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В представленной статье проанализированы возникающие на практике трудности при проведении 
процедуры межевания земельных участков; вопросы правоприменительной деятельности, связанной 
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предмет анализа входят положения действующего законодательства, регулирующие обозначенные 
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Межевание является проведением работ по фактическому установлению и закреплению границ 
конкретного земельного участка на местности, включая определение его месторасположения 

и площади. 
На сегодняшний день понятие «межевание» в действующем законодательстве не предусмотрено. 
Однако межевание, как процесс установления границ земельного участка, проводится и в насто-

ящее время посредством выполнения кадастровых работ, как это следует из Федерального закона от 
13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости».

Фактическое определение границ земельного участка на местности, а также последующее вне-
сение этих сведений в Единый государственный реестр недвижимости обязательным в силу законода-
тельства не является. При этом в процессе отчуждения такого земельного участка у правообладателей 
на практике могут возникать некоторые трудности [8, с. 46]. 

К примеру, при государственной регистрации прав на объект недвижимости, который располо-
жен на участке, границы которого не определены в соответствии с требованиями действующего зако-
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нодательства, у государственного регистратора могут возникнуть сомнения, действительно ли данный 
объект находится в пределах границ земельного участка. Соответственно, такие сомнения могут по-
влечь за собой приостановление и последующий отказ в регистрации права. 

Таким образом, законодатель нас косвенно подводит к тому, что уточнение границ земельного 
участка так или иначе необходимо провести всем землепользователям. 

В некоторой степени с такой позицией можно согласиться, поскольку если все имеющиеся на го-
сударственном кадастровом учете земельные участки будут иметь свои координаты, то возможно будет 
добиться упорядочивания в базе Единого государственного реестра недвижимости. 

Актуальность выбранной темы трудно переоценить, поскольку, во-первых, согласование место-
положения границ является неизбежной процедурой, а во-вторых, данная процедура предупреждает на-
рушение прав и законных интересов владельцев земельных участков, границы которых уже определены. 

В этой связи в статье будут рассмотрены вопросы относительно порядка установления границ 
земельных участков и имеющиеся проблемы в данной сфере, в том числе споры по границам между 
смежными землепользователями. 

Как уже было указано, межевание земельного участка выполняется путем проведения кадастро-
вых работ. Исходя из положений действующего законодательства, в частности, Федерального закона от 
24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности», специальным правом на проведение кадастровых 
работ наделен кадастровый инженер, сдавший квалификационный экзамен и обладающий специаль-
ной лицензией. 

Перед началом выполнения кадастровых работ правообладателю земельного участка необходимо 
заключить соответствующий договор подряда с кадастровым инженером или организацией, работни-
ком которой он является. 

Далее процесс межевания земельного участка включает в себя несколько этапов. 
Первым является подготовительный этап, к которому относится сбор и изучение правоустанавли-

вающих, картографических и других исходных документов, а также сведений, содержащихся в Едином 
государственном реестре. Затем производится выезд на место для оценки состояния межевых знаков. 

После того, как все необходимые данные собраны, следующий этап – это непосредственно под-
готовка межевого плана земельного участка. В его состав должны входить следующие документы: 

– уведомление правообладателей смежных земельных участков о проведении работ; 
– согласование границ участка с правообладателями соседних, которое оформляется актом со-

гласования границ; 
– определение координат пунктов опорной межевой сети и межевых знаков;
– определение площади участка;
– составление чертежа его границ.
В последующем подготовленный межевой план является основанием для проведения государ-

ственного кадастрового учета изменений объекта недвижимости регистрирующим органом. 
Подходя к рассмотрению основного вопроса, необходимо отметить, что согласно п. 1 ст. 39 Федераль-

ного закона «О кадастровой деятельности» от 24.07.2007 № 221-ФЗ согласование местоположения границ 
при их установлении (уточнении) является обязательной процедурой. Она проводится с целью обеспечения 
интересов правообладателей смежных земельных участков и предупреждения споров в отношении них.

Статья 26 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 
№ 218-ФЗ предусматривает необходимость приостановления осуществления государственного кадастро-
вого учета земельного участка в случае, если при установлении границ земельного участка нарушен уста-
новленный федеральным законом порядок согласования местоположения границ земельных участков или 
местоположение указанных границ в соответствии с федеральным законом не считается согласованным.

