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Аннотация. В статье рассмотрены актуальные вопросы государственной 

регистрации недвижимости, связанные с невозможностью осуществления 

сделок купли-продажи с земельными участками, в отношении которых 

отсутствуют сведения о местоположении границ. Установлено, что значения 

средней квадратической погрешности определения координат характерных 

точек границ и предельной погрешности определения площади земельного 

участка являются не менее важными показателями наряду с координатами, 

так как их отсутствие может указывать на некорректность данных ЕГРН, и 

привести к неблагоприятным последствиям в случае земельных споров. 

Таким образом, обоснована необходимость приведения в соответствие 

кадастровой информации в части описания местоположения границ и 

площадей земельных участков. В результате анализа сведений о земельных 

участках, полученных посредством портала «Национальная система 

пространственных данных» и выписок из Единого государственного реестра 

недвижимости выявлена несогласованность данных информационных 

ресурсов и определены ключевые параметры местоположения границ и 

площадей земельных участков. На основе анализа значений установленных 

ключевых параметров разработаны предложения по определению вида 

кадастровых работ с целью приведения в соответствие сведений Единого 

государственного реестра недвижимости.  

Abstract. The article discusses current issues of state registration of real estate 

related to the impossibility of making purchase and sale transactions with land 

plots for which there is no information about the location of borders. It is 

established that the values of the average square error in determining the 

coordinates of the characteristic points of the boundaries and the marginal error in 

determining the area of the land plot are no less important indicators along with the 

coordinates, since their absence may indicate the incorrectness of the EGRN data, 

and lead to adverse consequences in the case of land disputes. Thus, the need to 

align cadastral information in terms of describing the location of boundaries and 
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land areas is justified. As a result of the analysis of information about land plots 

obtained through the portal «National Spatial Data System» and extracts from the 

Unified State Register of Real Estate, inconsistencies in the data of information 

resources were revealed and key parameters of the location of the boundaries and 

areas of land plots were determined. Based on the analysis of the values of the 

established key parameters, proposals have been developed to determine the type 

of cadastral work in order to bring the information from the Unified State Register 

of Real Estate into line. 

Ключевые слова: земельный участок, кадастровые работы, координаты 

характерных точек, средняя квадратическая погрешность, предельная 

погрешность определения площади, уточнение описания местоположения 

границ, реестровая ошибка 

Keywords: land plot, cadastral work, coordinates of characteristic points, average 

square error, marginal error in determining the area, clarifying the description of the 

location of the boundaries, registry error 

Введение 

Развитие системы государственной регистрации недвижимости в 

Российской Федерации носит непрерывный характер, изменения затрагивают 

как правовую, так и техническую составляющую регистрационной и 

кадастровой деятельности.  

Следует отметить, что с 1 марта 2025 года невозможно осуществлять 

сделки с земельными участками, в отношении которых отсутствуют сведения 

о местоположении границ (О государственной регистрации недвижимости : 

федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ. – URL: http://www.consultant.ru. 

– Текст: электронный). Данная мера нацелена на снижение рисков появления 

негативных последствий и защиты прав покупателей при совершении сделок 

с землей, так как недостоверность сведений о местоположении и площади 

земельного участка может повлечь за собой земельные споры, а в некоторых 

случаях и потерю приобретенной недвижимости. 
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Ранее на практике встречались случаи фальсификации сведений при 

осуществлении сделок с землей [1]:  

- продажа земельных участков под видом иных участков, принадлежащих 

третьим лицам; 

- демонстрация участков с захватом территорий, не являющихся их частями. 

Наличие в Едином государственном реестре недвижимости (далее – 

ЕГРН) сведений о координатах характерных точек границ земельных 

участков обеспечивает гарантии прав новых правообладателей, в том числе 

за счет появившейся возможности выноса в натуру границ земельных 

участков перед осуществлением сделок купли-продажи. 

С технической точки зрения отсутствие сведений о местоположении 

означает, что в ЕГРН не содержатся данные о координатах характерных 

точек границ земельных участков [2-5]. Однако, значения средней 

квадратической погрешности определения координат характерных точек 

границ и предельной погрешности определения площади земельного участка 

являются не менее важными показателями наряду с координатами, так как их 

отсутствие может указывать на некорректность данных ЕГРН, и привести к 

неблагоприятным последствиям [6-8]. 

В этой связи наиболее важным является вопрос достоверности сведений 

ЕГРН, который широко рассмотрен в научной литературе. Оценкой качества 

кадастровых данных занимались такие ученые, как Карпик А. П., 

Колмогоров В. Г., Рычков А. В. [9]. В работах Дороша М. П. и Аврунева Е. И.  

