  отобра жа ет-

ся пунктирной линией зеленого цвета . В случа е 

построения конфигура ции фа ктической гра ни-

цы (гра ниц) с использова нием шнура , соеди-

няющего на ча ло и конец гра ницы, линия шну-

ра  отобра жа ется та кже пунктирной линией зе-

леного цвета  с на дписью «шнур» (или «нить»). 

Все линии должны быть одина ковой толщины, 

за  исключением линий, отобра жа ющих га ба ри-

ты жилых домов (в том числе пристроек, кото-

рые входят в соста в жилых домов) – их следу-

ет вычерчива ть линией двойной толщины. Цвет 

цифр, обозна ча ющих ра змеры линий, должен 

соответствова ть цвету са мих линий. 

5. Если жилые дома  (на дворные строе-
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ния) отобра жа ются на  схеме с учетом имею-

щихся выступов углов за  поверхность чисто-

го тела  стен, следует ука зыва ть величину этих 

выступов (в исследова тельской ча сти за клю-

чения эксперта  необходимо огова рива ть осо-

бенности произведенных измерений, т.е. ука -

зыва ть, были ли они проведены с учетом либо 

без учета  выступа ющих ча стей стен).

После построения фа ктических гра ниц 

земельных уча стков эксперт приступа ет к по-

строению межевых гра ниц. Оно может быть 

выполнено отдельно с последующим их пе-

реносом на  схему с фа ктическими гра ница ми 

либо сра зу непосредственно на  схеме с фа кти-

ческими гра ница ми. В целом межевые гра ни-

цы выстра ива ются та к же, ка к и фа ктические. 

Вместе с тем следует выделить ряд следующих 

требова ний к построению межевых гра ниц: 

· межевые гра ницы, а  та кже все имею-

щиеся на  исходных копиях пла нов на дворные 

строения и сооружения, необходимые для их 

построения, изобра жа ются черным цветом; 

· если судом предоста влены а брисы 

исходных копий пла нов, вне за висимости от 

пра вильности их выполнения эксперт са м вы-

стра ива ет межевые гра ницы в соответствии с 

да нными исходных а брисов. При отсутствии 

а брисов он использует да нные исходных копий 

пла нов. Следует при этом избега ть переноса  

(копирова ния) на  схему межевых гра ниц с ис-

ходных копий пла нов;

· отобра женные на  исходных копиях пла -

нов (а брисов) га ба риты снесенных строений, 

относительно которых производится постро-

ение межевых гра ниц, отобра жа ются черным 

цветом с перекрестиями (эксперт ка к бы «за -

черкива ет» их); 

· все дополнительные результа ты за -

меров (их численное выра жение), необходи-

мых для построения межевых гра ниц, долж-

ны быть ука за ны. При этом дополнительные 

линии должны быть сплошными, цвет – синий;

· жилые дома  отобра жа ются двойной ли-

нией согла сно да нным исходных копий пла нов. 

При этом, если имеется увеличение их га ба -

ритов, на ружный контур, ха ра ктеризующий 

увеличение ра змеров, отобра жа ется кра сным 

цветом, а  внутренний – черным. Одновремен-

но ука зыва ется численное выра жение увеличе-

ния толщины ка ждой стены (цвет – кра сный).

6. При на личии да нных о толщине стен 

строений, которые впоследствии будут при-

няты за  отпра вные точки, следует ука зыва ть их 

согла сно да нным исходных копий пла нов (на -

пример, «t = 0,40»). 

В ходе отобра жения на  схеме межевых 

гра ниц земельных уча стков эксперт исследу-

ет пра вовые документы, сопоста вляя их с пре-

доста вленными судом копиями пла нов и а бри-

сов. Если суд в формулировке своего вопроса  

не ука зыва ет, ка кими конкретными пра вовыми 

документа ми следует руководствова ться при 

определении той или иной межевой гра ницы, 

эксперт руководствуется более «поздними» 

документа ми. При этом эксперту необходимо 

обоснова ть этот выбор. 