Судебная практика демонстрирует множество примеров обращения в суд с требованием признать 
результаты межевания недействительными, установить новые границы земельного участка по причине 
того, что согласование границ земельного участка произведено с нарушением установленной законом 
процедуры. Центральное место, как показывает судебная практика, среди всех возможных нарушений, 
на которые ссылаются правообладатели земельных участков, занимает нарушение, связанное с ненад-
лежащим извещением всех лиц, являющихся правообладателями смежных земельных участков.
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Необходимо заметить, что на проблему защиты прав, связанную с надлежащим извещением всех 
заинтересованных лиц, обращено внимание Верховного Суда РФ, который в обзоре судебной практики 
по делам, связанным с оспариванием отказа в осуществлении кадастрового учета от 30 ноября 2016 
года, указал, что при наличии в государственном кадастре недвижимости сведений о почтовом адресе 
лица, заинтересованного в согласовании местоположения границ земельного участка, о проведении 
собрания о согласовании границ, такое лицо в обязательном порядке должно быть оповещено индиви-
дуально. Публикация в печатном издании извещения о проведении собрания о согласовании границ зе-
мельного участка не может быть принята в качестве доказательства согласования, поскольку указанный 
способ извещения является чрезвычайным и призван обеспечить необходимые гарантии уведомления 
заинтересованных лиц в случае, если индивидуальное оповещение об этом событии путем направле-
ния почтового отправления невозможно или же не дало позитивного результата1.

Данный вывод Верховного Суда Российской Федерации в полной мере согласуется с требования-
ми действующего законодательства, ФЗ «О кадастровой деятельности», согласно которому согласование 
местоположения границ земельного участка может быть проведено двумя способами: в индивидуальном 
порядке и посредством проведения собрания заинтересованных лиц. Право выбора способа согласова-
ния местоположения границ принадлежит кадастровому инженеру. В тех случаях, когда согласование 
будет проводиться путем проведения собрания, возникает необходимость извещения всех правооблада-
телей смежных земельных участков о его проведении. В Законе указано несколько вариантов такого из-
вещения. Один из них – это опубликование извещения о проведении собрания в порядке, установленном 
для официального опубликования муниципальных правовых актов или иной официальной информации 
муниципального образования, которое допускается при отсутствии в ЕГРН сведений о почтовом и элек-
тронном адресе заинтересованного лица, либо когда направленное посредством почтового отправления 
извещение о проведении собрания возвращено с отметкой о невозможности его вручения.

Необходимо заметить, что на практике нередки случаи, когда отсутствие сведений в ЕГРН о за-
интересованном лице служит лишь формальным поводом для публикации извещения. В таком случае 
чаще всего имеет место злоупотребление правом, когда лицо, заказывающее межевание, заранее знает 
о том, что сосед желаемую границу не согласует, а кадастровый инженер, выполняя формально требо-
вания закона, публикует объявление о проведении собрания в соответствующей газете [7].

Очевидным является тот факт, что информирование посредством опубликования извещения о 
проведении собрания в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных 
правовых актов, не может гарантировать, что правообладатели смежных земельных участков узнают 
о проведении собрания. Существует определенный риск возникновения споров в отношении таких 
земельных участков. Он увеличивается, если согласование проводится при установлении (уточне-
нии) границ значительных по площади земельных участков, в том числе многоконтурных, которые 
граничат со значительным числом земельных участков, с правообладателями которых необходимо 
осуществить согласование в соответствии со ст. 39 ФЗ «О кадастровой деятельности». В условиях 
отсутствия точной информации не только об адресах всех заинтересованных лиц, но порой и об их 
количестве, возникает риск возникновения споров о надлежащем извещении всех этих лиц спустя 
длительное время [4].

При разрешении судебных споров возникает вопрос о том, следует ли считать местоположение 
границ согласованным, если акт согласования местоположения границ земельного участка составлен 
не на оборотной стороне чертежа земельного участка, как того требует законодатель (ст. 40 ФЗ «О ка-
дастровой деятельности»), а на чистом листе бумаги.

По своей природе акт согласования границ, содержащий личные подписи заинтересованных лиц, 
является ни чем иным, как гражданско-правовой сделкой. Как и любые другие сделки, такой акт по сво-
ему содержанию и форме должен отвечать ряду обязательных требований, предусмотренных законом. 
Нарушение этих требований закона влечет недействительность такого акта. Он не имеет юридической 
силы и не порождает каких-либо правовых последствий.

