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are proposed. 



10 

Key words: cadastral works, capital construction object, cadastral engineer, technical plan, 
boundary plan, survey report, unified state register of real estate. 

Введение 

Кадастровые работы представляют собой этап на пути к учету недвижимого 
имущества в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН). Ошибки, до-
пущенные кадастровым инженером при подготовке технического плана, влекут за 
собой серьезные последствия на дальнейших этапах, поэтому выявление причин 
возможных ошибок и неточностей – актуальная задача научных исследований. 

Целью настоящего исследования выступило изучение процедуры проведе-
ния кадастровых работ в отношении объектов капитального строительства 
(ОКС), выявление проблем, существующих при подготовке документов, являю-
щихся результатом кадастровых работ, и предложение путей их решения. 

Для достижения поставленной  цели необходимо было решить ряд задач: 
− изучить законодательство РФ о кадастровой деятельности; 
− проанализировать процедуру подготовки технического плана и прочей 

документации, являющейся результатом кадастровых работ; 
− выявить основные ошибки кадастровых инженеров при проведении ка-

дастровых работ; 
− предложить мероприятия по их предотвращению. 

Общая характеристика кадастровых работ  
и статус кадастрового инженера 

Деятельность по подготовке документов, содержащих сведения об объектах 
недвижимости, необходимые для ведения ЕГРН, называют кадастровыми рабо-
тами. Выполняются кадастровые работы в отношении всех видов объектов не-
движимости – земельных участков, зданий, сооружений, помещений, объектов 
незавершенного строительства, а также их частей. Основными нормативно-пра-
вовыми актами, регулирующими проведение кадастровых работ, являются Фе-
деральный закон «О кадастровой деятельности» [1] и Федеральный закон «О гос-
ударственной регистрации недвижимости» [2]. Согласно этим федеральным за-
конам, выполнять кадастровые работы в отношении объектов недвижимости мо-
жет только кадастровый инженер. 

Кадастровый инженер – физическое лицо, состоящее в специальном объеди-
нении – саморегулируемой организации кадастровых инженеров [1]. 

Действующим законодательством Российской Федерации определен ряд 
критериев, которым должны соответствовать лица, осуществляющие кадастро-
вую деятельность [1] (рисунок). 

Кадастровые работы в отношении того или иного объекта недвижимости 
выполняются на основании договора подряда, его содержание составляют права 
и обязанности сторон при проведении кадастровых работ и цена за их выполне-
ние. Основные права и обязанности кадастрового инженера как специального 
субъекта прописаны в законе [1]. 
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Требования, предъявляемые к кадастровому инженеру 

 
 
Так, кадастровый инженер имеет право требовать от заказчика работ доступ 

на объект, в отношении которого эти работы выполняются, а также требовать 
предоставления необходимой документации. В случае если доступ к объекту ка-
дастровых работ и документация к нему не были предоставлены, либо заказчик 
нарушил условия договора, кадастровый инженер вправе отказаться от выполне-
ния работ [1, 3]. 

Среди обязанностей кадастрового инженера можно выделить следующие 
[1]: 

− соблюдение требований законодательства, регулирующего кадастровую 
деятельность; 

− соблюдение стандартов осуществления кадастровой деятельности и пра-
вил профессиональной этики; 

− отказ от выполнения кадастровых работ в случае, если объект по договору 
подряда не относится к объектам недвижимости; 

− отказ от выполнения работ в случае, если предоставленные заказчиком 
документы содержат недостоверные сведения либо не соответствуют требова-
ниям законодательства. 

Гражданство РФ

Наличие высшего образования по соответствующей специальности, 
направлению подготовки/ДПО

Прохождение стажировки сроком два года в качестве помощника 
кадастрового инженера

Сдача теоретического экзамена

Отсутствие непогашенных или неснятых судимостей за умышленное 
преступление

Отсутствие дисквалификаций за нарушение законодательства в области 
кадастровой деятельности

Наличие действующего договора обязательного страхования гражданской 
ответственности 

Отсутствие ограничений, установленных законодательством
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Виды результатов кадастровых работ  
и особенности их подготовки 

Итогом выполнения кадастровых работ в отношении объектов недвижимо-
сти являются межевой план, технический план и акт обследования. 

Межевой план – это документ, составленный в результате выполнения 
кадастровых работ в отношении земельного участка. Основой для составления 
межевого плана являются кадастровый план территории либо выписка из ЕГРН 
о соотвествущем участке. Межевой план содержит сведения об образуемом 
участке (участках) или части (частях) земельного участка, либо новые сведения 
об участке, которые необходимо внести в ЕГРН. Более подробная информация  
о составлении межевого плана содержится в Приказе Минэкономразвития РФ 
«Об утверждении формы и состава сведений межевого плана, требований к его 
подготовке» [4]. 

Межевой план состоит из текстовой и графической частей. В графической 
части указывают имеющиеся сведения в ЕГРН о территории и данные о место-
положении границ участка. В текстовой части содержатся новые необходимые 
для внесения сведения. Также там указывается информация о геодезической ос-
нове, применявшейся для создания межевого плана и сведения о согласовании 
границ участков, если такое согласование проводилось [2, 4]. 

Акт обследования – документ, составляемый в том случае, если некое зда-
ние, сооружение, помещение, объект незавершенного строительства или ма-
шино-место прекратили свое существование. Акт обследования подготавлива-
ется кадастровым инженером после осмотра места нахождения такого объекта  
с использованием уже имеющихся сведений, содержащихся в ЕГРН. Форма  
и состав акта обследования указаны в Приказе Минэкономразвития РФ «Об 
утверждении формы и состава сведений акта обследования, а также требований 
к его подготовке» [5]. 