рассмотрены последствия перехода к ЕГРН, вопросы верификации и 

гармонизации данных [10-12]. Григорьевым С.А. выделены критерии 

достоверности сведений ЕГРН, а также разработана система кадастрового 

аудита объектов недвижимости, в том числе автоматического по выписке из 

ЕГРН [13-14]. 

Однако в данных работах уделяется особое внимание выявлению 

несоответствий в данных ЕГРН, но не приводится обоснование выбора вида 
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кадастровых работ, выполняемых с целью приведения в соответствие 

кадастровой информации. 

Целью настоящего исследования является разработка предложений по 

определению вида кадастровых работ, основанных на анализе значений 

ключевых параметров, описывающих местоположение границ и площадь 

земельного участка, полученных посредством обращения к информационным 

ресурсам Росреестра. 

Методы и материалы 

Выбор вида кадастровых работ, проводимых в отношении земельного 

участка с целью корректировки недостоверных сведений о границах и 

площади, напрямую зависит от данных, содержащихся в ЕГРН.  

Следует отметить, что в ЕГРН основной характеристикой земельного 

участка является площадь, в то время как на портале пространственных 

данных «Национальная система пространственных данных» (далее - НСПД) 

отображается два типа площадей (рис.1). 

В настоящий момент законодательно не установлены понятия 

декларированной и уточненной площадей, при этом, согласно утратившему 

силу Приказу Росземкадастра от 02.10.2002 № П/327, следует, что: 

- значение декларированной площади носит условных характер, погрешность 

её определения не указывается, так как координаты межевых знаков были 

либо не определены, либо определены с недопустимой точностью. 

- под уточненной понимается площадь, определенная в результате 

кадастровых работ и обладающая точностными характеристиками: известна 

величина предельной погрешности определения площади земельного 

участка. 
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Рисунок 1. Типы площадей земельных участков согласно НСПД 

 

В таблице 1 представлены примеры отображения информации о 

земельных участках, полученной посредством портала НСПД и выписок из 

ЕГРН. Сопоставление полученных материалов позволило выявить 

несогласованность сведений данных информационных ресурсов (п.п. 2, 3 

табл. 1). 

 

Таблица 1. Сведения о земельных участках 

№ 

п.п. 
Сведения НСПД Сведения выписки из ЕГРН 

1 
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№ 

п.п. 
Сведения НСПД Сведения выписки из ЕГРН 

 

 

Примечание:  

Согласно сведениям НСПД площадь земельного участка уточненная, границы 

отображаются на портале.  

В выписке из ЕГРН указана предельная погрешность определения площади (+/- 

16), установлена актуальная система координат, внесены сведения о координатах 

характерных точек границ земельного участка и средней квадратической 

погрешности их определения, соответствующие требованиям Приказа Росреестра 

от 23.10.2020 № П/0393. 

Данные НСПД согласуются с данными выписки из ЕГРН. 

2 
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№ 

п.п. 
Сведения НСПД Сведения выписки из ЕГРН 

 

 

Примечание:  

Согласно сведениям НСПД площадь земельного участка уточненная, границы 

отображаются на портале.  

В выписке из ЕГРН не указана предельная погрешность определения площади, 

установлена актуальная система координат, внесены сведения о координатах 

характерных точек границ земельного участка, отсутствуют значения средней 

квадратической погрешности их определения. 

Данные НСПД не согласуются с данными выписки из ЕГРН, согласно которой 

площадь земельного участка не является уточненной ввиду отсутствия сведений о 

погрешности ее определения. 

Также остается открытым вопрос о корректности отображения графического 

представления границ земельного участка на портале НСПД ввиду отсутствия 

сведений о средней квадратической погрешности определения координат 

характерных точек. 

3 
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№ 

п.п. 
Сведения НСПД Сведения выписки из ЕГРН 

 
 

Примечание:  

Согласно сведениям НСПД площадь земельного участка декларированная, 

границы отображаются на портале.  

В выписке из ЕГРН не указана предельная погрешность определения площади, 

установлена актуальная система координат, внесены сведения о координатах 

характерных точек границ земельного участка, отсутствуют значения средней 

квадратической погрешности их определения. В графе «особые отметки» 

содержатся данные о том, что граница земельного участка не установлена в 

соответствии с требованиями земельного законодательства. 

Данные НСПД в части графического представления границ земельного участка не 

согласуются с данными графы «Особые отметки» выписки из ЕГРН. Также 

остается открытым вопрос о корректности отображения границ земельного 

участка на портале НСПД ввиду отсутствия сведений о средней квадратической 

погрешности определения координат характерных точек. 

 

Следует отметить, что согласно действующему законодательству при 

проведении кадастровых работ за основу необходимо брать данные выписки 

из ЕГРН, а не портала НСПД (Об утверждении формы и состава сведений 

межевого плана, требований к его подготовке : Приказ Росреестра от 

14.12.2021 № П/0592. – URL: http://www.consultant.ru. – Текст : электронный). 

