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Вводная часть 

Вид исследования: Заключение эксперта (далее – Заключение). 

Произведена в рамках гражданского дела: 02-12177/2024 (∼ М-7016/2024). 

Основания производства Заключения: запрос гр. РФ Малаховой И.А. в рамках дела в 

Щербинском районном суде города Москвы.  

Дата подписания Заключения: 30.06.2024 г. 

Место производства Заключения: 129626, г. Москва, пр-кт Мира, д. 102, к. 1, помещ. 3/7. 

Время проведения Заключения: с 09ч:00мин. 06.06.2024 г. по 18ч:00мин. 30.06.2024 г. 

Сведения об эксперте: 

1) Фамилия, имя, отчество: Волосович Юлия Николаевна 

Образование: Высшее. 

Специальность по образованию: квалификация «Инженер» по специальности «Городской 

кадастр». 

Диплом о высшем образовании: ВСВ 0185066, дата выдачи диплома: 07.06.2005 г., выдан 

Государственным образовательным учреждением высшего профессионального образования 

«Сибирская государственная геодезическая академия», г. Новосибирск, регистрационный номер 

766. 

Образование: Высшее (профессиональная переподготовка). 

Специальность по образованию: судебный эксперт в сфере судебной землеустроительной 

экспертизы (кадастровой экспертизы). 

Диплом о профессиональной переподготовке: 001496, дата выдачи диплома: 18.09.2020 г., 

выдан Частным образовательном учреждением дополнительного профессионального 

образования Учебным центром «Объединение кадастровых инженеров Сибири», г. Новосибирск, 

регистрационный номер 1496.  

Квалификационный аттестат кадастрового инженера: № 77-15-191 от 21.09.2015 г., выдан 

Департаментом городского имущества города Москвы, г. Москва. 

Удостоверение о повышении квалификации: 770400306255, дата выдачи удостоверения: 

30.05.2022 г., выдан Федеральным государственным бюджетным образовательным учреждением 

высшего образования «Московский государственный университет геодезии и картографии», г. 

Москва, регистрационный номер 336-2022. htt
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Выписка из реестра Ассоциации саморегулируемой организации «Объединение 

профессионалов кадастровой деятельности» (СРО «ОПКД»): от 07.06.2024 г., регистрационный 

номер в реестре Ассоциации СРО «ОПКД» № 3040 от 04.04.2024 г. 

Стаж работы кадастровым инженером: 18 лет. 

 

Цель подготовки Заключения: 

1. Определить период (год) строительства жилого дома, расположенного в границах 

земельного участка с кадастровым номером 50:26:0170509:32 по адресу: Российская Федерация, 

город Москва, вн.тер.г. поселение Марушкинское, квартал 39, земельный участок 272. 

 

Объект исследования: 

1) Здание (жилой дом), местоположение объекта недвижимости: Российская Федерация, 

город Москва, внутригородская территория (внутригородское муниципальное 

образование) города федерального значения поселение Марушкинское, квартал 39; 

2) Земельный участок с кадастровым номером 50:26:0170509:32 по адресу: Российская 

Федерация, город Москва, вн.тер.г. поселение Марушкинское, квартал 39, земельный 

участок 272. 

 

Материалы дела, представленные эксперту для производства Заключения, иные 

документы: 

1. Фотофиксация 2008, 2009, 2011, 2012, 2013 годов; 

1. Копия выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости (далее – ЕГРН) на земельный участок с кадастровым номером 50:26:0170509:32 

от 17.01.2024 г.; 

2. On-line выписка (сведения из ЕГРН) от 10.11.2023 г.; 

3. Кадастровый план территории на кадастровый квартал с номером 77:07:0017002, в 

пределах которого расположены рассматриваемые участки. 

