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Аннотация. Практика ведения кадастровых работ показывает, что часть сведений о границах 

земельных участков в едином государственном реестре недвижимости не соответствует границам 

на местности. Основной причиной такого расхождения может послужить наличие реестровой 

ошибки. В статье рассмотрены в качестве примера кадастровые работы по уточнению границ 

ранее учтенного земельного участка индивидуальной жилой застройки с одновременным 

исправлением границ земельного участка федеральной собственности. Источником взаимного 

пересечения границ послужило неверное определение границ смежного земельного участка. 

Разрешить земельный спор в досудебном порядке не представилось возможным. Автором 

предложены пути решения проблемы наложения границ земельных участков путем проведения 

функционального зонирования территории по фактически используемым границам с 

последующим размежеванием используемых не по назначению территорий. 
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Abstract. The article considers cadastral works to clarify the boundaries of a previously registered land 

plot of individual residential development with simultaneous correction of the boundaries of a federal 

property land plot. The object of the study is a railway land plot. In the process of cadastral works, a 

discrepancy between the registered and actual information about the borders was revealed. The presence 

of a registry error within the boundaries of an adjacent land plot has been established. Based on the initial 

data, the functional zoning of the studied territory was performed. The analysis of rational use of the 

territory of the investigated land plot is carried out. The author suggests ways to solve the problem of 

overlapping the boundaries of land plots by carrying out functional zoning of the territory along the 

boundaries actually used, followed by the delimitation of territories used for other purposes. In turn, we 

recommend that the state authorities bring the boundaries of their land plots into compliance. 

Keywords: unified state register of real estate, territory boundaries, cadastral activity, land plot, register 

error. 
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Введение 

При стремительном расширении границ Иркутской городской агломерации [Богда-

нов и др., 2019] важной задачей становится упорядочение границ земельных участков ин-

дивидуальной жилой застройки как центра агломерации, так и пригородной территории. 

Интенсивное развитие социально-экономического состояния пригородной территории 

г. Иркутска, вследствие процессов субурбанизации [Григорьева, 2018], способствует по-

вышению спроса на кадастровые работы на таких территориях. 

Законодательство страны определяет исчерпывающий перечень объектов недви-

жимого имущества, подлежащих государственному кадастровому учету (далее – ГКУ). 

Основными объектами кадастровых работ для жителей частного сектора населенных 

пунктов являются земельные участки с расположенными на них индивидуальными жилы-

ми домами.  

При проведении кадастровых работ в отношении земельного участка необходимо, 

в первую очередь, определить его статус. В сведениях Единого государственного реестра 

недвижимости (далее – ЕГРН) может содержаться информация о статусе: временный, ар-

хивный, ранее учтенный, учтенный.  

К ранее учтенным земельным участкам относятся земельные участки, кадастровый 

учет которых был осуществлен до 1 марта 2008 г. Как правило, границы таких земельных 

участков не уточнены, а площадь является декларированной. При проведении кадастро-

вых работ по уточнению площади и границ таких земельных участков могут возникнуть 

проблемы, препятствующие осуществлению ГКУ [Об утверждении формы…, 2015]. Воз-

можной причиной может послужить наличие реестровой ошибки в границах смежного 

земельного участка [Капралов и др., 2005; Колпакова, 2020]. Рассмотрим подробнее слу-

чай, когда исторически сложившиеся границы земельного участка под индивидуальной 

жилой застройкой имеют пересечение с уточненными границами земельных участков фе-

деральной собственности. 

Объекты и методы исследования 

Анализ качества территориального развития посредствам использования специ-

ализированного показателя информативности кадастрового картографирования пока-

зал, что доля земельных участков и объектов капитального строительства с установ-

ленными границами в г. Иркутске составляет 50,9 %. [Степанов, 2020а]. Корректное 

описание объектов недвижимости положительно влияет на территориальное развитие 

территории [Степанов, 2020б]. Однако общедоступные сведения публичной кадастро-

вой карты позволяют сделать вывод, что не все зарегистрированные границы объектов 

недвижимости соответствуют фактическим сведениям на местности. В связи с этим 

рассмотрим причины и пути решения упорядочения кадастровых границ земельных 

участков на территории г. Иркутска. 

