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Ошибки кадастровых инженеров, допускаемые при подготовке межевых и технических планов
1. Невозможность загрузки сведений ЕГРН из представленных межевых и технических планов во ФГИС ЕГРН
В последнее время участились случаи не загрузки сведений из представленного межевого или технического плана  во ФГИС ЕГРН. Самой частой причиной является несоответствие в пакете документов имени архива имени XML-файла внутри архива. Например в имя ZIP-файла добавляются символы (1) или «+», либо ZIP-файл переименовывается на «тех план», «котельная» и т.п. 
Согласно п. 14 приложения №2 Требований к подготовке межевых планов, утвержденных Приказом Росреестра от 14 декабря 2021 г. N П/0592  "Об утверждении формы и состава сведений межевого плана, требований к его подготовке"  Межевой план подготавливается в форме электронного документа, заверенного усиленной квалифицированной электронной подписью кадастрового инженера, подготовившего такой план, и оформляется в виде файлов в формате XML (далее - XML-документ), созданных с использованием XML-схем и обеспечивающих считывание и контроль представленных данных. 
Согласно п. 23 приложения №2 Требований к подготовке технических планов, утвержденных Приказом Росреестра от 15 марта 2022 г. N П/0082 «Об установлении формы технического плана, требований к его подготовке и состава содержащихся в нем сведений» технический план подготавливается в форме электронного документа, заверенного усиленной квалифицированной электронной подписью кадастрового инженера, подготовившего такой план, и оформляется в виде файлов в формате XML (далее - XML-документ), созданных с использованием XML-схем и обеспечивающих считывание и контроль представленных данных.
В случаях, когда имя ZIP-файла изменено, сведения из XML-файла во ФГИС ЕГРН не загружаются, в связи с чем не обеспечивается считывание и контроль данных. 
При подаче документов в электронном виде данное обстоятельство является основанием для возврата документов без рассмотрения на основании п. 1 ч. 1 ст. 25 ФЗ от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости" – документы не соответствуют формату, установленному органом нормативно-правового регулирования, при подаче документов на бумажном носителе — основанием для приостановления осуществления государственного кадастрового учета и (или) регистрации прав на основании п. 7 ч. 1 ст. 26 ФЗ от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости" (далее — Закон № 218-ФЗ) -форма и (или) содержание документа, представленного для осуществления государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав, не соответствуют требованиям законодательства Российской Федерации.  
Зачастую перименовывают ZIP-файл  заказчики кадастровых работ при сохранении файла на своем компьютере, в связи с чем при направлении результатов кадастровых работ заказчикам прошу предупреждать их о последствиях. 

2. Подготовка межевых планов при внесении сведений о ранее учтенных земельных участках.
Подготовка межевого плана в указанном в части 5.1 статьи 69 Закона N 218-ФЗ случае должна осуществляться в результате выполнения кадастровых работ в связи с уточнением местоположения границ ранее учтенного земельного участка, сведения о котором отсутствуют в ЕГРН.
Однако разработка отдельной XML-схемы для указанного вида работ или доработка действующей XML-схемы пока не осуществлены. В связи с этим до утверждения новых XML-схем, подготавливается межевой план, как в случае выполнения кадастровых работ в связи с образованием земельного участка. При этом в разделе "Заключение кадастрового инженера" такого межевого плана приводится информация о том, что межевой план подготовлен в целях внесения в ЕГРН сведений о ранее учтенном земельном участке, а также о том, что в границах территории, на которой расположен такой ранее учтенный земельный участок, выполнение комплексных кадастровых работ не осуществляется.
Указанные в части 5.1 статьи 69 Закона N 218-ФЗ объекты недвижимости являются ранее учтенными объектами недвижимости и независимо от того, что сведения о таких объектах отсутствуют в ЕГРН, при выполнении кадастровых работ в отношении таких объектов недвижимости применяются положения Закона N 218-ФЗ, предусмотренные для ранее учтенных объектов недвижимости, сведения о которых содержатся в ЕГРН, в том числе положения частей 1 - 2.4 статьи 43 Закона N 218-ФЗ о согласовании местоположения границ земельного участка.  (<Письмо> Росреестра от 14.03.2025 N 13-00322/25 "О рассмотрении обращения"). 

