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Современный эта п ра звития судебной 

строительно-технической экспертизы (ССТЭ) 

ха ра ктеризуется, в ча стности, скла дыва ющей-

ся специа лиза цией пра ктической деятель-

ности отдельных экспертов или экспертных 

групп. Гра ницы относительно обособленных 

на пра влений судебно-экспертных исследо-

ва ний определяются либо их содержа нием и 

применяемыми метода ми (методна я специ-

а лиза ция), либо множеством однородных объ-

ектов, объединенных общим функциона льным 

на зна чением и схожими техническими ха ра кте-

ристика ми (объектна я специа лиза ция).

Формирова ние отдельного на пра вления 

в ра мка х осуществляемой позна ва тельной де-

ятельности имеет свои специфические черты.

Во-первых, одновременно протека ют 

процессы интегра ции и дифференциа ции в 

общности субъектов, осуществляющих тот или 

иной вид деятельности. Та к, единомышленни-

ки объединяются, одновременно отделяясь от 

той общности субъектов, ча стью которых они 
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являлись, но сохра няют с ней связь.

Во-вторых, на чина ет скла дыва ться и 

ра звива ться вза имодействие вновь обра зо-

ва нного деятельного союза  субъектов. При на -

личии объективно существующих предпосылок, 

условий и обстоятельств это вза имодействие 

обеспечива ет доста точно высокую эффектив-

ность труда , результа ты которого ка чественно 

и количественно превосходят простую а риф-

метическую сумму результа тов созида тельных 

усилий ка ждого индивидуума , осуществляе-

мых са мостоятельно без вза имодействия с 

другими субъекта ми деятельности.

Цель да нной ста тьи за ключа ется в опре-

делении на личия объективных предпосылок и 

пра ктической  целесообра зности выделения 

судебно-экспертных исследова ний объектов 

жилой недвижимости в отдельное на пра вле-

ние судебной строительно-технической экс-

пертизы , сохра няя с ней нера зрывную связь, 

ба зирующуюся на  общности методических 

подходов к решению экспертных за да ч.

Число объектов ССТЭ весьма  вели-

ко. Фа ктически ими является вся продукция 

строительной индустрии: промышленные и 

гра жда нские зда ния, инженерные сооружения; 

строения, возведенные их вла дельца ми са -

мостоятельно, «вручную», без использова ния 

тра диционных производственных мощностей.

При всем ра знообра зии продукции 

строительства , вовлека емой в сферу судеб-

ного ра збира тельства , особое внима ние при-

влека ют к себе объекты жилой недвижимости. 

Следует отметить, прежде всего, количествен-

ный  а спект: пра ктически все гра жда нские 

дела , ра ссма трива емые в суда х общей юрис-

дикции и требующие для своего ра зрешения 

использова ния специа льных строительно-тех-

нических зна ний, та к или ина че связа ны с про-

ектирова нием, возведением и эксплуа та цией 

многоква ртирных и индивидуа льных жилых до-

мов (домовла дений). Предметом гра жда нских 

споров являются: 

- соответствие да нных проекта  на  стро-

ительство (ремонт) жилого дома  требова ни-

ям норма тивно-технической документа ции, а  

та кже положениям договора -подряда  (ч. 1 ст. 

754, ч. 3 ст. 744, ч. 4 ст. 744, ч.1 ст. 761 ГК РФ1);

- причины ра зрушения жилого зда ния; 

полной или ча стичной утра ты его функцио-

на льных, эксплуа та ционных и иных свойств (ч. 

1 Гра жда нский кодекс Российской Федера ции.

1, ч. 2 ст. 741; ч. 2 ст. 745; ч. 2 ст. 748; ч. 2 ст. 

351; ч. 3, ч. 4 ст. 744; ч. 3 ст. 753; ч. 1 с. 761; ч. 