В исследова тельской ча сти за ключения 

эксперта  должны быть описа ны пра вовые до-

кументы на  земельные уча стки спорных домов-

ла дений (в ча стности, с ука за нием ра змеров их 

гра ниц, площа ди, конфигура ции), а  та кже ко-

пии пла нов (а брисов), которые впоследствии 

будут приняты экспертом в ка честве исходных; 

необходимо та кже обоснова ть выбор исходных 

копий пла нов (а брисов, пла нов). Кроме того, 

уже на  эта пе построения межевых гра ниц экс-

перт предва рительно определяет отпра вную 

точку (точки) отсчета . Оконча тельный выбор 

отпра вной точки отсчета  происходит при со-

поста влении межевых гра ниц с фа ктическими 

гра ница ми земельных уча стков. Без этой точ-

ки невозможно осуществить са мо сопоста вле-

ние и, ка к следствие, определить за да нную ме-

жевую гра ницу. Следова тельно, от обоснова н-

ности (пра вильности) выбора  отпра вной точ-

ки отсчета  (точнее, ее определения) за висит и 

обоснова нность выводов эксперта . 

Ниже приведены три способа  определе-

ния отпра вной точки отсчета . 

Первый способ определения отпра вной 

точки отсчета  основа н на  том, что уста на вли-

ва ется строение либо сооружение, местора -

сположение которого с момента  выполнения 

исходной копии пла на  (а бриса , пла на ) по мо-

мент проведения исследова ния неизменно. 

Неизменно существующие строения мо-

гут на ходиться ка к непосредственно в спор-

ных домовла дениях, та к и в соседних с ними 

(в связи с чем экспертом могут быть за требо-

ва ны дополнительные ма териа лы – копии пла -

нов (а брисов) от углового домовла дения до ис-

следуемых либо домовла дений всего ква рта -

ла , о чем было ска за но выше). 

Предпочтительным является определе-

ние неизменного местора сположения на двор-

ных строений, нежели сооружений, на пример 
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за боров: они доста точно легко передвига ют-

ся. Не должно вводить в за блуждение на ли-

чие коррозии на  мета ллических столба х и гни-

ли – на  деревянных. Та кого рода  призна ки не 

свидетельствуют однозна чно о неизменности 

во времени положения огра ждений. 

Все технические ха ра ктеристики огра ж-

дения, которое предпола га ется принять за  от-

пра вную точку, следует исследова ть комплек-

сно, т.е. на до сопоста вить его высоту, длину, 

ма териа л и состояние с а на логичными да н-

ными, отра женными на  исходной копии пла -

на  либо в техническом па спорте домовла де-

ния по состоянию, соответствующему да те вы-

полнения исходной копии пла на . Кроме того, 

необходимо, если это возможно, сопоста вить, 

хотя бы ориентировочно, фа ктическое его ра с-

положение с да нными исходной копии пла на .

В большинстве своем отпра вными точ-

ка ми ста новятся на дворные строения, а  имен-

но жилые дома . Являясь на иболее ка пита ль-

ным строением и гла вной вещью в домовла -

дении, жилой дом не может быть переста влен. 

Он может быть либо демонтирова н полностью 

с последующим строительством нового жилого 

дома , реконструирова н, отремонтирова н, либо 

оста ться без изменений с исходного года . 

Кроме того, на ибольшей информа тив-

ностью ка к пра вового, та к и технического ха -

ра ктера  среди всех на дворных строений и со-

оружений обла да ет именно жилой дом (жилые 

дома ). Определив жилой дом (дома ) или дру-

гое на дворное строение (строения), которое 

существует неизменно с исходного года  по мо-

мент производства  исследова ния, необходи-

мо уста новить возможное увеличение его га -

ба ритов. Са мо увеличение га ба ритов строения 

определяется при сопоста влении его фа ктиче-

ских ра змеров, полученных в результа те осмо-

тра , с а на логичными ра змера ми, ука за нными 

на  исходной копии пла на . 

Здесь необходимо выделить два  вида  

увеличений ра змеров строений (точнее, не-

соответствий в ра змера х), которые могут быть 

выявлены в результа те сопоста вления фа кти-

ческих ра змеров и ра змеров согла сно исхо-

дной копии пла на . 