3. Зоны подтопления, затопления
С 04.08.2026г. вступили в силу положения Федерального закона от 04.08.2026 № 301-ФЗ «О внесении изменений в статьи 24 и 67.1 Водного кодекса Российской Федерации и статью 3 Федерального закона «О безопасности гидротехнических сооружений», которыми внесены изменения в ст. 67.1  Водного кодекса РФ. 
Зоны затопления, подтопления устанавливаются, изменяются в отношении территорий, подверженных негативному воздействию вод и не обеспеченных сооружениями и (или) средствами инженерной защиты. 
Если ранее в границах зон затопления, подтопления запрещалось строительство объектов капитального строительства, не обеспеченных сооружениями и (или) методами инженерной защиты территорий и объектов от негативного воздействия вод (причем проверка на предмет обеспечения инженерной защиты таких объектов в рамках проведения правовой экспертизы гос. регистратором не осуществлялась (ч. 15.1 ст. 40 218-ФЗ), то теперь в границах зон затопления, подтопления запрещаются строительство объектов капитального строительства (за исключением строительства сооружений инженерной защиты, предназначенных для защиты территорий и объектов от негативного воздействия вод),  а также освоение территорий в целях строительства объектов капитального строительства (за исключением осуществления инженерной защиты территорий и объектов от негативного воздействия вод). 
По общему правилу, в соответствии с п. 1 ст. 107 ЗК РФ со дня установления или изменения зоны с особыми условиями использования территории (далее - ЗОУИТ) на земельных участках, расположенных в границах такой зоны, не допускаются строительство, использование зданий, сооружений, разрешенное использование (назначение) которых не соответствует ограничениям использования земельных участков, предусмотренных решением об установлении, изменении ЗОУИТ, а также иное использование земельных участков, не соответствующее указанным ограничениям. Реконструкция указанных зданий, сооружений может осуществляться только путем их приведения в соответствие с ограничениями использования земельных участков, установленными в границах ЗОУИТ.
 Пунктом 2 статьи 107 ЗК РФ определено, что со дня установления или изменения ЗОУИТ в отношении планируемых к строительству, реконструкции объектов капитального строительства и до дня ввода указанных объектов в эксплуатацию независимо от ограничений использования земельных участков, установленных в границах ЗОУИТ, допускается:
использование земельных участков, расположенных в границах данной зоны, для строительства, реконструкции объектов капитального строительства на основании разрешения на строительство, выданного до дня установления или изменения ЗОУИТ, или в случае начала строительства, реконструкции до дня установления или изменения данной зоны, если для строительства, реконструкции указанного объекта капитального строительства не требуется выдача разрешения на строительство;
использование зданий, сооружений, расположенных в границах такой зоны, в соответствии с их видом разрешенного использования.
Согласно письму Минстроя России от 2 сентября 2026 г. № 54339-ИФ/08 при выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию или рассмотрении уведомления об окончании строительства или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома в отношении объектов, строительство, реконструкция которых была начата до вступления в силу фз N 301-ФЗ, следует исходить из обеспеченности таких объектов сооружениями и (или) методами инженерной защиты территорий и объектов от негативного воздействия вод, а также установленного земельным законодательством и законодательством о градостроительной деятельности регулирования. (Письмо прилагается)


4. Правовое регулирование вопроса об установлении видов разрешенного использования земельных участков сельскохозяйственного назначения.
В соответствии с ч. 2 ст. 14.2 ЗК РФ вид или виды разрешенного использования земельных участков сельскохозяйственного назначения, за исключением садовых и огородных земельных участков, а также земельных участков общего назначения, расположенных в границах территорий ведения гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд, устанавливаются и изменяются в соответствии с федеральным законом.
На текущий момент указанный федеральный закон не принят.