4 ст. 743; ч. 2 ст. 1065; ч. 1 ст. 1079; ст. 1100 

ГК РФ и др.);

- соответствие видов, объемов, ка чества  

и стоимости ра бот, выполненных при строи-

тельстве (ремонте) жилых домов, требова ниям 

норма тивно-технической документа ции, поло-

жениям проекта , условиям договора -подряда  

(ч. 1 ст. 754; ч. 2 ст. 748; ч. 3 ст. 753 ГК РФ);

- причины за лива  ква ртир и стоимость 

восста новительного ремонта  в ква ртира х, по-

врежденных за ливом (ст. 15 ГК РФ);

- возможность реа льного ра здела  домов-

ла дений между их собственника ми в соответ-

ствии с величиной их долей в пра ве собствен-

ности на  домовла дение; ва риа нты ука за нного 

ра здела  (ст. 252, 254, 258 ГК РФ);

- стоимость выполненных строительно-

монта жных и ремонтно-восста новительных 

ра бот при возведении, ка пита льном ремонте, 

реконструкции и переоборудова нии жилых до-

мов (ст. 752 ГК РФ, ст. 37 Семейного кодекса  

РФ);

- стоимость ква ртир и жилых домов (ст. 

37 Семейного кодекса  РФ, ст. 166-179 ГК РФ);

- возможность использова ния ква ртир 

жилых домов по их прямому функциона льному 

на зна чению, т.е. для прожива ния (ст. 166-170, 

ч. 6 ст. 753, ч. 1 ст. 222 ГК РФ);

- на личие (отсутствие) дефектов несущих 

конструкций зда ний жилых домов, при их на -

личии – причины возникновения и ра звития 

дефектов (ч. 2 ст. 9.4 КоАП; ч. 1 ст. 741 ГК РФ), 

их прина длежность к ка тегории скрытых или 

явных (ст. 166-170  ГК РФ); возможность и сто-

имость их устра нения (ч. 6 ст. 753 ГК РФ, ст. 

5 За кона  РФ «О за щите пра в потребителей») 

и пр.

Ра зрешение та ких споров невозможно 

без использова ния специа льных строительно-

технических зна ний, без на зна чения и прове-

дения соответствующей судебной экспертизы, 

результа ты которой, ка к пра вило, являются 

основой судебного решения по делу.

Исследова ния, проводимые при произ-

водстве та ких экспертиз, весьма  ра знообра з-

ны, требуют  специа льных зна ний в ра зличных 

на пра влениях позна ва тельной деятельности. 

Одна ко объект исследова ния один и тот же – 

жила я недвижимость. Это является объединя-

ющим на ча лом для ра зноха ра ктерных иссле-

дова ний судебного эксперта -строителя.
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Жилой недвижимости присуща  зна чи-

тельна я социа льна я зна чимость – пода вля-

ющее большинство гра жда н вла деют и (или) 

пользуются жильем. Здесь следует отметить 

тра диционную повышенную требова тельность 

людей к ка честву жилья, комфортности прожи-

ва ния. Это вполне объяснимо: жилье, по сути, 

та  среда  обита ния, где человек проводит боль-

шую ча сть жизни, и он постоянно стремится к 

тому, чтобы условия этой ча сти ка ждодневного 

бытия удовлетворяли его за просы и соответ-

ствова ли предста влениям о должном. Ра но или 

поздно гра жда не ста лкива ются с ра зличными 

проблема ми, возника ющими при возведении, 

эксплуа та ции, ремонте жилых домов и ква ртир, 

их  купле-прода же и в других ситуа циях.

Возведение жилых домов с многочис-

ленными отступлениями от требова ний специ-

а льных пра вил, регла ментирующих процесс 

строительства , отсутствие эффективной про-

фила ктики, обеспечива ющей на длежа щее 

функционирова ние инженерных систем экс-

плуа тируемых жилых зда ний, нека чественное 

проведение ремонта  ква ртир формируют бла -

гоприятные условия для конфликтных колли-

зий. Ма ссовость та ких ситуа ций, невозмож-

ность за ча стую их ра зрешить во внесудебном 

порядке формируют обстоятельства , при ко-

торых обла да тели жилья либо прожива ющие 

в дома х и ква ртира х на  иных условиях ста но-

вятся истца ми и ответчика ми по гра жда нскому 

делу. Да нное обстоятельство, в свою очередь, 

обусловлива ет постоянное присутствие жилой 

недвижимости в ка честве объекта   исследова -

ния судебного эксперта -строителя.

