
Часто встречающиеся ошибки при подготовке
схемы расположения земельного участка

на кадастровом плане территории

Схема расположения земельного участка на кадастровом плане территории или земельных
участков на кадастровом плане территории (далее - СРЗУ) представляет собой изображение
границ образуемого земельного участка или образуемых земельных участков на кадастровом
плане территории (п.1 ст.11.10 ЗК РФ).



До начала работ по подготовке СРЗУ важно определить в соответствии с каким документом будет 

осуществляться образование земельного участка (п.3 ст.11.3 ЗК РФ):

«3. Исключительно в соответствии с утвержденным проектом межевания территории осуществляется 

образование земельных участков:

1) из земельного участка, предоставленного для комплексного освоения территории;

2) из земельного участка, предоставленного садоводческому или огородническому некоммерческому 

товариществу;

3) в границах территории, в отношении которой в соответствии с законодательством о градостроительной 

деятельности заключен договор о ее развитии;

4) в границах элемента планировочной структуры, застроенного многоквартирными домами;

5) для строительства, реконструкции линейных объектов федерального, регионального или местного 

значения.»

В данных случаях СРЗУ не утверждается уполномоченным органом.



Требования к подготовке СРЗУ утверждены:

• Приказом Минэкономразвития РФ от 27.11.2014 № 762 (с изменениями) «Об утверждении требований к подготовке

схемы расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории и формату

схемы расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории при подготовке

схемы расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории в форме

электронного документа, формы схемы расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом

плане территории, подготовка которой осуществляется в форме документа на бумажном носителе»;

• Приказом Росреестра от 27.03.2017 № П/0152 «Об организации работ по размещению на официальном сайте

Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии в информационно-

телекоммуникационной сети «Интернет» XML-схемы, используемой для формирования XML-документа - схемы

расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории в форме электронного

документа»;

• Земельным кодексом Российской Федерации (далее ЗК РФ)



Часто встречающиеся ошибки при подготовке СРЗУ, которые являются основанием для отказа
в утверждении схемы органом, уполномоченным Правительством Нижегородской области
(Департамент градостроительной деятельности и развития агломераций Нижегородской
области):

➢ Подготовка СРЗУ осуществляется без учета:

• утвержденных документов территориального планирования;

• Правил землепользования и застройки;

• проектов планировки территории;

• землеустроительной документации;

• положений об особо охраняемых природных территориях;

• наличия зон с особыми условиями использования территорий;

• земельных участков общего пользования, территорий общего пользования, красных линий;

• местоположения границ земельных участков, зданий, сооружений и иных объектов

(ст.11.10 ЗК РФ)



➢ Расположение в границах образуемого земельного участка (на котором расположены здание, сооружение собственника,

правообладателя, обратившегося за утверждением СРЗУ):

• границ здания, сооружения полностью или частично за пределами границ образуемого земельного участка;

• иного объекта недвижимого имущества, на который отсутствуют правоустанавливающие документы.

(п.3 ст.7.1 Закона Нижегородской области от 13.12.2005 № 192-З; пп.3. п.16 ст.11.10, п.1 ст.39.20 ЗК РФ)

➢ Схемы расположения земельных участков, образуемых путем раздела, объединения, выдела, перераспределения земельных

участков, находящихся в муниципальной собственности или в собственности Российской Федерации направлены на утверждение

в неуполномоченный орган - департамент градостроительной деятельности и развития агломераций Нижегородской области

(пп.1. п.1 ст.7.1 Закона Нижегородской области от 13.12.2005 № 192-З).

➢ Разрешенное использование образуемого земельного участка не соответствует целям использования такого земельного участка,

указанным в заявлении о предоставлении земельного участка (пп.2 п.1 ст.7.1 Закона Нижегородской области от 13.12.2005

№ 192-З) или назначению объекта капитального строительства, расположенного в границах земельного участка

(пп.1 п.5 ст.1 ЗК РФ).

