6

ДОКЛАД
на тему:
«Типичные ошибки, допускаемые кадастровыми инженерами при подготовке межевых планов и технический планов».

Доклад подготовил: Немова Наталья Сергеевна, главный специалист-эксперт отдела ОГРН № 2
Дата: 26.03.2026


В первую очередь хотелось бы обратить внимание на изменения в нормативно-правовую базу. В частности, с 01.02.2026 вступил в силу ПРИКАЗ от 23 октября 2024 г. № П/0328/24, который вносит изменения в В ПРИКАЗЫ ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ ОТ 4 АВГУСТА 2021 Г. N П/0337, ОТ 14 ДЕКАБРЯ 2021 Г. N П/0592 И ОТ 15 МАРТА 2022 г. № П/0082, в части внесения адресов в Межевые, Технические планы, а также карты планы территории.
Изменения касаются порядка указания в формах данных документов сведений об адресах недвижимости, в отношении которых они готовятся. В частности необходимо обратить внимание на следующие моменты:
1. В случае, если сведения об адресе объекта в несены в Государственный адресный адресный реестр (далее - ГАР), в форме подготавливаемого документа указывается уникальный номер адреса объекта адресации ГАР, присвоенный в соответствии с порядком ведения ГАР, утвержденным на основании п. 3 ч. 2 ст. 5 Федерального закона от 28.12.2013 № 443-ФЗ «О федеральной информационной адресной системе и о внесении изменений в ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления»;
2. В случае, если адрес присвоен объекту недвижимости до вступления в силу постановления Правительства РФ от 19.11.2014 № 1221 «Об утверждении Правил присвоения, изменения, и аннулирования адресов», на основании акта органа государственной власти или органа местного самоуправления, уполномоченных на присвоение адресов объектам недвижимости, и сведения о таком адресе отсутствуют в ГАР, допускается указание сведений о таком адресе в структурированном в соответствии с п.п. 44-50 Правил присвоения адресов, виде. Копия документа, подтверждающая присвоение адреса, включается в приложение;
3. В случае, если в ГАР отсутствует адрес объекта недвижимости, присвоенный в порядке, установленном Постановлением № 1221, и отсутствует акт уполномоченного органа на присвоение адреса в порядке, установленном до вступления в силу Постановления № 1221, кадастровый инженер обращается в уполномоченный орган в целях присвоения адреса в порядке п. 29 Правил присвоения, изменения и аннулирования адресов. После чего, уникальный идентификатор адреса, присвоенный в результате обращения кадастрового инженера в уполномоченный орган, указывается в форме подготавливаемого документа. Исключения составляют объекты, не являющиеся объектами адресации, в частности лесные участки, земельные участки расположенные в границах территории ведения гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд,  в границах территории гаражного назначения.
Просим обратить внимание на эти моменты.