Друга я сторона  социа льной зна чимости 

жилой недвижимости проявляется в стремле-

нии обособить собственность, прида ть чет-

кость и определенность гра ница м вла дения. 

На  постсоветском простра нстве ка к нигде в 

мире широко ра спростра нены гра жда нские 

споры, связа нные с реа льным ра зделом жилых 

домов, домовла дений между их собственни-

ка ми, а  та кже межевые споры по поводу ме-

стора сположения гра ниц земельных уча стков, 

на  которых ра спола га ются жилые дома , да чи, 

летние домики и пр. Эти споры имеют за тяж-

ной ха ра ктер, могут длиться десятилетиями, 

обеспечива я экспертов-строителей постоян-

ной ра ботой.

Широкий спектр ра зличных по содержа -

нию спорных ситуа ций формирует определен-

ный перечень видов исследова ний объектов 

жилой недвижимости. По отношению к другим 

строительным объекта м этот перечень лидиру-

ет по числу позиций и включа ет в себя:

- диагностические исследова ния (опре-

деление технического состояния несущих и 

огра жда ющих конструкций жилых домов, ин-

женерных коммуника ций, элементов отделки 

помещений, фа са дов зда ний и пр.);

- нормативно-девиантные исследова ния 

(уста новление соответствия требова ниям спе-

циа льных норм и пра вил па ра метров микро-

клима та  жилища , технических ха ра ктеристик 

жилых зда ний, их отдельных помещений, кон-

структивных элементов, вза имного ра споло-

жения зда ний и строений относительно друг 

друга  и пр.);

- преобразовательные исследова ния 

(уста новление возможности реа льного ра з-

дела  жилых домов, домовла дений между их 

собственника ми в соответствии с условиями, 

за да нными судом; ра зра ботка  ва риа нтов ука -

за нного ра здела );

- атрибутивные исследова ния  (уста нов-

ление свойств безопа сности, функциона ль-

ных, эксплуа та ционных, эстетических и других 

свойств ка к жилых зда ний в целом, та к и от-

дельных помещений (ква ртир), конструкций, 

ма териа лов и изделий, используемых ка к при 

возведении жилых домов, та к и при проведе-

нии ра зличного вида  ремонтных ра бот);

- ситуалогические исследова ния на -

пра влены на  исследова ние того или иного де-

структивного процесса  (проса дка  фунда мента  

зда ния жилого дома , отслоение штука турного 

слоя от на ружной стены зда ния и пр.) в его ди-

на мике, уста новление последова тельности и 

ха ра ктера  отдельных эта пов этого процесса  

и пр.;

- классификационные исследова ния 

(уста новление прина длежности строительных 

конструкций, изделий и ма териа лов, а  та к же 

жилых домов, ква ртир, отдельных помещений 

к определенному виду, кла ссу, группе);

- стоимостные исследова ния (определе-

ние рыночной стоимости жилых домов, ква р-

тир; уста новление величины за тра т, связа нных 

с возведением жилых зда ний, восста новитель-

ным  ремонтом отделки ква ртир, за меной их 

инженерного оборудова ния и пр.);

- каузальные исследова ния (уста нов-

ление причин, условий и обстоятельств воз-

никновения и ра звития дефектов в несущих 

и огра жда ющих конструкциях жилых зда ний, 
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элемента х на ружной отделки жилых домов и 

внутренней отделки их помещений; уста нов-

ление причины за лива  ква ртир, отка за  микро-

клима та  жилища  и пр.);

- другие исследова ния.

Норма тивно-девиа нтные исследова ния, 

предста вленные выше отдельным видом, от-

лича ются целью их проведения, метода ми и 

применяемыми средства ми и, соответственно, 

могут быть обособлены от других.