1  Обзор судебной практики по делам, связанным с оспариванием отказа в осуществлении кадастрового учета, утвержденный 
Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 30 ноября 2016 года.
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При проведении согласования местоположения границ земельного участка в индивидуальном 
порядке местоположение границ земельного участка будет считается согласованным, когда заинтересо-
ванное лицо подписало акт согласования границ земельного участка. Ситуация, когда правообладатель 
смежного земельного участка уклоняется от подписания данного акта, является достаточно распро-
страненной. При этом действующее законодательство не предусматривает, что в случае отказа от под-
писи акта заинтересованное в согласовании границ лицо должно предоставить свои возражения. Также 
закон не закрепляет требования о составлении кадастровым инженером акта, подтверждающего укло-
нение правообладателя смежного земельного участка от согласования границ. В этом случае следует 
принять во внимание рекомендации Департамента недвижимости, который, руководствуясь тем, что 
законом не установлено ограничений в отношении проведения одновременно согласования местополо-
жения границ в индивидуальном порядке и посредством проведения собрания заинтересованных лиц, 
указал на то, что в случае уклонения правообладателя земельного участка от согласования местополо-
жения границ в индивидуальном порядке согласование местоположения такой части границы может 
быть проведено посредством проведения собрания заинтересованных лиц2.

Осуществляются попытки оспорить результаты межевания и местоположение установленных в 
результате него границ в тех случаях, когда происходит смена правообладателя смежного участка. При 
решении данного вопроса следует руководствоваться разъяснениями Верховного Суда Российской Фе-
дерации, в соответствии с которыми круг лиц, с которыми производится согласование местоположения 
границ земельного участка, определяется на момент совершения кадастровых работ3.

Следует отметить, что в судебной практике сформировался подход, согласно которому наруше-
ние процедуры согласования местоположения границ земельного участка не является достаточным ос-
нованием для признания результатов межевания недействительными. Объясняется это тем, что указан-
ные нарушения сами по себе еще не свидетельствуют о допущенных ошибках при определении место-
положения смежной границы и ущемлении интересов истца. Поскольку судебной защите в силу ст. 11 
Гражданского кодекса Российской Федерации и ст. 3 Гражданско-процессуального кодекса Российской 
Федерации подлежит только нарушенное право, суды должны проверить, в какой мере установление 
границ земельного участка ответчика при проведении кадастровых работ могло нарушить права и за-
конные интересы истца. То есть судами должен быть установлен не только факт нарушения закона, 
выразившегося в нарушении порядка согласования местоположения границ земельного участка при 
проведении кадастровых работ, но и правовые последствия такого нарушения [2].

В случае, когда в акте согласования местоположения границ имеются возражения о местоположении 
границы земельного участка, акт согласования не подписан при проведении согласования в индивидуаль-
ном порядке, имеет место земельный спор о местоположении границы земельного участка. Согласно п. 5 
ст. 40 ФЗ «О кадастровой деятельности» и ст. 64 Земельного кодекса Российской Федерации, такие споры 
должны разрешаться в судебном порядке. При этом в законе не указано, какие конкретно исковые требова-
ния могут быть заявлены в суд в случае возникновения спора. На практике это приводит к тому, что истцы 
заявляют самые разные требования, например, о согласовании границ земельного участка, о признании 
незаконным отказа в согласовании границ земельного участка, о признании незаконными и снятии возра-
жений в согласовании границ земельного участка, об обязывании согласовать границы участка4.

Относительно требования о возложении обязанности согласовать границы земельного участка 
необходимо сказать, что оно не может быть удовлетворено, поскольку законом не предусмотрено по-
нуждение смежного землепользователя подписать акт согласования границ. Согласование границ зе-
мельного участка производится в добровольном порядке и является правом, а не обязанностью лица.

Что касается прочих названных требований, то они обеспечат защиту нарушенного права только 
при положительном решении суда. Отрицательное же решение приведет к необходимости заново осу-