 

Сведения об участниках процесса, присутствовавших при производстве Заключения 

(фамилия, инициалы):  

1) Эксперт, кадастровый инженер ООО «Городское кадастровое бюро» - Волосович Юлия htt
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Николаевна, 

2) Участник общей долевой собственности (в праве 1/5) на земельный участок с 

кадастровым номером 50:26:0170509:32 – гражданка РФ Малахова Ирина Александровна. 

Сведения об органе, ведущий 
разбирательство по делу Щербинский районный суд города Москвы 

Основания производства 
Заключения 

Запрос гр. РФ Малаховой И.А. в рамках гражданского дела в 
Щербинском районном суде города Москвы № 02-12177/2024 

(∼ М-7016/2024) (см. Приложение № 1) 
Время и место проведения 
Заключения 

Начато: 09:00 час. 06.06.2024 г. 
Окончено: 18:00 час. 30.06.2024 г. 
 

Обследование объекта и геодезическая съемка произведены 
16.11.2023 г., по адресу: город Москва, поселение 
Марушкинское, квартал 39, земельный участок 272. 

 
Место камеральной обработки документов и написания 
Заключения: 129626, г. Москва, пр-кт Мира, д. 102, к. 1, 
помещ. 3/7. 

 

Справочные материалы и нормативные документы (с полным указанием                    
их реквизитов), которыми эксперт руководствовался при разрешении поставленных 
вопросов: 

1. Федеральный закон от 24.07.2007 № 221-ФЗ (ред. от 24.07.2023) «О кадастровой 

деятельности»; 

2. Приказ Росреестра от 15.03.2022 № П/0082 "Об установлении формы технического 

плана, требований к его подготовке и состава содержащихся в нем сведений" (Зарегистрировано 

в Минюсте России 04.04.2022 № 68051) 1; 

3. Приказ Росреестра от 04.03.2022 № П/0072 "Об утверждении формы декларации об 

объекте недвижимости, требований к ее подготовке, состава содержащихся в ней сведений" 

(Зарегистрировано в Минюсте России 04.04.2022 № 68048) (ред. от 12.10.2023, с изм. и доп., 

вступ. в силу с 01.02.2024); 

4. Приказ Росреестра от 23.10.2020 № П/0393 (ред. от 29.10.2021) «Об утверждении 

требований к точности и методам определения координат характерных точек границ земельного 

участка, требований к точности и методам определения координат характерных точек контура 

                                                           
1 Действует по настоящее время. htt
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здания, сооружения или объекта незавершенного строительства на земельном участке, а также 

требований к определению площади здания, сооружения, помещения, машино-места» 

(Зарегистрировано в Минюсте России 16.11.2020 № 60938); 

5. Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 14.02.2024) "О государственной 

регистрации недвижимости" (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.05.2024). 

Перечень приборов и оборудования, примененных при проведении 

обследования/геодезической съемки: 

Дальномер лазерный Leica DISTO D510, заводской номер 1090640973 (Свидетельство о 

поверке № С-АКЗ/20-11-2023/296033644 от 20.11.2023 г., действительно до 19.11.2024 г.). 

Тахеометр электронный GPT-3107N, заводской номер 8W0892 (Свидетельство о поверке       

№ С-ГСХ/19-04-2023/240229065 от 19.04.2023 г., действительно до 18.04.2024 г.). 

Аппаратура геодезическая спутниковая GALAXY G1 Plus, заводской номер 

SG11AA133361561EDD (Свидетельство о поверке № С-ГСХ/04-12-2023/299271364 от 04.12.2023 

г., действительно до 03.12.2024 г.           

Мобильное устройство Apple iPhone SE, 64 ГБ, с функцией фронтальной камеры Smart HDR 

4 с разрешением 7 Мп. 

При производстве Заключения, были применены следующие методы: 

— комбинированный метод: геодезический и метод спутниковых геодезических измерений 

(определений); геодезическая съемка; 

— анализ материалов, представленных на исследование (документарный анализ); 

— анализ нормативно-правовых и технических источников; 

— кадастровый аудит объектов недвижимости (аналитический метод путем использования 

сведений, внесенных в государственный кадастр недвижимости/Единый государственный реестр 

объектов недвижимости); 

— графическое моделирование; 

— визуально-инструментальное обследование, фотофиксация; 

— составление ответов на поставленные вопросы. 