Вместе с тем, да нные исследова ния про-

водятся при производстве пра ктически всех 

строительно-технических экспертиз, на зна ча -

емых по гра жда нским дела м, объектом спора  

в которых являются объекты жилой недвижи-

мости. Да нное обстоятельство обусловлено 

особой дета лизирова нностью норма тивной ре-

гла мента ции процесса  проектирова ния, воз-

ведения и эксплуа та ции жилых домов. Иными 

слова ми, все зна чимые ха ра ктеристики жилья 

за креплены в отдельных положениях специ-

а льных норм и пра вил. К ним относятся:

- требова ния, на пра вленные на  исключе-

ние возможности ра зрушения жилых зда ний и 

обеспечение прочности, устойчивости, в ко-

нечном счете – на дежности эксплуа та ции этих 

объектов (СНиП 31-01-2003 «Зда ния жилые 

многоква ртирные»; СНиП 2.01.07-85* «На груз-

ки и воздействия»; СНиП 2.03.11-85 «За щита  

строительных конструкций от коррозии» и др.);

- положения обеспечива ющие противо-

пожа рную (ка к ча стность – противодымную), 

а  та кже иные виды безопа сности жилья (СНиП 

2.08.01-89* «Жилые зда ния»; СНиП 31-01-2003 

«Зда ния жилые многоква ртирные»; СНиП 21-

01-97* «Пожа рна я безопа сность зда ний и со-

оружений»; ППБ 01-03 «Пра вила  пожа рной без-

опа сности в Российской Федера ции» и др.);

- ха ра ктеристики микроклима та  жилища  

(СНиП 2.08.01-89* «Жилые зда ния»; СНиП 31-

01-2003 «Зда ния жилые многоква ртирные»; 

СНиП 41-01-2003 «Отопление, вентиляция и 

кондиционирова ние»; ГОСТ 30494-96 «Зда ния 

жилые и общественные. Па ра метры микро-

клима та  в помещениях» и др.);

- перечень и га ба риты помещений ра з-

личного функциона льного на зна чения, обе-

спечива ющие комфортное прожива ние (СНиП 

2.08.01-89* «Жилые зда ния»; СНиП 31-01-2003 

«Зда ния жилые многоква ртирные»; СНиП 35-

01-2001 «Доступность зда ний и сооружений 

для ма ломобильных групп на селения» и др.);

- пра вила  эксплуа та ции жилых зда ний 

(СНиП 2.08.01-89* «Жилые зда ния»; СНиП 31-

01-2003 «Зда ния жилые многоква ртирные»; 

Са нПиН 2.1.2.2645-10 "Са нита рно-эпидеми-

ологические требова ния к условиям прожива -

ния в жилых зда ниях и помещениях»; «Пра вила  

технической эксплуа та ции тепловых энергоу-

ста новок» и др.);

- па ра метры вза имного ра сположения 

строительных и иных объектов, исключа ющие 

на личие их нега тивного влияния на  режим экс-

плуа та ции в соответствии с функциона льным 

на зна чением (СНиП 2.08.01-89* «Жилые зда -

ния»; СНиП 31-01-2003 «Зда ния жилые много-

ква ртирные»; СНиП 2.07.01-89*«Гра дострои-

тельство. Пла нировка  и за стройка  городских 

и сельских поселений» и др.).

Приведенный перечень, ра зумеется, не 

является исчерпыва ющим. Многоа спектность 

и подробность норма тивно-технической регла -

мента ции вопросов, связа нных с созда нием и 

использова нием жилья, формирует четко вы-

ра женный норма тивистский ха ра ктер судеб-

ных строительно-технических исследова ний 

объектов жилой недвижимости и является объ-

единяющим на ча лом для иных исследова ний 

да нных объектов.