2  Письмо Министерства экономического развития Российской Федерации от 7 июня 2011 года № Д23-2437.
3  Обзор судебной практики по делам, связанным с оспариванием отказа в осуществлении кадастрового учета, утвержденный 
Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 30 ноября 2016 года.
4  Обзор судебной практики по вопросам, возникающим при рассмотрении дел, связанных с садоводческими, огороднически-
ми и дачными некоммерческими объединениями, за 2010–2013 годы, утвержденный Президиумом Верховного Суда Россий-
ской Федерации 2 июля 2014 года.
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ществлять кадастровые работы, согласовывать границы земельного участка и т.д. Поэтому требования 
о согласовании границ земельного участка, о признании незаконным отказа в согласовании границ зе-
мельного участка, о признании незаконными и снятии возражений в согласовании границ земельного 
участка целесообразно предъявлять вместе с требованием об установлении границ земельного участ-
ка. Установление границ земельного участка в судебном порядке позволит разрешить конфликт меж-
ду смежными землепользователями и будет являться основанием для внесения сведений о границах 
земельного участка в ЕГРН. Очевидно, что при возникновении рассматриваемых споров требование 
об установлении границ земельного участка может носить и самостоятельный характер. Надлежащим 
истцом по спору об установлении границ земельного участка является правообладатель земельного 
участка, который должен предоставить в суд доказательства законного права владения и пользования 
земельным участком [6].

Как показывают примеры судебной практики, формальное соблюдение процедуры установления 
границы и ее согласования не во всех случаях означает соблюдение прав и законных интересов смеж-
ных землевладельцев.

В ряде случаев (нередко встречающихся) в акте согласования местоположения границ подделывают-
ся подписи заинтересованных лиц. При этом установление границы земельного участка приводит к суще-
ственным нарушениям прав владельцев и пользователей соседних земельных участков, выражающихся в 
пересечении смежной границей строений, в полной утрате на местности площади земельного участка и т.п.

В юридической литературе была описана ситуация, когда один из собственников земельных 
участков, известив своего смежника о согласовании границ и воспользовавшись тем, что последний не 
явился лично, установил границы со смещением на огороженную территорию, используемую соседом. 
Если смежный землевладелец был надлежащим образом извещен о процедуре согласования границы и 
не явился, следует считать местоположение границы земельного участка согласованным. Необходимо 
заметить, что закон прямо не запрещает оспаривать в данном случае результаты межевания, хотя и не 
закрепляет положения о праве смежного землепользователя оспорить границы земельного участка в 
случае неявки на процедуру их согласования. По причине такой правовой неопределенности судебная 
практика складывается противоречиво. В ряде случаев суды отказывают в удовлетворении искового 
заявления, указывая на то, что процедура согласования местоположения границ земельного участка 
соблюдена, и правообладатели смежных земельных участков могли учесть свои интересы, определяя 
границу. В ряде случаев иски таких лиц удовлетворяются.

Учитывая, что точное соблюдение рассматриваемой процедуры не дает полной гарантии отсут-
ствия нарушений прав и законных интересов смежников, представляется верным при рассмотрении та-
кого спора в суде, помимо проверки процедурных моментов, оценивать, каким образом установленная 
граница влияет на возможность формирования и использования земельных участков смежных землев-
ладельцев, как она соотносится с расположенными на участке строениями, а также иные фактические 
обстоятельства дела [3].

В заключение необходимо отметить, что бремя ответственности за внесение достоверных сведе-
ний в межевой план лежит целиком и полностью на кадастровом инженере – лице, его подготовившем.

Государственными регистраторами регистрирующего органа хоть и проводится правовая экспер-
тиза представленных на государственный кадастровый учет изменений сведений Единого реестра в 
отношении земельного участка, но на практике все же часто встречаются случаи, что принятое поло-
жительное решение нарушает права того или иного смежного землепользователя, который в последую-
щем также обращается в суд с требованиями о признании проведенного межевания недействительным. 
И эта процедура может повторяться из раза в раз до бесконечности [1, с. 12]. 

Поэтому очень важно при проведении кадастровых работ по уточнению границ земельного 
участка учитывать интересы всех заинтересованных лиц, чтобы в дальнейшем не возникало споров 
по границам, а также ограничений по использованию земельного участка в гражданском обороте [5]. 

Немаловажным также является момент упорядочения сведений обо всех учтенных земельных 
участках в Едином государственном реестре недвижимости, что, в свою очередь, упростило бы жизнь 
и обычным гражданам, которые тем или иным образом полагаются на такие сведения, и государству в 
целом с точки зрения контроля, оборота и иной реализации государственных полномочий. 
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Исходя из изложенного, на законодательном уровне стоило бы рассмотреть вопрос о создании го-
сударственной программы по проведению массовых кадастровых работ за счет средств федерального 
бюджета, к примеру, по территориальному разграничению (кадастровым кварталам).

Это, во-первых, заинтересовало бы правообладателей земельных участков, во-вторых, удалось 
бы добиться конечной цели – создания единой и достоверной базы данных. 
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