· Во-первых, увеличение га ба ритов мо-

жет произойти ка к следствие облицовки стен 

(либо стены). Оно может быть определено: 

а) вычитанием из фактической толщины 

стены ее первоначальной толщины, сведения 

о которой могут содержа ться в техническом 

па спорте либо в а брисе проведения техниче-

ской инвента риза ции на  исходный год. Да н-

ный способ позволяет на иболее точно опре-

делить не только количественное выра жение 

увеличения толщины стены, но на пра вление 

этого увеличения. На пример, на  основе да н-

ного способа  было определено, что увеличе-

ние фа са дной стены жилого дома  лит. «А» на  

0,27 м является результа том произведенной 

облицовки на ружных стен в 1/2 кирпича , при 

этом толщина  левой стены увеличила сь на  0,12 

м, а  пра вой – на  0,15 м. Очевидно, что да нный 

способ применим только тогда , когда  имеют-

ся да нные о толщине стен строения по состо-

янию на  исходный год; 

б) вычитанием из фактической длины 

стены ее первоначальной длины, указанной 

на исходной копии плана, с последующим де-

лением полученной разницы на 2. Иными сло-

ва ми, существующа я ра зница  в длине стены 

ра спределяется в противоположные стороны 

поровну, исходя из предположения, что увели-

чение ра змеров произошло по всем на пра вле-

ниям на  одина ковую величину. 

Этот способ применим в случа ях, когда  

сведений о толщине стен в технической доку-

мента ции на  исходный год не имеется, либо 

они не позволяют эксперту определить тол-

щину ка ждой стены, либо отсутствует доступ 

в помещения строения. Кроме того, одним из 

условий применения да нного способа  явля-

ется однородность выполнения на ружной по-

верхности стен строения, что исключа ет воз-

можность увеличения длины стены только в 

одном на пра влении. Да нный способ являет-

ся на иболее ра спростра ненным в экспертной 

пра ктике, поскольку в пода вляющем большин-

стве случа ев в технической документа ции нет 

сведений о толщине ка ждой из стен жилого 

дома  (либо другого на дворного строения); 

в) вычита нием из фа ктической длины 

стены ее первона ча льной длины, ука за нной 

на  исходной копии пла на , и отнесением да н-

ной ра зницы на  увеличение толщины конкрет-

ной стены. 

Применение да нного способа  за висит от 

на личия пристроек к ра ссма трива емому стро-

ению, на личия (отсутствия) на ружной облицов-

ки ка ждой из стен и ра зницы в их ра змера х. На -

пример, в результа те осмотра  было опреде-

лено, что длина  фа са дной стены жилого дома  

лит. «А» больше ее первона ча льной длины, ука -

за нной на  исходной копии пла на , на  0,14 м. 
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При этом фа са дна я, лева я и за дняя стены жи-

лого дома  лит. «А» имеют кирпичную облицов-

ку в 1/2 кирпича , а  к пра вой стене возведена  

пристройка  лит. «а », где поверхность пра вой 

стены жилого дома  лит. «А» со стороны при-

стройки лит. «а » оштука турена . Следова тель-

но, имеющееся увеличение фа са дной стены 

является результа том облицовки левой стены 

в 1/2 кирпича  на  0,14 м. 

· Во-вторых, несоответствие га ба ритов 

может быть следствием погрешности (оши-

бок), допущенной при линейных за мера х. 

Согла сно п. 2.5 Инструкции о проведе-

нии учета  жилищного фонда  в Российской Фе-

дера ции (п. 1 списка  норма тивно-технической 

и специа льной литера туры) допустима я по-

грешность (ошибка ) при производстве из-

мерений зда ний соста вляет: 3 см для линий 

до 6 м и 1/200 (0,5%) для линий свыше 6 м15. 

Превышение ука за нных зна чений ра сценива -

ется экспертом ка к ошибка  (несоответствие) 

в ука за нии ра змеров стен строений, переу-

стройство которых либо ремонт с увеличением 

толщины стен не производились. 

Ана лизируя имеющиеся несоответствия, 

необходимо учитыва ть ра змеры выступа ющих 

ча стей стен при их на личии, поскольку са ма  

ра зница  может являться причиной ра зности в 

производстве за меров, а  не результа том оши-

бок измерения. 