Согласно положениям ст. 16 Федерального закона от 31.07.2025 N 295-ФЗ "О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации, отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных положений законодательных актов Российской Федерации" (далее - 295-ФЗ) до дня принятия данного закона вид разрешенного использования земельного участка сельскохозяйственного назначения, за исключением земельных участков, указанных в пункте 3 настоящей части, изменяется решением исполнительного органа субъекта Российской Федерации. При указанном изменении в отношении такого земельного участка не могут устанавливаться виды разрешенного использования земельных участков, не соответствующие целевому назначению земель сельскохозяйственного назначения, предусмотренному Земельным кодексом Российской Федерации, а также вид разрешенного использования, предусматривающий ведение гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд (п. 1 ч. 12 ст. 16 295-ФЗ).
При этом в случае, если в отношении земельного участка сельскохозяйственного назначения, не являющегося сельскохозяйственными угодьями, установлен градостроительный регламент, его виды разрешенного использования выбираются правообладателем такого земельного участка из видов разрешенного использования, предусмотренных указанным регламентом, в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации (п. 3 ч. 12 ст. 16 295-ФЗ). В данном случае при выборе ВРИ земельного участка сельскохозяйственного назначения, в том числе и при образовании участков нужно в первую очередь обращать внимание на тот факт, относится ли участок к сельхозугодьям. 
При этом в соответствии с положениями  статьи 79 ЗК РФ сельскохозяйственные угодья - пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими), - в составе земель сельскохозяйственного назначения имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране. 
Согласно п. 6 ст. 79 ЗК РФ  сельскохозяйственные угодья не могут включаться в границы территории ведения гражданами садоводства для собственных нужд, а также использоваться для строительства садовых домов, жилых домов, хозяйственных построек и гаражей на садовом земельном участке.  Положения пункта 6 статьи 79 Земельного кодекса Российской Федерации не распространяются на земельные участки, в отношении которых до 1 января 2019 года в предусмотренном в соответствии с законом или иными нормативными правовыми актами порядке был установлен вид разрешенного использования, предусматривающий возможность ведения гражданами садоводства для собственных нужд (п. 31 ст. 3  Федеральный закон от 25.10.2001 N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации"). Также, в соответствии п. 2 ст. 6 Федерального закона от 29.07.2017 N 217-ФЗ "О ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" (далее - 217-ФЗ) ведение гражданами садоводства на землях сельскохозяйственного назначения, являющихся сельскохозяйственными угодьями запрещается. Не допускается создавать территории садоводства, а также образовывать садовые земельные участки на землях сельскохозяйственного назначения, являющихся сельскохозяйственными угодьями (п. 10 ст 4.1, п. 1 ст. 23 217-ФЗ). 

5. Раздел земельного участка под домом блокированной застройки.
Согласно части 5 статьи 16  ФЗ от 30.12.2021 N 476-ФЗ"О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" (далее - закона N 476-ФЗ)  в случае, если созданный до дня вступления в силу Закона N 476-ФЗ жилой дом блокированной застройки расположен на земельном участке, находящемся в общей долевой собственности собственников блоков в таком доме, решение, указанное в части 3 статьи 16 Закона N 476-ФЗ, может содержать указание на решение таких собственников о разделе данного земельного участка с образованием земельных участков под каждым домом блокированной застройки. В этом случае одновременно с заявлением, указанным в части 3 статьи 16 Закона N 476-ФЗ, в орган регистрации прав должно быть подано заявление о государственном кадастровом учете и государственной регистрации прав на образуемые земельные участки с приложением документов, необходимых для осуществления таких государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав. В межевом плане при этом указывается вид разрешенного использования образуемых земельных участков "Блокированная жилая застройка". Отсутствие в градостроительном регламенте такого ВРИ и предельных размеров таких участков не является препятствие м для осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на такие образуемые земельные участки при условии соответствия положениям статьи 16 Закона N 476-ФЗ. В случае если предельные размеры для данного ВРИ установлены правилами землепользования и застройки, то образуемые земельные участки должны соответствовать таким размерам.