 

Общая информация 

Анализ поставленных на исследование вопросов направлен, прежде всего, на установление 
полноты исходных данных, необходимых для проведения исследований, и, в конечном итоге, 
дачи ответов на них. htt
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Исходя из связанности поставленных на исследование вопросов, однотипности и 
неразрывности объекта заключения относительно данных вопросов, исследование по ним 
кадастровым инженером объединено. Выводы изложены по каждому вопросу отдельно. 

Земельный участок как объект права собственности и иных предусмотренных Земельным 
Кодексом прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной 
поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально 
определенной вещи (ЗК РФ). 

Местоположение границ земельного участка устанавливается посредством определения 
координат характерных точек таких границ, то есть точек изменения описания границ земельного 
участка и деления их на части (Закон № 218-ФЗ). Границы земельного участка описываются 
посредством определения координат его характерных (поворотных) точек. Описание 
местоположения границ земельного участка описывается в виде координат характерных 
(поворотных) точек.  

Местоположение здания, сооружения или объекта незавершенного строительства на 
земельном участке устанавливается посредством определения координат характерных точек 
контура таких здания, сооружения или объекта незавершенного строительства на земельном 
участке (Закон № 218-ФЗ). 

Требования к точности и методам определения координат характерных точек границ 
земельного участка устанавливаются Приказом Росреестра № П/0393 (далее - характерные 
точки, характерная точка/поворотная точка).  

Геодезическая съемка проводилась в системе координат (МСК Москвы, код системы 
координат 77.1) комбинированным методом - геодезическим методом с помощью тахеометра и 
методом спутниковых геодезических измерений (определений) - спутниковой геодезической 
аппаратурой, для получения точных, достоверных и актуальных сведений о границах 
исследуемых земельных участков, данных о ситуации местности и существующих сооружениях 
на исследуемом земельном участке в цифровой и графической формах. Координаты опорных 
точек для развития съемочного обоснования определялись спутниковыми методами. 

В рамках закона уточнение границ подлежит обоснованию существования границ, и в 
процессе межевания требуется подтвердить их местоположение документами и заключение 
должно содержать обосновывающий вывод о результате кадастровых работ по уточнению 
местоположения границ земельного участка. В настоящий момент, обоснование 
местоположения границ земельного участка руководствуется подпунктом 1.1 пункта 1 статьи 
43 Закона № 218-ФЗ и пунктом 24 Приказа Росреестра № П/0592, вступившему в силу с 
19.06.2022 г., при уточнении границ земельного участка, их местоположение определяется 
исходя из сведений, содержащихся в документе, подтверждающем право на земельный участок, 
или при отсутствии такого документа исходя из сведений, содержащихся в документах, 
определявших местоположение границ земельного участка при его образовании. В случае 
отсутствия в документах сведений о местоположении границ земельного участка их 
местоположение определяется в соответствии с утвержденным в установленном 
законодательством о градостроительной деятельности порядке проектом межевания территории. 
При отсутствии в утвержденном проекте межевания территории сведений о таком земельном 
участке его границами являются границы, существующие на местности пятнадцать и более лет и 
закрепленные с использованием природных объектов или объектов искусственного 
происхождения, позволяющих определить местоположение границ земельного участка. Так, в 
ранее действующей версии закона -  части 10 статьи 22 Закона № 218-ФЗ (в настоящий момент 
документ утратил силу) говорилось: «При уточнении границ земельного участка их htt
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местоположение определяется исходя из сведений, содержащихся в документе, 
подтверждающем право на земельный участок, или при отсутствии такого документа исходя из 
сведений, содержащихся в документах, определявших местоположение границ земельного 
участка при его образовании. В случае отсутствия в документах сведений о местоположении 
границ земельного участка их местоположение определяется в соответствии с утвержденным в 
установленном законодательством о градостроительной деятельности порядке проектом 
межевания территории. При отсутствии в утвержденном проекте межевания территории 
сведений о таком земельном участке его границами являются границы, существующие на 
местности пятнадцать и более лет и закрепленные с использованием природных объектов или 
объектов искусственного происхождения, позволяющих определить местоположение границ 
земельного участка». Таким образом, при проведении межевания должны быть использованы 
картографические материалы, подтверждающие фактическое местоположение границ, с 
использованием картографической основы, либо карт (планов), представляющих собой 
фотопланы местности, подтверждающих фактическое местоположение границ земельных 
участков на местности 15 и более лет». 