Объектом исследования является земельный участок с кадастровым номером 

38:36:000031:285, который входит в состав единого землепользования с кадастровым но-

мером 38:36:000000:26. Земельный участок является собственностью Российской Федера-

ции, сведения о местоположении границ внесены в ЕГРН. Статус земельного участка «ра-

нее учтенный», площадь уточненная. 

Исследование проведено методом геоинформационного картографирования [Лу-

рье, 2002; Черкашин и др., 2002; Chang, 2002; Берлянт, 2005]. Основными источниками 
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картографического материала послужили данные правил землепользования и застройки 

территории, проект межевания, кадастровый план территории, сведения Публичной ка-

дастровой карты, космические снимки. Дополнительно произведено визуальное обследо-

вание объектов недвижимого имущества на местности. 

Результаты и их обсуждение 

Градостроительной документацией ядро Иркутской городской агломерации разде-

лено на две части:  

– территория в границах исторического поселения город Иркутск (исторический 

центр города) [Об утверждении правил…, 2016]; 

– территория за исключением территории в границах исторического поселения го-

род Иркутск [Об утверждении правил…, 2016].  

Город Иркутск разделен на 71 планировочный элемент, в отношении большей ча-

сти которых утверждены проекты межевания территории. В границах города проведено 

функциональное зонирование территории. 

В рамках написания статьи произведен комплексный анализ части территории пла-

нировочного элемента С-04-31, занятой объектами железнодорожного транспорта. Со-

гласно данным сервиса «Публичная кадастровая карта», железнодорожные пути в Сверд-

ловском районе располагаются на земельном участке с кадастровым номером 

38:36:000000:26, который является единым землепользованием и состоит из восьми 

обособленных земельных участков [Публичная кадастровая…, 2021].  

Рассмотрим подробнее один из контуров единого землепользования ‒ земельный 

участок с кадастровым номером 38:36:000031:285. По данным ЕГРН, участок единого 

землепользования с кадастровым номером 38:36:000000:26 является федеральной соб-

ственностью и принадлежит АО «РЖД» на праве долгосрочной аренды. Описание место-

положения границ обособленного земельного участка с кадастровым номером 

38:36:000031:285 уточнено, площадь составляет 557 754 м2.  

На рис. 1 представлен контур исследуемого земельного участка. 

 

 

 
 

Рис. 1. Границы исследуемого земельного участка  

Fig. 1. Boundaries of the investigated land plot 
 

Земельный участок располагается за границами исторического поселения города в 

пределах планировочного элемента С-04-31 (рис. 2).  
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Рис. 2. Сведения из правил землепользования и застройки территории 

Fig. 2. Information from the rules of land use and development of the territory 

 

Земельный участок располагается в зоне размещения объектов внешнего транспор-

та и в зоне застройки индивидуальными и блокированными жилыми домами с приусадеб-

ными земельными участками (1–3 эт.) [Об утверждении правил…, 2016]. 

В рамках исследования произведен выезд на местность с целью изучения фактиче-

ского месторасположения и функционального назначения объектов недвижимости. В ходе 

выполнения кадастрово-геодезических работ установлено, что в границах земельного 
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участка 38:36:000031:285, находящегося в федеральной собственности, расположен инди-

видуальный жилой дом 1938 г. постройки с кадастровым номером 38:36:000031:5453. 

Данный объект капитального строительства с 2002 г. принадлежит на правах собственно-

сти физическому лицу и располагается на ранее учтенном земельном участке с кадастро-

вым номером 38:36:000031:468, вид разрешенного использования которого «земли под 

индивидуальной жилой застройкой». Целью проведения кадастровых работ является под-

готовка межевого плана по уточнению границ земельного участка с кадастровым номером 

38:36:000031:468 с исправлением границ смежного земельного участка 38:36:000031:285 с 

последующим предоставлением в собственность бесплатно физическому лицу.  