Поскольку ни в том, ни в другом случа е 

не предста вляется возможным определить ве-

личину и на пра вление погрешности, получен-

на я ра зница  между фа ктическими ра змера ми и 

ра змера ми, ука за нными в исходной копии пла -

на , делится на  2, т.е. ра спределяется в проти-

воположные на пра вления поровну. Эта  ра зни-

ца  может быть ка к со зна ком «+», т.е. в сторо-

ну увеличения, та к и со зна ком «–», т.е. в сто-

рону уменьшения. 

Второй способ определения отпра вной 

точки отсчета  основа н на  сопоста влении сум-

ма рных фа ктических длин одноименных гра -

ниц двух и более земельных уча стков домов-

ла дений с суммой ра змеров а на логичных ме-

жевых гра ниц. 

Да нный способ позволяет определить 

местора сположение требуемой межевой гра -

ницы при изна ча льном отсутствии строений 

15  Техническа я инвента риза ция недвижимости: 

Сборник официа льных ма териа лов. – М.: ООО 

«Можа йск-Терра », 1999. – С. 187. 

или сооружений, если уже снесены все на д-

ворные строения и сооружения, существова в-

шие на  исходный год, а  та кже в том случа е, ког-

да  неизменно существующие строения имеют-

ся, но отсутствуют да нные о ра сстояниях от их 

стен до межевых гра ниц. Применение да нно-

го способа  за висит от первона ча льной конфи-

гура ции земельных уча стков и возможно в том 

случа е, когда  изна ча льно земельные уча стки 

имели конфигура цию пра вильных геометриче-

ских фигур (ква дра т, прямоугольник, прямоу-

гольна я тра пеция), а  ра счет их площа ди позво-

ляет определить необходимый угол между от-

пра вной линией отсчета  и исследуемой меже-

вой гра ницей. Ка к видно, второй способ опи-

ра ется на  конста нту сумма рной длины однои-

менных гра ниц земельных уча стков, что да ет 

эксперту основа ние сдела ть вывод о неизмен-

ности ра сположения кра йних точек одноимен-

ных фа ктических гра ниц, т.е. принять их за  от-

пра вные точки. 

Третий способ определения отпра вной 

точки отсчета  (отпра вной линии) используется 

при условии, что уча сток либо вся межа  име-

ет привязку по отношению к на пра влению сте-

ны на дворного строения. Ка к пра вило, та кого 

рода  привязкой служит ра сположение уча ст-

ка  межевой гра ницы в створе со стеной жи-

лого дома , т.е. изна ча льно межева я гра ница  

имела  конфигура цию прямой линии с ра споло-

женным на  ней жилым домом. Необходимость 

в применении да нного способа  возника ет при 

межевых спора х в отношении домовла дений, 

имеющих ра зные уличные а дреса . Определив 

строение, которое имеет неизменное ра спо-

ложение с исходного года , эксперт исследу-

ет фа ктические га ба риты да нного строения на  

предмет их возможного несоответствия тем 

же ра змера м, отобра женным на  исходной ко-

пии пла на . 

Если в исходных пла на х отра жены коор-

дина ты межевых зна ков (либо поворотных то-

чек межевых гра ниц), потребность в определе-

нии отпра вной точки отсчета  у эксперта  отпа -

да ет. Это связа но с тем, что местора сположе-

ние межевых гра ниц на  местности изна ча льно 

за да ется координа та ми межевых зна ков, а  не 

привязкой к существующим строениям. Ука -

зыва я местора сположение исследуемой ме-

жевой гра ницы, эксперт приводит координа -

ты ее межевых зна ков либо точек имеющих-

ся изломов, описыва ет ее конфигура цию и от-

ра жа ет длину прямолинейных уча стков. Если 
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имеет зна чение вопрос о соответствии фа кти-

ческой и межевой гра ниц, то для его решения 

эксперт ука зыва ет на  необходимость выноса  в 

на туру координа т межевой гра ницы, который 

может быть осуществлен специа листа ми МУП 

Ка да стра  либо орга на ми земельного комите-

та . Имея сведения о координа та х углов жило-

го дома , эксперт в Приложении к своему за -

ключению отобра жа ет ра сположение ка к ме-

жевых, та к и фа ктических гра ниц. 