Фактическая граница земельного участка – это существующие на местности объекты 
искусственного происхождения (заборы, столбы, стены зданий/строений/построек, дороги, 
проезды и т. д.) или естественного происхождения (лесополосы, овраги, реки и т. п.), которые 
позволяют определить границы участка на местности. 
 

Исследовательская часть 

Земельный участок с кадастровым номером 50:26:0170509:32 площадью 600 кв.м. 
расположенный по адресу: Российская Федерация, город Москва, вн.тер.г. поселение 
Марушкинское, квартал 39, земельный участок 272, имеет категорию земель: земли населенных 
пунктов с установленным видом разрешенного использования «Для садоводства» (см. 
Приложения № 1, 2); находится в общей долевой собственности (далее – ОДС) и принадлежит 

несколько лицам (см. Приложение № 2): 
1) гр. РФ Малахову Егору Олеговичу2 (27.07.2006 г.р.), (запись о государственной 

регистрации доли 1/5 в праве ОДС № 50:26:0170509:32-77/017/2018-4 от 11.01.2018 г.),  
2) гр. РФ Малаховой Дарье Олеговне3 (28.02.2012 г.р.), (запись о государственной 

регистрации доли 1/5 в праве ОДС № 50:26:0170509:32-77/017/2018-5 от 11.01.2018 г.),  
3) гр. РФ Малаховой Ирине Александровне4, (запись о государственной регистрации доли 

1/5 в праве ОДС № 50:26:0170509:32-77/017/2018-3 от 11.01.2018 г.),  
4) гр. РФ Малаховой Марии Макаровне5 (запись о государственной регистрации доли 2/5 

в праве ОДС № 50:26:0170509:32-77/017/2017-1 от 31.08.2017 г.). 
В сведениях ЕГРН также имеются сведения о лицах, права которых на земельный участок 

прекращены (см. стр. 3-4 в Приложении № 2): 
- гр. РФ Малахова Олега Викторовича (запись о прекращении права № 50:26:0170509:32-

77/017/2017-2 от 31.08.2017 г.), 

                                                           
2 Степень родства – сын Заказчика. 
3 Степень родства – дочь Заказчика. 
4 Заказчик Заключения, Истец по делу. 
5 Ответчик по делу. htt
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- гр. РФ Смирнова Александра Федоровича от 26.08.2002 г. 
Стоит указать, что на основании Свидетельства о праве на наследство по закону (сер. 77 АВ 

№ 3607385) от 16.03.2017 г., доли гр. Малахова О.В. в праве 1/5 на земельный участок с 
кадастровым номером 50:26:0170509:32 переданы супруге гр. Малаховой И.А.6, сыну – гр. 
Малахову Е.О. и дочери гр. Малаховой Д.О. (см. Приложение № 3). 

По информации интерактивного информационного ресурса (справочной службы в режиме 
on-line) – на Публичной кадастровой карте России (далее – ПКК) имеются сведения о границах 
данного участка: 

 

 

Рис. 1. Сведения о границах земельного участка с КН 50:26:0170509:32 на ПКК. 
 

