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Аннотация. Статья раскрывает роль судебной экспертизы в контексте 

земельно-имущественных споров, которые занимают значительное место в 

правоприменительной практике. В условиях растущей сложности земельных 

отношений и увеличения числа споров между собственниками, арендаторами 

и государственными органами, роль судебной экспертизы становится 

ключевой для обеспечения справедливого и обоснованного разрешения 
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конфликтов. В статье рассматриваются основные виды судебных экспертиз, 

применяемых в земельно-имущественных спорах, включая их 

процессуальные аспекты. Особое внимание уделяется проблемам и вызовам, 

с которыми сталкиваются судебные эксперты. В заключение подчеркивается 

значение судебной экспертизы как инструмента для защиты прав граждан и 

юридических лиц, а также для обеспечения правопорядка в сфере земельных 

отношений. 

Abstract. The article reveals the role of forensic examination in the context of land 

and property disputes, which occupy a significant place in law enforcement 

practice. In the context of the growing complexity of land relations and the 

increase in the number of disputes between owners, tenants and government 

agencies, the role of forensic examination is becoming key to ensuring a fair and 

reasonable resolution of conflicts. The article examines the main types of forensic 

examinations used in land and property disputes, including their procedural 

aspects. Particular attention is paid to the problems and challenges faced by 

forensic experts. In conclusion, the importance of forensic examination as a tool 

for protecting the rights of citizens and legal entities, as well as for ensuring law 

and order in the field of land relations is emphasized. 
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Судебная экспертиза представляет собой процессуальное действие, при 

котором эксперт на основе специальных знаний проводит исследование 

фактических обстоятельств дела. Её цель – выявить и профессионально 

оценить данные, которые могут подтвердить или опровергнуть юридически 
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значимые факты. Экспертное заключение выступает самостоятельным 

доказательством по делу, и его вес устанавливает суд при общей оценке 

доказательств. [10] 

Важнейшим направлением судебно-экспертных исследований являются 

вопросы, связанные с земельно-имущественными отношениями: разрешение 

споров о границах земельных участков, законности строений и соответствии 

проектов градостроительным нормам, которые требуют привлечения 

специалистов особых отраслей. В частности, землеустроительная экспертиза 

проводится на основе анализа материалов землеустройства, межевания и 

кадастровой документации по участку, а строительно-техническая экспертиза 

– на основе проверки проектов и фактических характеристик строений на 

соответствие градостроительному законодательству. [12] 

Согласно данным судебной статистики РФ 8 в 2024 г. рассмотрено 

более 27 тыс. дел по спорам вытекающим из договоров аренды земельных 

участков, из которых около 24 тыс. дел удовлетворено. Споры, связанные с 

самовольной постройкой, являются распространенными среди 

разбирательств по гражданскому судопроизводству, более 10 тыс. дел было 

рассмотрено в 2024 г., из которых около 7 тыс. удовлетворено. Актуальными 

являются споры в садоводческих товариществах, из 16 тыс. рассмотренных 

дел, 15 тыс. было удовлетворено (рисунок 1). 
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Рисунок 1. Судебная статистика по РФ, гражданское судопроизводство 

(споры, связанные с землепользованием), 2024 г.  

 

Судебные экспертизы делятся по предметной отрасли знаний на основе 

Приказа Министерства юстиции РФ от 20 апреля 2023 г. № 72 «Об 

утверждении Перечня родов (видов) судебных экспертиз, выполняемых в 

федеральных бюджетных судебно-экспертных учреждениях Минюста 

России, и Перечня экспертных специальностей, по которым предоставляется 

право самостоятельного производства судебных экспертиз в федеральных 

бюджетных судебно-экспертных учреждениях Минюста России». [4] В 

рамках земельно-имущественных споров выделяют, прежде всего, 

следующие виды: [9] 

 землеустроительная экспертиза – исследование земельного участка, 

проводимое зачастую кадастровыми инженерами, геодезистами или 

оценщиками. Она проводится с целью исследования объектов 

землеустройства, определения их границ, определения рыночной и иной 

стоимости. Такая экспертиза необходима при спорах о местоположении 
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границ, разделе домовладений и т.д. В ряде случаев при проведении 

землеустроительной экспертизы проводится почвенное и геоботаническое 

исследование. [7] 

 строительно-техническая экспертиза – направленная на исследование 

конструкций и фактического состояния зданий и сооружений. Она 

используется при определении объема и качества выполненных работ, при 

исследовании зданий, находящихся в аварийном состоянии. А также 

проводится с целью технического и сметно-расчетного исследования 

строительных объектов и территорий, функционально связанной с ними, 

определения рыночной и иной стоимости. Эксперты в этой области имеют 

специальное образование в архитектуре и строительстве, их задача – дать 

суду объективную информацию о соответствии спорного объекта 

градостроительным требованиям. 

 другие виды (экономическая экспертиза, почвоведческая, экологическая и 

т.д.) Назначение экспертизы определяется исходя из необходимости 

специальных знаний по конкретному предмету спора. 