Третьим вариантом результата кадастровых работ является технический 
план – документ, составляемый в отношении какого-либо объекта капитального 
строительства. Аналогично межевому, технический план содержит сведения  
о здании, сооружении, помещении, машино-месте, объекте незавершенного 
строительства, едином недвижимом комплексе, необходимые для его государ-
ственного кадастрового учета, либо сведения о частях этих объектов, либо но-
вые, необходимые для внесения в ЕГРН сведения о таких объектах. Правила 
оформления и иные характеристики, которые вносятся в технический план, опи-
саны в Приказе Минэкономразвития РФ «Об утверждении формы технического 
плана и требований к его подготовке, состава содержащихся в нем сведений,  
а также формы декларации об объекте недвижимости, требований к ее подго-
товке, состава содержащихся в ней сведений» [6]. 

Технический план так же, как и межевой, делится на текстовую и графиче-
скую части. Графическую часть технического плана составляют сведения о зе-
мельном участке, на котором расположен ОКС, в отношении которого проводи-
лись кадастровые работы, а также данные о его местоположении в пределах зе-
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мельного участка. Помимо этого, графическая часть технического плана в обяза-
тельном порядке содержит план этажа здания либо сооружения (при отстутствии 
этажности – план здания или сооружения). В текстовой части указываются све-
дения об измерениях и расчетах, выполненных в отношении ОКС, данные о ме-
стоположении объекта и иные его характеристики [2, 6, 7]. 

Для составления технического плана на тот или иной вид ОКС используется 
различная документация. Так, для зданий, сооружений и единых недвижимых 
комплексов сведения в техническом плане указываются на основании проектной 
документации. Для объектов незавершенного строительства также требуется 
разрешение на строительство. Сведения о помещении и машино-месте (кроме 
площади и местоположения) указываются на основании разрешения на ввод  
в эксплуатацию того здания или сооружения, в пределах которого они располо-
жены и проектной документации по ним. В случае, если производилась перепла-
нировка помещения, сведения указываются на основании проекта переплани-
ровки и акта приемочной комиссии. 

При составлении технического плана на объекты индивидуального жилищ-
ного строительства и садовых домов существуют свои особенности. Закон не обя-
зывает собственников жилых и садовых домов составлять по ним проектную доку-
ментацию, поэтому сведения о таких объектах в техническом плане указываются 
на основании декларации и уведомления о планируемом строительстве, которое 
собственник направляет в органы местного самоуправления перед началом строи-
тельства. Также при составлении технического плана на жилые и садовые дома ис-
пользуется уведомление о соответствии данных объектов предельным параметрам 
разрешенного строительства и прочим требованиям законодательтва. Такое уве-
домление отправляют уполномоченные органы после рассмотрения уведомления  
о планируемом строительстве и прилагаемых к нему документов. 

Перечисленные выше декларация и уведомления прикладываются к техни-
ческому плану и становятся его неотъемлемой частью. Согласно новому по-
рядку, принятому 04.08.2018 г. в отношении объектов ИЖС и садовых домов, 
органы местного самоуправления самостоятельно направляют в орган регистра-
ции прав полученный от собственника пакет документов для процедуры госу-
дарственного кадастрового учета и регистрации прав [8–11]. 

Основные ошибки кадастровых инженеров  
при выполнении кадастровых работ 

Как можно заметить, процедура подготовки технического плана, как и дру-
гой документации, являющейся результатом кадастровых работ, достаточно 
сложная и трудоемкая. В связи с этим, нередкими бывают ошибки, допущенные 
кадастровым инженером при подготовке документов. Среди таких ошибок 
наиболее часто встречаются следующие [12, 13]: 

− расхождения характеристик объекта недвижимости, указанных в техни-
ческом плане и в документах, на основании которых в технический план вноси-
лись сведения; 
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− ошибки в вычислениях и измерениях; 
− ошибки в оформлении графической части; 
− отсутствие каких-либо документов (например, согласия закачика на обра-

ботку персональных данных, отсутствие документов, на основании которых вно-
сились сведения в технический план и т.п.). 

Стоит отметить, что качество подготовленных кадастровым инженером до-
кументов во многом определяет положительный результат при проведении 
учетно-регистрационных действий. Ошибка, допущенная кадастровым инжене-
ром при составлении межевого или технического плана, может стать причиной 
приостановления или отказа в проведении кадастрового учета или регистрации 
прав [14, 15]. 

Заключение 

В целях предотвращения подобных ситуаций авторами предлагаются следу-
ющие меры: 

− проведение консультативно-информационных работ Росреестром для 
разъяснения вопросов, связанных с проведением кадастровых работ и оформле-
нием соответствующих документов; 

− тщательное соблюдение кадастровыми инженерами требований, предъяв-
ляемых законом к межевым планам, техническим планам и актам обследования; 

− соблюдение саморегулируемыми организациями кадастровых инженеров 
установленных требований к кадастровым инженерам, осуществление контроля 
и применение мер ответственности. 

Подводя итог данного исследования, можно сделать следующий вывод: 
процедура кадастровых работ является достаточно сложной, следовательно,  
в итоговой документации неизбежно появление ошибок, что влияет на достовер-
ность и полноту сведений, внесенных в ЕГРН о тех или иных объектах недвижи-
мого имущества. Однако соблюдение требований законодательства в сфере ка-
дастровых работ всеми участниками процесса могло бы существенно снизить ко-
личество ошибок. 
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