Земельный участок расположен в 15-19 км. от МКАД (по Киевскому (трасса Е101), 
Боровскому, Минскому и Можайскому шоссе), в районе Внуково Новомосковского 
административного округа города Москвы (см. Рис. 2, 3). 

 

                                                           
6
 Заказчик Заключения, Истец по делу. htt
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Рис. 2. Местоположение объектов 

 

 

Рис. 3. Расположение участка 

272 
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В результате визуально-инструментального обследования, экспертом определено, что 
участок 272 огорожен забором – из профнастила, см. Фото 1-2, 5 в Приложении № 4 и на Рис. 4:  

- с северной стороны располагается участок 301, 

- с восточной стороны – участок 271, 

- вдоль южной проходит 3-я улица (земли, государственная собственность на которые не 
разграничена/земли общего пользования). Здесь стоит пояснить, что с юга (с 3-ей ул.) 
осуществляется доступ на территорию участка 272 – с левой стороны, а с правой - проходят 
въездные ворота в гараж (см. Фото 4 в Приложении № 4 и на Рис. 4 обозначено как «КН»), 

- с западной стороны – участок 273. 
 

 

Рис. 4. Окружение участка 272 

 

По сведениям ЕГРН, в пределах земельного участка с кадастровым номером 
50:26:0170509:32 объекты капитального строительства (далее – ОКС) отсутствуют (см. раздел 1 
Приложения № 1). 

В результате проведения геодезической съемки, экспертом определено наличие следующих 
ОКС: 

1) Жилой дом площадью 153,8 кв.м.7 – 2-х этажное, кирпичное пеноблочное здание 2011 
года строительства (см. Приложении № 4), обшитый пластиковым сайдингом (см. Фото 
1-5 в Приложении № 4). К дому примыкает гараж – являются общим конструктивом (см. 

Фото 3 в Приложении № 4 и на Рис. 4 обозначено как «КН»), 
2) Строение нежилое (летний домик), на Рис. 4 обозначено «Н» (см. Фото 6-7 в 

Приложении № 4), 

                                                           
7 В настоящий момент проходит процедура постановки на государственный кадастровый учет (далее – ГКУ) 
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3) Металлическое нежилое строение (металлический гараж), на Рис. 4 обозначено «МН» 
(см. Фото 8-10 в Приложении № 4). 

Стоит отметить, что граница участка 272 (кадастровый номер 50:26:0170509:32) и контур 
жилого дома отображены на Рис. 4 по координатам границ и контуру, установленным на 
основании Решения Управления Росреестра по Москве об устранении выявленной реестровой 
ошибки в сведениях ЕГРН (см. Приложение № 5). 

 

Исследование по вопросу 1:  
Определить период (год) строительства жилого дома, расположенного в границах 

земельного участка с кадастровым номером 50:26:0170509:32 по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. поселение Марушкинское, квартал 39, земельный 
участок 272. 

 

В результате визуально-инструментального обследования, путем сравнительного 
фотоанализа раннего периода (более 15 лет назад) с текущим временем, экспертом определен 
год начала строительства дома и его окончание. 

Так, фотофиксация 2008 года свидетельствует начало строительства (см. Фото 11-32 в 
Приложении № 6; прим.: на Фото 14, 15 в Приложении № 6 – гр. Малахов О.В.). 

Стоит отметить, что с 2007 года шла подготовка к строительству дома (подтверждающие 
чеки см. в Приложении № 7). 

Фотофиксация 2009 года свидетельствует начало внутренней отделки частного дома (см. 
Фото 33-37 в Приложении № 6). 

В 2011 году (после возведения стен и крыши дома, оконных и дверных проемов и т.д.) внутри 
дома уже устанавливается капитальная лестница (на Фото 38 в Приложении № 6 – гр. Малахов 
О.В.). 