Судебная экспертиза выступает как инструмент правосудия, 

позволяющий привлекать экспертную помощь при решении технических, 

инженерных или научных вопросов, лежащих в основе судебного 

разбирательства. [17] 

Однако проведение судебной землеустроительной экспертизы (как и 

других видов) на практике сталкивается с рядом существенных системных 

проблем, снижающих ее эффективность и достоверность. Ключевой из них 

является неопределенность ее нормативно-методического обеспечения. 

Приказ Минюста России №72, определяющий направления судебной 

землеустроительной экспертизы, вступает в противоречие с действующей 

редакцией Федерального закона №78-ФЗ «О землеустройстве». Так, согласно 

ФЗ-78, объектами землеустройства являются в общем территории субъектов 

РФ, муниципальных образований и их части, в то время как в судебных 
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спорах практически всегда фигурируют конкретные объекты недвижимости 

(земельные участки, здания, сооружения). Это несоответствие создает 

правовую неопределенность при формулировке вопросов эксперту и оценке 

его заключения. [5] 

Другой острой проблемой является кадровое обеспечение. Текущее 

законодательство допускает привлечение к проведению судебной 

землеустроительной экспертизы (далее СЗЭ) кадастровых инженеров, чья 

основная деятельность регламентирована иными правовыми актами (ФЗ-

№218 «О госрегистрации недвижимости», ФЗ-№221 «О кадастровой 

деятельности»). Однако комплексный характер многих землеустроительных 

экспертиз (требующий знаний в землеустройстве, кадастре, геодезии, 

почвоведении, градостроительстве и праве) зачастую превышает 

компетенцию кадастрового инженера и требует привлечения специалистов 

смежных областей. [11, 18] При этом отсутствуют специализированные 

образовательные программы и система аттестации, готовящие экспертов 

именно для осуществления СЗЭ, что ведет к риску некомпетентности и 

ошибкам в заключениях. А отсутствие четко установленной 

законодательством ответственности эксперта за качество заключения 

усугубляет эту проблему. [6] 

Третья проблема – отсутствие утвержденных методик проведения 

исследований по различным направлениям СЗЭ. Эксперты вынуждены 

опираться на общие положения или разрабатывать методики самостоятельно, 

обращаясь к отдельным узконаправленным нормам, что снижает 

стандартизацию, воспроизводимость результатов и объективность 

экспертизы, увеличивая вероятность судебных ошибок и увеличение 

продолжительности процесса. [15] 

Судебная экспертиза регулируется как общепроцессуальным, так и 

отраслевым законодательством. Основными нормативными актами являются: 
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 Гражданский процессуальный кодекс РФ (ГПК РФ) – устанавливает 

порядок назначения и проведения экспертизы в гражданском 

судопроизводстве (статьи 79-86 ГПК РФ). Например, ст. 79 ГПК РФ 

устанавливает, что суд назначает экспертизу при возникновении в ходе 

рассмотрения дела вопросов, требующих специальных знаний. В ст. 84 ГПК 

РФ детально прописан порядок проведения экспертизы (проведение судебно-

экспертными учреждениями, возможность присутствия сторон и т.п.). Статья 

86 ГПК РФ определяет требования к заключению эксперта и его правовой 

статус: заключение для суда не является обязательным и оценивается по 

общим правилам (ст. 67 ГПК). 

 Арбитражный процессуальный кодекс РФ (АПК РФ) – аналогично 

регулирует экспертизу в арбитражных судах (статьи 82-84 АПК РФ). Так, ст. 

82 АПК РФ устанавливает, что суд назначает экспертизу по ходатайству или 

с согласия сторон, участвующих в деле. Ст. 83 АПК РФ говорит, что 

экспертиза проводится государственными судебными экспертами или иными 

специалистами в порядке, установленном законом, а стороны могут 

присутствовать при её проведении. 

 Федеральный закон от 31.05.2001 № 73-ФЗ «О государственной судебно-

экспертной деятельности» – устанавливает общие принципы экспертизы. В 

частности, закон подчеркивает независимость экспертов (ст. 7: «эксперт 

независим, не может находиться в зависимости от заинтересованных лиц»); 

требования к квалификации экспертов (ст. 13), где не уточнены конкретные 

требования, а всего лишь указано, что должно быть высшее образование у 

гражданина РФ и дополнительное профессиональное по узконаправленной 

экспертной деятельности; права и обязанности эксперта (ст. 16-17). 

Например, эксперт обязан провести полное и объективное исследование 

предоставленных материалов и дать мотивированное заключение, а также 

обеспечивать сохранность исследуемых объектов и не разглашать 

полученные сведения. 
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 Земельный кодекс РФ и Градостроительный кодекс РФ – хотя и не 

прописывают процедур экспертизы, но задают правовые основы отношений. 

Именно эти кодексы формулируют правовые вопросы (границы, категории 

земель, условия застройки и т.д.), которые часто разрешаются через 

землеустроительную и строительно-техническую экспертизы в суде. Споры о 

принадлежности земельного участка к виду разрешенного использования и 

его конфигурации решаются на основе Земельного кодекса, а вопросы 

законности зданий и сооружений – на основе Градостроительного кодекса. 