В  ГрК в ст. 52 внесены изменения дополнена она ч. 13, согласно которой, в случае, если в соответствии с частью 17 статьи 51 настоящего Кодекса для строительства или реконструкции здания или сооружения не требуются получение разрешения на строительство и (или) подготовка проектной документации, строительство или реконструкция здания или сооружения (помещений или машино-мест в таких здании или сооружении) считаются завершенными со дня осуществления их государственного кадастрового учета. Положения настоящей части применяются также в отношении жилого дома или садового дома, строительство или реконструкция которых осуществлялись без получения уведомления, предусмотренного пунктом 2 части 12 настоящей статьи, при условии, что строительство или реконструкция указанных объектов без получения такого уведомления допускаются федеральным законом.
Согласно пп. 14 п. 51 Требований, в ТП указывается год завершения строительства таких объектов недвижимости, если в соответствии с федеральным законом выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию не предусматривается.
Согласно пп. 15 п. 51 Требований год ввода в эксплуатацию здания или сооружения по окончании его строительства, если объектом недвижимости является здание или сооружение. В случае подготовки технического плана с целью получения застройщиком разрешения на ввод объекта в эксплуатацию <47> допустимо (не является нарушением настоящих требований) указание года ввода объекта в эксплуатацию, не соответствующего году ввода в эксплуатацию, указанному в разрешении на ввод объекта в эксплуатацию, приложением к которому будет являться (является) технический план, если указанный в техническом плане год ввода объекта в эксплуатацию соответствует году подготовки окончательной редакции технического плана.
Теперь хочу отдельно поговорить по ошибкам, допускаемым при подготовке межевых и технических планов.
Что касается межевых планов: 
1. Вопрос обеспечения доступа к образуемым и иным земельным участкам.
Согласно п. 55 Требований к Межевому плану, утвержденных приказом Росреестра П/0592 Сведения об обеспечении земельных участков доступом - проходом или проездом от земельных участков или земель общего пользования, земельных участков общего назначения на территории ведения гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд, территории общего пользования (далее - доступ) посредством смежных земельных участков включаются в межевой план на основании соответствующих договоров либо соглашений, заключаемых между собственниками земельных участков либо лицами, которым предоставлены такие земельные участки, за исключением случаев, если смежные земельные участки находятся в государственной (в том числе до ее разграничения) или муниципальной собственности и свободны от прав третьих лиц. 
При этом стоит обратить внимание на ст. 262 Гражданского Кодекса РФ Если земельный участок не огорожен либо его собственник иным способом ясно не обозначил, что вход на участок без его разрешения не допускается, любое лицо может пройти через участок при условии, что это не причиняет ущерба или беспокойства собственнику.
2. По вопросу согласования границ.
Согласно ч. 8 ст. 39 221-ФЗ  В случае согласования местоположения границ посредством проведения собрания заинтересованных лиц извещение о проведении собрания о согласовании местоположения границ вручается данным лицам или их представителям под расписку, направляется по адресу электронной почты и (или) почтовому адресу, по которым осуществляется связь с лицом, право которого на объект недвижимости зарегистрировано, а также с лицом, в пользу которого зарегистрировано ограничение права или обременение объекта недвижимости, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости в соответствии с пунктом 7 части 3 статьи 9 Федерального закона от 13 июля 2015 года N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости", с уведомлением о вручении (при наличии таких сведений в Едином государственном реестре недвижимости) либо опубликовывается в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации соответствующего муниципального образования. Опубликование извещения о проведении собрания о согласовании местоположения границ допускается в случае, если:
1) в Едином государственном реестре недвижимости отсутствуют сведения об адресе электронной почты или о почтовом адресе любого из заинтересованных лиц или получено извещение о проведении собрания о согласовании местоположения границ, направленное заинтересованному лицу посредством почтового отправления, с отметкой о невозможности его вручения;
2) смежный земельный участок расположен в границах территории ведения гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд и относится к земельным участкам общего назначения, либо входит в состав земель сельскохозяйственного назначения и находится в собственности более чем пяти лиц, либо входит в состав общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме.
3) земельные участки, в отношении которых выполняются кадастровые работы, являются лесными участками.

Следует обратить внимание на эти три пункта, и надлежаще использовать их в работе. 
То есть, если вы неправильно запросили сведения из ЕГРН, и в выписке не вышли данные об адресе собственника, это не основание для публикации извещения в СМИ. Необходимо правильно запросить сведения из ЕГРН и надлежащим образом, согласовать интересующую границу.

3. По поводу самого Акта согласования границ, хочу отметить,  Акт согласования должен быть отсканирован в цветном формате, так как он является разделом МП, а не приложением. Документы в составе приложения должны быть отсканированы в черно-белом цвете.

Теперь о правильности указания номера кадастрового квартала. Очень часто выходит ошибка «объект не попадает в родительский квартал». Подобная ошибка выходит также и при загрузке Технических планов. Прошу также обратить на это внимание, так как изменяется он только Межевым или Техническим планом. Появляется необходимость в приобщении дополнительных документов, что затягивает сроки учетно-регистрационных действий.