Таким образом, ГОДОМ ЗАВЕРШЕНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА является – 2011 ГОД. 
В 2012 году дом уже полноценно эксплуатируют (на Фото 39 в Приложении № 6 

засвидетельствована выписка гр. Малаховой Д.О.). 
В 2013 году завершают финишные работы по ремонту внутри дома (см. Фото 40-41 в 

Приложении № 6). 
В 2019 году были проведены фасадные работы по обшивке дома (см. Фото 42-45 в 

Приложении № 6); договор оказания услуг по выполнению монтажных работ по фасаду см. в 
Приложении № 7. 

Стоит отметить, что за период с 2007-2013 года затраты на строительство дома 
осуществлялось за счет личных средств семьи Малаховых – супругов Малаховым О.В. и 
Малаховой И.А., в 2019 году все расходы самостоятельно взяла на себя гр. Малахова И.А. в связи 
со смертью супруга гр. Малахова О.В. (см. подтверждающие чеки, накладные, договоры с 
различными строительными подрядами и т.д. см. в Приложении № 7). 

 

Стоит также пояснить, что для постановки на ГКУ дома требуется Технический план в 
соответствии с Приказом Росреестра от 15.03.2022 № П/0082, подготовка которого в свою 
очередь осуществляется на основании Декларации об объекте недвижимости (см. в Приложении 
№ 8), утвержденной Приказом Росреестра от 04.03.2022 № П/0072, которая подписывается всеми 
участниками ОДС (пункт 27 настоящего Приказа № П/0072). В соответствии с подпунктом 2 
пункта 20 настоящего Приказа № П/0072, в Декларации указывается год завершения htt
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строительства. В имеющейся Декларации указан также 2011 год как завершение строительства 
дома. 
 

Вывод:  

по вопросу 1: 
Определить период (год) строительства жилого дома, расположенного в границах 

земельного участка с кадастровым номером 50:26:0170509:32 по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. поселение Марушкинское, квартал 39, земельный 
участок 272. 

Ответ на вопрос 1: 
ГОДОМ НАЧАЛА СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛОГО ДОМА, расположенного в границах 

земельного участка с кадастровым номером 50:26:0170509:32 по адресу: Российская Федерация, 
город Москва, вн.тер.г. поселение Марушкинское, квартал 39, земельный участок 272, является 
– 2008 ГОД. 

Данное обстоятельство подтверждает фотофиксация 2008 года (см. Фото 11-32 в 
Приложении № 6). 

ГОДОМ ЗАВЕРШЕНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА ЖИЛОГО ДОМА, расположенного в 
границах земельного участка с кадастровым номером 50:26:0170509:32 по адресу: Российская 
Федерация, город Москва, вн.тер.г. поселение Марушкинское, квартал 39, земельный участок 
272, является – 2011 ГОД. 

Данное обстоятельство подтверждают фотофиксации 2008, 2009, 2011 годов (см. Фото 11-

38 в Приложении № 6). 
Также год завершения строительства – 2011 г. подтверждает Декларация об объекте 

недвижимости (см. Приложение № 8). 
 

Приложения:  
1. Копия выписки из ЕГРН на земельный участок с КН 50:26:0170509:32 от 17.01.2024 г.; 
2. Сведения из ЕГРН от 10.11.2023 г. (on-line выписка); 
3. Свидетельство о праве на наследство по закону; 

4. Фотофиксация от 16.11.2023 г.; 
5. Решение Управления Росреестра по Москве от 28.02.204 г.; 
6. Фото раннего периода (2008, 2009, 2011-2013 гг., 2019 г.); 
7. Документы, подтверждающие факт оплаты и проведение работ в период с                     

2007-2019 гг.; 
8. Копия поверок на геодезические приборы; 
9. Копии документов, подтверждающих квалификацию эксперта. 

Судебный эксперт -  

Кадастровый инженер                                                                  Волосович Ю.Н. 

Генеральный директор 

ООО «ГКБ»                                                                                    Валезнёв М.А. htt
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