По данным ЕГРН, земельный участок с кадастровым номером 38:36:000031:285 по-

ставлен на кадастровый учет в 2005 г., следовательно, при проведении землеустроитель-

ных работ в границы федерального земельного участка были ошибочно включены грани-

цы земельного участка, предназначенные для индивидуальной жилой застройки, вслед-

ствие чего индивидуальный жилой дом частной собственности оказался в границах зе-

мельного участка федеральной собственности. Данное обстоятельство противоречит глав-

ному принципу земельного законодательства, который определяет единство судьбы зе-

мельных участков и прочно связанных с ними объектов капитального строительства [Зе-

мельный кодекс, 2001] и свидетельствует о наличии реестровой ошибки в границах зе-

мельного участка с кадастровым номером 38:36:000031:285, входящего в состав единого 

землепользования 38:36:000000:26. 

В процессе проведения камеральной обработки данных с помощью программного 

комплекса ГИС Panorama создан крупномасштабный план, в который импортированы 

сведения кадастрового плана территории (далее – КПТ). Учитывая полученные данные и 

многолетний мониторинг местности, изученный с помощью программного обеспечения 

Google Earth, проведено функциональное зонирование территории.  

Так, в пределах исследуемой территории выделены следующие территориальные 

зоны: 

– зона делового, общественного и коммерческого назначения; 

– зона застройки индивидуальными и блокированными жилыми домами с приуса-

дебными земельными участками (1–3 эт.); 

– зоны, занятые городскими лесами; 

– зона размещения объектов городского транспорта; 

– зона размещения объектов внешнего транспорта (рис. 3).  

Анализ использования земель показал, что значительная часть территории 

(303 762 м2) земельного участка используется не по функциональному назначению (см. 

таблицу).  

Причиной несоответствия площадей послужило то, что границы федерального зе-

мельного участка внесены в ЕГРН без учета фактически застроенной территории объек-

тами иного назначения.  

С целью упорядочения границ земельного участка необходимо провести кадастро-

вые работы по размежеванию. Раздел земельного участка, находящегося в государствен-

ной собственности, допускается в соответствии с проектом межевания территории либо 

утвержденной схемой расположения земельного участка или земельных участков на ка-

дастровом плане территории при отсутствии ПМТ [Земельный кодекс…, 2001].  

Проект межевания территории обеспечивает точное и однозначное положение 

земельных участков на местности путем использования координатной привязки границ 

земельных участков и фиксации геометрических характеристик каждого полученного 

контура, а также определяются площадь и границы образуемых земельных участков. 
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Условные обозначения:  

                ‒ зона делового, общественного и коммерческого назначения; 

                ‒ зона застройки индивидуальными и блокированными жилыми домами с приусадебными 

земельными участками (1–3 эт.); 

                ‒ зоны, занятые городскими лесами; 

                ‒ зона размещения объектов городского транспорта; 

                ‒ зона размещения объектов внешнего транспорта. 

Рис. 3 Функциональное зонирование территории 

Fig. 3. Functional zoning of the territory 

 

Анализ функционального использования исследуемой территории 

Analysis of the functional use of the studied territory 

Территориальная зона 

Площадь по 

данным ПЗЗ, 

м2 

Площадь, опреде-

ленная в ходе иссле-

дования, м2 

Площадь террито-

рии, используемая не 

по назначению, м2 

Зона делового, общественного  

и коммерческого назначения 
– 9 540 9 540 

Зона застройки индивидуальны-

ми и блокированными жилыми 

домами с приусадебными зе-

мельными участками  

(1–3 эт.) 

10 124 7 705 2 419 

Зоны, занятые городскими  

лесами 
– 139 504 139 504 

Зона размещения объектов  

городского транспорта 
– 2 837 2 837 

Зона размещения объектов 

внешнего транспорта 
547 630 398 168 149 462 

Итого: 557 754 557 754 303 762 

 

На территории планировочного элемента С-04-31 утвержден проект межевания 

территории [Об утверждении проекта…, 2018], поэтому кадастровые работы не могут 

быть проведены на основании иного документа (рис. 4). 
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Условные обозначения: 

                ‒ образуемые земельные участки; 

                ‒ образуемые земельные участки, которые будут отнесены к территории общего пользования или 

имуществу общего пользования; 

                ‒ здание, строение, сооружение; 

                ‒ граница планировочного элемента; 

                ‒ земельные участки, стоящие на кадастровом учете. 