Любое ма териа льное обра зова ние, ка ко-

вым является и объект судебной экспертизы, 

обла да ет бесконечным множеством свойств 

(в том числе и еще не позна нных). Одна ко 

судебный эксперт исследует лишь те из них, 

которые относятся к предмету экспертизы и 

имеют зна чение для дела  (уголовного, гра ж-

да нского и пр.). Объекты жилой недвижимости 

ха ра ктеризуются (и отлича ются от иных объ-

ектов ССТЭ) весьма  зна чительным перечнем 

свойств, подлежа щих уста новлению эксперт-

ным путем. Можно ска за ть, что ра ссма трива е-

мые объекты, с экспертной точки зрения, носят 

мультиа трибутивный ха ра ктер. И все эти свой-

ства  регла ментирова ны действующей нормой 

или пра вилом.

Та ким обра зом, предста вляется возмож-

ным определить следующие объективно сло-

жившиеся предпосылки выделения судебных 

строительно-технических исследова ний объ-

ектов жилой недвижимости в са мостоятельное 

на пра вление судебно-экспертной деятельно-

сти, осуществляемой в ра мка х ССТЭ:

- особа я социа льна я зна чимость объ-

ектов жилой недвижимости, котора я, на ряду 

с отсутствием эффективного меха низма  до-

судебного решения связа нных с ними много-



71 Òåîðèÿ è ïðàêòèêà ñóäåáíîé ýêñïåðòèçû ¹2 (22) 2011

Â ïîмîùü ñëåäîâàòåëþ, ñóäüå, àäâîêàòó

численных проблем, формирует широкую ра с-

простра ненность ра ссма трива емых в суда х 

гра жда нских споров о жилье;

- необходимость использова ния специ-

а льных строительно-технических зна ний при 

судебном ра ссмотрении и ра зрешении гра ж-

да нских споров да нной ка тегории;

- мультиа трибутивность, с экспертной 

точки зрения, объектов исследова ний, что 

требует проведения весьма  сложных и ра зно-

обра зных по своему содержа нию судебно-экс-

пертных исследова ний;

- норма тивистский ха ра ктер судебных 

строительно-технических экспертиз объектов 

жилой недвижимости.

Иными слова ми, на  определенную са мо-

стоятельность эти исследова ния претендуют, с 

одной стороны, в силу своих ра знообра зности 

и сложности, с другой – из-за  повышенной по-

требности в них современного судопроизвод-

ства .

Выделение са мостоятельного на пра в-

ления ра ссма трива емых исследова ний пред-

пола га ет:

- формирова ние отдельных групп экс-

пертов-строителей, специа лизирующихся  на  

исследова ниях объектов жилой недвижимости, 

имеющих высшее обра зова ние, а  та кже при-

обретенные в вузе зна ния по та ким специа ль-

ностям, ка к «Промышленное и гра жда нское 

строительство», «Городское строительство и 

хозяйство», «Экспертиза  и упра вление недви-

жимостью» и т.п.;

- специа льную дополнительную подго-

товку сведущих лиц в обла сти строительства , 

на пра вленную на  изучение специфики объек-

тов жилой недвижимости в ка честве объекта  

ССТЭ, понима ние содержа ния соответству-

ющих вопросов, ста вящихся на  ра зрешение 

экспертов, и методологии исследова ния этих 

объектов;

- да льнейшее ра звитие на  основе обоб-

щения результа тов пра ктической деятельности 

уже скла дыва ющейся методологии исследо-

ва ния ра ссма трива емой ка тегории объектов. 

Следует отметить, что за  период ста новления 

и ра звития ССТЭ в системе госуда рственных 

судебно-экспертных учреждений Минюста  

России методики решения экспертных за да ч 

ра зра ба тыва лись, преимущественно, в отно-

шении объектов жилой недвижимости (ква р-

тир, поврежденных за ливом; домовла дений и 

жилых домов, подлежа щих реа льному ра зделу; 

за полнений оконных проемов в зда ниях жилых 

домов, не выполняющих свое функциона льное 

на зна чение и пр.). 

Все это позволит, с на шей точки зрения, 

сосредоточить коллективные усилия профес-

сиона льно ориентирова нных сведущих лиц – 

экспертов на  исследова ниях объектов жилой 

недвижимости, обеспечив тем са мым  усло-

вия для проведения строительно-технических 

экспертиз этого вида  на  современном уровне, 

отвеча ющем требова ниям судопроизводства .
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