Реконструкции блока в доме блокированной застройки, с отсылкой га ГрК РФ.
ДОМ БЛОКИРОВАННОЙ ЗАСТРОЙКИ– это: жилой дом, блокированный с другим жилым домом (другими жилыми домами) в одном ряду общей боковой стеной (общими боковыми стенами) без проемов и имеющий отдельный выход на земельный участок.

Действующим законодательством упрощенная процедура осуществления государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав ТОЛЬКО на жилой или садовый дом, созданный на земельном участке, предназначенном для ведения гражданами садоводства, для индивидуального жилищного строительства или для ведения личного подсобного хозяйства.
Дом блокированной жилой застройки, в силу закона, не является объектом ИЖС. Таким образом, к нему применяется общий порядок реконструкции, через проектную и разрешительную документацию.
– для строительства и реконструкции домов блокированной застройки требуется получение разрешения на строительство и разрешения на ввод в эксплуатацию. При этом:
– для получения разрешения на строительство не требуется проведение экспертизы проектной документации, если количество этажей в таких домах не превышает 3-х, при этом количество всех домов блокированной застройки в одном ряду не превышает 10 и их строительство или реконструкция осуществляется без привлечения средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации;
– застройщик в целях реконструкции одного из домов блокированной застройки к заявлению о выдаче разрешения на строительство также должен приложить согласие правообладателей всех домов блокированной застройки в одном ряду.
 
Еще один момент хочется отметить,  это подготовка тех планов, на объекты, которые не являются объектами недвижимого имущества, особенно с отсылкой на Постановление правительства № 703 «О вспомогательных объектах. 
Положениями 218-ФЗ предусмотрена постановка на ГКУ и регистрация права собственности, только на объекты недвижимого имущества

К недвижимому имуществу относятся:
· земельные участки и участки недр;
· все, что прочно связано с землей.
Об этом говорится в п.1 ст.130 ГК РФ.
Понятие и признаки объекта недвижимости
Как такового понятия недвижимости Гражданский кодекс не приводит. Он лишь говорит, что недвижимым является имущество, перемещение которого без несоразмерного ущерба его назначению невозможно (п. 1 ст. 130 ГК РФ). Таким образом, здания, сооружения и отдельные объекты незавершенного строительства признаются недвижимостью. Правда, есть такое условие: объект незавершенного строительства может быть признан недвижимостью, только если завершены работы по возведению фундамента (Обзор судебной практики ВС N 4 (2017)).
Также недвижимостью может быть признано и другое имущество, которое закон прямо относит к недвижимости. Это, к примеру, предприятие и единый недвижимый комплекс (ст. 132, 133.1 ГК РФ).
Права собственности на недвижимость подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре (ЕГРН) (п. 1 ст. 131 ГК РФ). В то же время объект может считаться недвижимостью, даже если права на него не зарегистрированы в установленном порядке. И наоборот, объект может быть по ошибке зарегистрирован в ЕГРН, а по сути недвижимостью не являться.
Какие объекты не являются недвижимостью
Нельзя признать самостоятельными объектами недвижимости объекты, которые являются лишь частью другого объекта недвижимости – земельного участка или здания. Речь идет о заборе, автостоянке, спортивной площадке, рекламных конструкциях.
"Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ ст. 1 :
10) объект капитального строительства - здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства), за исключением некапитальных строений, сооружений и неотделимых улучшений земельного участка (замощение, покрытие и другие);
При подготовке таких ТП, необходимо просматривать судебною практику и учитывать выводу из Решений и Определений Верховного суда.
Следует отметить, 
В соответствии с пунктом 2 части 2 статьи 29.1 Федерального закона от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ "О кадастровой деятельности" кадастровый инженер обязан отказаться от заключения договора подряда на выполнение кадастровых работ в случае, если объект недвижимости, в отношении которого заказчик кадастровых работ предполагает выполнение таких работ, не является объектом недвижимости, в отношении которого осуществляется кадастровый учет в соответствии с Законом № 218-ФЗ.

СПАСИБО ЗА ВНИМАНИЕ.