Рис. 4. Сведения из проекта межевания территории 

Fig. 4. Information from the land surveying project 

 

Проектом межевания территории кадастровые работы по упорядочению границ по 

вновь проведенному функциональному зонированию не предусмотрены. Мы считаем, что 

возможной причиной несоответствия является безучастность федеральных органов госу-

дарственной власти в размежевании своих земель. В связи с чем целесообразно внести 

изменения в проектную документацию и предусмотреть образование земельных участков 

в соответствии с их фактически используемыми границами [Семякин, 2017; Торсунова, 

2018]. Одновременно при проектировании необходимо учитывать сведения о ранее 

учтенных земельных участках, границы которых не установлены в соответствии с земель-

ным законодательством.  

В настоящее время законодательство позволяет провести кадастровые работы по 

уточнению границ земельного участка, существование которых на местности закреплено 

15 и более лет [О государственной регистрации…, 2015], с исправлением границ смежно-

го земельного участка. Главным условием проведения таких работ является согласие пра-

вообладателя смежного земельного участка, которое оформляется в Акте согласования 

местоположения границ земельного участка (далее – Акт согласования). Кадастровый 

учет проводится без учета данных проекта межевания территории. 

Практика ведения кадастровых работ на территории г. Иркутска позволяет сделать 

вывод, что подписать Акт согласования границ в досудебном процессе с правообладате-

лями федеральной собственности практически невозможно. Так, проведение кадастровых 

работ по уточнению границ земельного участка с кадастровым номером 38:36:000031:468, 

предназначенного для размещения индивидуального жилого дома частной собственности, 

с одновременным исправлением границы земельного участка с кадастровым номером 

38:36:000031:285, входящего в состав единого землепользования 38:36:000000:26, было 



Региональные геосистемы. 2021. Том 45, № 4 (471–480)    
Regional geosystems. 2021. Vol. 45, No. 4 (471–480)    

 
 

478 

 

приостановлено. В согласовании границ смежного земельного участка орган, распоряжа-

ющийся землями федеральной собственности, отказал. Причиной отказа послужил факт 

уменьшения площади федерального земельного участка, что расценивалось как вред и 

нарушение интересов РФ [О кадастровой деятельности…, 2007]. В свою очередь, аренда-

тор земельного участка предложил заключить договор субаренды земельного участка за 

плату. В данном случае права собственника жилого дома ущемлены, так как нарушают 

основной принцип земельного законодательства о единстве судьбы объектов недвижимо-

сти, в соответствии с которым все прочно связанные с земельными участками объекты 

следуют судьбе земельных участков [Земельный кодекс…, 2001]. Земельный спор воз-

можно разрешить только в судебном порядке. При этом, отстаивая свои права, землеполь-

зователь понесет значительно большие расходы на проведение землеустроительной экс-

пертизы. 

Заключение 

Практика ведения кадастровых работ показывает, что кадастр недвижимости несо-

вершенен – в нем содержатся ошибки и расхождения, как и в любой регистрационной си-

стеме.  

Нередко при уточнении границ земельных участков кадастровые инженеры стал-

киваются с проблемой наложения границ объектов кадастрового учета с иными земель-

ными участками. Закон о кадастровой деятельности позволяет провести кадастровые ра-

боты по уточнению границ ранее учтенного земельного участка с одновременным исправ-

лением границ смежного. Главным препятствием может послужить отказ в согласовании 

границ собственника и арендатора исправляемого земельного участка. Конфликт интере-

сов частной и государственной собственности зачастую решается в судебном порядке. 

Как правило, при разрешении земельных споров землевладельцы и землепользователи 

финансовое бремя берут на себя. 

В целях уменьшения земельных споров и упорядочения границ земельных участ-

ков индивидуального жилищного строительства мы полагаем, что необходимо: 

– провести функциональное зонирование территории города по фактически зани-

маемым границам, существующим на местности 15 и более лет; 

– предусмотреть кадастровые работы по размежеванию земельных участков, кото-

рые располагаются в разных территориальных зонах.  

В свою очередь, органам государственной власти рекомендуем привести границы 

своих земельных участков в соответствие и исключить территорию, которая фактически 

используется под индивидуальное жилищное строительство. 
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