➢ Границы земельного участка в составе СРЗУ и указанного в заявлении об утверждении СРЗУ, подлежат уточнению на основании

межевого плана в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»

(пп.3 п.1. ст.7.1 Закона Нижегородской области от 13.12.2005 № 192-З). Утверждение СРЗУ в данном случае не требуется.

Часто встречающиеся ошибки при подготовке СРЗУ, которые являются основанием для отказа
в утверждении схемы органом, уполномоченным Правительством Нижегородской области
(Департамент градостроительной деятельности и развития агломераций Нижегородской области):



➢ Некорректное наименование вида разрешенного использования (цели использования) земельного участка, не соответствующее

градостроительному регламенту соответствующей территориальной зоны (п.2 ст.11.10 ЗК РФ).

➢ Образование земельного участка, границы которого пересекают границы территориальных зон (п.7 ст. 11.9 ЗК РФ).

➢ Разработка СРЗУ с нарушением требований п.6 ст.11.9 ЗК РФ.

➢ Расположение земельного участка, образование которого предусмотрено СРЗУ, в границах территории, для которой утвержден

проект межевания территории (пп.5 п.16 ст.11.10 ЗК РФ).

➢ Образование земельных участков с необоснованными площадью и конфигурацией границ земельного участка, для предоставления

без торгов собственнику здания, сооружения, расположенного в границах земельного участка (п.6 ст.11.9, п.1 ст.39.20 ЗК РФ).

Образование земельных участков не должно приводить к вклиниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице,

невозможности размещения объектов недвижимости и другим препятствующим рациональному использованию и охране земель

недостаткам, а также нарушать требования, установленные ЗК РФ и федеральными законами (пп.3 п.16 ст.11.10 ЗК РФ).

➢ Расположение в границах образуемых земельных участков водных объектов (п.2 ст.102 ЗК РФ).

Часто встречающиеся ошибки при подготовке СРЗУ, которые являются основанием для отказа
в утверждении схемы органом, уполномоченным Правительством Нижегородской области
(Департамент градостроительной деятельности и развития агломераций Нижегородской области):



➢ СРЗУ, подготовка которой обеспечена юридическим лицом, представлена на утверждение в форме документа на бумажном

носителе. Необходимо предоставлять схему в форме электронного документа, формируемого в виде файлов в формате XML,

созданных с использованием XML-схем, размещаемых на официальном сайте Росреестра. Графическая информация формируется в

виде файла в формате PDF (Приказ Росреестра от 27.03.2017 № П/0152, п.9, п.12 ст.11.10 ЗК РФ).

➢ При описании границ земельного участка, который имеет внутренние границы (вкрапленные контуры), порядок обхода точек

контуров не соответствует требованиям п.2.4 Приказа Росреестра от 27.03.2017 № П/0152: «Сначала приводится описание границ

внешнего контура, за ним должны быть описаны внутренние контуры. При этом порядок обхода точек внешнего контура должен

соответствовать направлению против часовой стрелки, а внутренних контуров - по часовой стрелке» (п.12, пп.1 п.16 ст.11.10

ЗК РФ).

➢ При описании границ земельных участков в случае, если предусматривается образование двух и более земельных участков, не

указываются их условные номера (Приказ Минэкономразвития РФ от 27.11.2014 № 762, п.1, п.12 ст.11.10 ЗК РФ).

➢ В СРЗУ отсутствуют обременения в части беспрепятственного доступа через образуемые земельные участки к вкрапленным землям,

земельным участкам, при их наличии (п.6 ст.11.9, пп.3 п.16 ст.11.10 ЗК РФ).

➢ Отсутствие согласования СРЗУ с Департаментом лесного хозяйства Нижегородской области в случаях, определенных

законодательством, когда земельные участки расположены вне границ населенного пункта, в том числе на территории, смежной

с землями лесного фонда (ст.3.5 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ (с изменениями) «О введении в действие

Земельного кодекса РФ»).

Часто встречающиеся ошибки при подготовке СРЗУ, которые являются основанием для отказа
в утверждении схемы органом, уполномоченным Правительством Нижегородской области
(Департамент градостроительной деятельности и развития агломераций Нижегородской области):
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