[13] 

Таким образом, судебно-экспертная деятельность вписана в общую 

правовую систему: процессуальное законодательство задает порядок её 

назначения и проведения, а отраслевые нормы определяют предмет и 

основания привлечения экспертов. Но несмотря на наличие общей правовой 

базы, регулирование непосредственно судебной землеустроительной 

экспертизы остается фрагментарным и внутренне противоречивым. Как 

отмечалось ранее нет отраслевого нормативного акта, детально 

регламентирующего требования к эксперту в той или иной области, порядок 

проведения конкретных видов исследований и их методическое обеспечение. 

Данный пробел восполняется лишь общими нормами ФЗ-№73 и 

процессуальных кодексов, чего явно недостаточно для обеспечения качества 

и единообразия судебно-экспертной практики. [16] 

В гражданском и арбитражном процессе вопросы назначения и оценки 

экспертизы регулируются аналогично.  

Важным аспектом является соблюдение процессуальных норм при 

экспертизе, нарушение правил назначения, проведения или оформления 

экспертизы лишает её заключение доказательной силы. Поэтому правильное 

оформление определения о назначении и тщательность самого эксперимента 

критичны для того, чтобы экспертное заключение имело юридическую 

значимость. [2] 
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Таким образом, эксперт является независимым участником процесса, 

обладающий специальными знаниями и незаинтересованный в исходе дела. 

Он не является стороной и выступает лишь источником профессиональной 

информации. Закон обязывает эксперта соблюдать независимость и 

беспристрастность (невозможность оказывать на него давление). В процессе 

эксперт выполняет свою задачу – объективно изучить представленные 

материалы и предоставить суду качественное экспертное мнение по 

поставленным вопросам. 

Эксперт имеет определённые обязанности и права: он обязан принять 

порученную экспертизу, провести полное исследование и дать 

мотивированное заключение. Эксперт также ответственен за сохранность 

исследуемых объектов и конфиденциальность информации. Ему не 

разрешается самостоятельно собирать материалы дела, вступать в 

неофициальные контакты с участниками процесса или разглашать 

результаты исследования третьим лицам. [1] В то же время эксперт вправе 

сообщать руководителю экспертного учреждения о необходимости 

привлечения иных специалистов и обжаловать действия назначающих его 

органов (ст. 17 Закона № 73-ФЗ). Обобщённая схема процедуры экспертизы 

представлена на рисунке 2. [3] 
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Рисунок 2. Основные этапы проведения экспертизы 

 

В заключении эксперта обязательно должно быть четко указано, какие 

конкретно объекты исследовались, какие нормативные акты и методические 

рекомендации применялись. Если эксперт использовал собственную 

методику или интерпретацию норм, это должно быть подробно 

аргументировано. Эксперт должен осознавать, что ошибка или 

необоснованность вывода могут ввести в заблуждение суд и стороны, а также 

привести к дополнительным судебным разбирательствам. 
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На судебное заседание эксперт может быть вызван для дачи пояснений по 

своему заключению. Такой вызов обычно происходит по ходатайству сторон 

или по инициативе суда. При допросе эксперт излагает методологию 

исследования и обосновывает свои выводы, но не переходит на роль адвоката 

одной из сторон. Важной особенностью является то, что заключение эксперта 

оценивается судом с учётом полноты и надёжности представленных 

экспертных доказательств. 

Роль эксперта в суде – сугубо консультативная и доказательная. Его 

профессиональная оценка помогает суду разобраться в технически сложных 

вопросах, обеспечивая справедливое разрешение спора. В системном плане 

судебная экспертиза обладает обязательными элементами: она направлена на 

получение новых фактических данных (целевая составляющая), требует 

специальных знаний (специальная) и строится в установленной 

процессуальной форме (правовая). Это подчеркивает особое место эксперта 

как связующего звена между фактами дела и правоприменением. 

Таким образом, судебная экспертиза, особенно в такой комплексной 

области как земельно-имущественные споры, остается незаменимым 

инструментом при решении вопросов регулирования земельно-

имущественных отношений. Однако актуальными остаются глубокие 

системные проблемы: нормативные несоответствия, дефицит 

квалифицированных кадров и отсутствие единых методических стандартов. 

Эти проблемы напрямую влияют на качество и достоверность заключений, а 

следовательно, и на эффективность правосудия. 

Для повышения надежности судебной экспертизы необходимы: 

 гармонизация нормативной базы путем внесения изменений в 

существующие нормативно-правовые акты, либо разработка 

специализированного акта о СЗЭ и для других видов экспертиз; 

 разработка и законодательное закрепление типовых методик проведения 

исследований по основным направлениям; 
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 создание системы подготовки и аттестации судебных экспертов в области 

землеустройства и кадастров, выходящей за рамки подготовки кадастровых 

инженеров, с установлением четких критериев компетентности и 

повышенной ответственности за качество заключения. 

Только комплексное решение этих вопросов позволит судебной 

экспертизе в полной мере выполнять свою роль в обеспечении законности и 

справедливости при разрешении земельных и имущественных споров. 
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