При построении фа ктических, а  та кже 

межевых гра ниц земельных уча стков следу-

ет использова ть соответствующие програ мм-

ные продукты, на пример «AutoCAD». Да нна я 

програ мма  позволяет обеспечить ра зличное 

цветовое исполнение линий, а втома тическое 

определение точки пересечения с да льнейшим 

построением отрезка  к да нной точке пересе-

чения, послойное созда ние чертежей и воз-

можность их совмещения и т.д. В целом ис-

пользова ние компьютера  обеспечива ет ра ци-

она льность использова ния ра бочего време-

ни эксперта . 

После построения фа ктических и меже-

вых гра ниц осуществляется их сопоста вление, 

которое на чина ется с совмещения неизменных 

отпра вных точек. Совмещение следует произ-

водить, исходя из возможно большего количе-

ства  определенных отпра вных точек, содер-

жа щихся в ра зных домовла дениях. Это позво-

лит выяснить отсутствие либо на личие проти-

воречий между да нными исходных копий пла -

нов МУПТИ и ОН ра зных домовла дений в ото-

бра жении их общей межи, котора я и является 

исследуемой. 

В ходе сопоста вления экспертом опре-

деляются соответствующие прихва ты, отсту-

пы, уча стки несоответствий в ра сположении 

межевой гра ницы, и да лее дела ется вывод о 

местора сположении исследуемой межевой 

гра ницы либо об отсутствии возможности ее 

определения с обоснова нием да нного обсто-

ятельства . Ход и результа ты сопоста вления 

должны быть описа ны в исследова тельской 

ча сти; результа ты гра фически отобра жа ются 

в Приложении к за ключению эксперта . 

К ука за нному Приложению предъявля-

ются следующие требова ния: 

· определенные в результа те сопоста в-

ления величины прихва тов и отступов обозна -

ча ются соответственно со зна ком «+» или со 

зна ком «–»;

· уча стки несоответствий за кра шива ют-

ся желтым цветом;

· должен быть ука за н а дрес ка ждого из 

домовла дений (земельных уча стков); ука зы-

ва ются та кже на именова ния улиц, на  кото-

рых ра сположены домовла дения (земельные 

уча стки);

· если в ходе исследова ния использова -

ны в ка честве источников исходных да нных ко-

пии пла нов МУПТИ и ОН, соста вленных на  ра з-

личные годы, да нное обстоятельство отра жа -

ется в Приложении; 

· Приложение должно содержа ть услов-

ные обозна чения, в которых приводится ра с-

шифровка  цветового исполнения линий, ра з-

меров, гра ниц уча стков и т.п. Кроме того, в 

условных обозна чениях следует ука зыва ть, в 

соответствии с ка кими копиями пла нов (а бри-

сов, пла нов) выполнены межевые гра ницы; 

· ка ждое Приложение должно быть под-

писа но экспертом, сопровожда ться ра сшиф-

ровкой подписи и печа тью СЭУ. 

При определении местора сположения 

исследуемой гра ницы с использова нием ма те-

ма тических вычислений, помимо отра жения их 

результа тов в Приложении, в исследова тель-

ской ча сти необходимо приводить са м ра счет.

При формирова нии выводов эксперту 

необходимо учитыва ть следующее: 

· выводы следует на чина ть с ука за ния 

а дреса  земельных уча стков (домовла дений), 

по поводу которых возник межевой спор; 

· перед описа нием местора сположения 

исследуемой межевой гра ницы должно быть 

ука за но, на  основа нии ка кого пра вового доку-

мента  (пра вовых документов) и на  основе ка -

кой исходной копии пла на  (пла нов) МУПТИ и 

ОН (а бриса , ка да стрового пла на ) произведе-

но определение местора сположения исследу-

емой межевой гра ницы; 

· при описа нии местора сположения ис-

следуемой межевой гра ницы следует ука зы-

ва ть ее конфигура цию, на пра вление, а  та кже 

предста влять привязки, позволяющие опре-

делить ее в на туре; 

· выводы за ка нчива ются ссылкой на  При-

ложение к за ключению. При необходимости 

приводится пояснение о способе и особен-

ностях произведенных измерений (с учетом 

либо без учета  выступа ющих ча стей стен стро-

ений и пр.).  