Кроме того, земельные участки, представленные в п.п. 2 и 3 таблицы 1, 

имеют схожий набор параметров, однако в отношении границ объекта из 

п.п. 2 особые отметки в выписке из ЕГРН отсутствуют. Таким образом, 

наличие особых отметок не всегда является информативным показателем в 

отношении корректности сведений об установлении границ земельного 

участка. 

Результаты 
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Исходя из вышеизложенного, в рамках исследования установлены четыре 

параметра, значения которых влияют на определение вида кадастровых 

работ, выполняемых с целью приведения в соответствие кадастровой 

информации (табл. 2). 

 

Таблица 2. Определение вида кадастровых работ 

№ 

п.п. 

Предельная 

погрешность 

определения 

площади 

Система 

координат 

Координаты 

характерных 

точек границ 

земельного 

участка 

Средняя 

квадратическая 

погрешность 

определения 

координат 

характерных 

точек границ 

земельного 

участка 

Вид кадастровых 

работ 

1 Определена Актуальная Определены 

Определена, 

соответствует 

требованиям 

Приказа 

Росреестра от 

23.10.2020 

№ П/0393 

Проведение 

кадастровых работ не 

требуется 

2 
Не 

определена 
- 

Не 

определены 
Не определена 

Уточнение описания 

местоположения 

границ и площади 

земельного участка 

3 
Не 

определена 
Актуальная 

Определены 

верно 
Не определена 

Уточнение описания 

местоположения 

границ и площади 

земельного участка 

4 

Определена 

Актуальная 
Определены с 

ошибками 

Определена Уточнение описания 

местоположения 

границ и площади 

земельного участка с 

целью исправления 

ошибки в описании 

местоположения его 

границ и площади 

(исправление 

реестровой ошибки) 

Не 

определена 
Не определена 

5 Определена 

Неактуальная 

/ 

условная 

Определены 

Определена, 

соответствует 

требованиям 

Приказа 

Росреестра от 

Заявление о 

пересчете координат, 

в случае 

невозможности 

пересчета - 
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№ 

п.п. 

Предельная 

погрешность 

определения 

площади 

Система 

координат 

Координаты 

характерных 

точек границ 

земельного 

участка 

Средняя 

квадратическая 

погрешность 

определения 

координат 

характерных 

точек границ 

земельного 

участка 

Вид кадастровых 

работ 

23.10.2020 

№ П/0393 

исправление 

реестровой ошибки 

6 Определена 

Актуальная 

Определены 

Определена, не 

соответствует 

требованиям 

Приказа 

Росреестра от 

23.10.2020 

№ П/0393 

Уточнение описания 

местоположения 

границ и площади 

земельного участка с 

целью исправления 

ошибки в описании 

местоположения его 

границ и площади 

(исправление 

реестровой ошибки) 

Неактуальная 

/ 

условная 

 

Обсуждение 

Кадастровые работы с целью изменения сведений ЕГРН о границах и 

площадях земельных участков проводятся по одной из следующих процедур: 

- уточнение описания местоположения границ и (или) площади земельного 

участка; 

- исправление реестровой ошибки. 

Уточнение границ – это первичная процедура, исправление реестровой 

ошибки – вторично: выполняется в случае наличия недостоверных сведений, 

внесенных в ЕГРН в отношении какого-либо параметра (табл. 2). 

Таким образом, в случае отсутствия в ЕГРН определенных значений по 

одному из параметров, кадастровые работы проводятся по процедуре 

уточнения описания, а при наличии некорректных данных выполняется 

исправление реестровой ошибки. 

Заключение 
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Следует отметить, что согласно позиции Росреестра, изложенной в 

письме №12-7737-АБ/25 от 01.08.2025, регистрация сделки купли-продажи 

земельного участка приостанавливается, если в ЕГРН отсутствуют сведения 

о координатах характерных точек границ земельного участка или данные 

координаты определены в системе координат, отличной от системы 

координат, в соответствии с которой осуществляется ведение ЕГРН. При 

этом наличие недостоверных сведений об определении погрешностей или их 

полное отсутствие не является причиной для приостановления 

регистрационных действий. 

Однако земельные споры ведутся за каждый сантиметр границ земельных 

участков с учетом точностных характеристик, не превышающих допустимых 

значений, установленных Приказом Росреестра от 23.10.2020 № П/0393. 

Таким образом, при проведении сделок с землей необходимо учитывать 

значения погрешностей, и, в случае выявления недостоверных сведений, 

выполнение кадастровых работ с целью приведения в соответствие 

кадастровой информации является надежным инструментом сокращения 

рисков возникновения возможных негативных последствий. 
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