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Роль актуальности и достоверности информации обуславливается сложной системой 

управления и контроля использования недвижимого имущества. В связи с большим объемом 
информации и необходимостью ее оперативного использования, все данные в системе должны 
быть четко структурированы. В статье рассмотрены характеристики объектов недвижимости, 
необходимые для внесения в ЕГРН и представлена их условная классификация. 
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The importance of relevance and reliability of information is determined by a complex system 

of management and control of the use of real estate. Due to the large volume of data, it is necessary 
that the data in the system is clearly structured. For operational use of information, it is also necessary 
to structure it. 

The article describes the characteristics of real estate objects that are necessary for entering into 
the unified state register and presents their conditional classification. 
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Введение 

Исходя из опыта мировой практики, к недвижимости всегда относили 
землю, и все объекты, которые с ней связаны, независимо от того, имеют они 
естественное или антропогенное происхождение. 

Впервые понятие «недвижимость» начали использовать при Петре I, однако 
на тот момент не было дано четкого определения, поэтому под этим понятием 
понималось все от земли и зданий до полезных ископаемых, добываемых из недр 
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земли. В процессе проведения экономических реформ имущество стало подраз-
деляться на движимое и недвижимое. 

На сегодняшний день Гражданский кодекс Российской Федерации дает 
определение объектов недвижимости, как объектов, которые прочно связаны  
с землей и перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению не-
возможно. Таким образом, в физическом смысле недвижимость представляет со-
бой отдельный расположенный в пространстве объект, обладающий определен-
ной полезностью. Однако в той же статье приводятся такие объекты как воздуш-
ные и морские суда, что противоречит первичному определению. В результате 
чего, можно сделать вывод о том, что недвижимым имущество может призна-
ваться как по очевидным причинам, из-за своих физических свойств, так и при-
нудительно, в силу закона [1]. В экономическом плане недвижимость это объект, 
который требует инвестиций, необходимых для создания, поддержания и разви-
тия объекта, а также обладает свойствами приносить доход своему владельцу. 

Для того чтобы недвижимое имущество могло быть использовано в сфере 
гражданских правоотношений, сведения о нем обязательно должны быть вне-
сены в специальный реестр, то есть недвижимость должна быть зарегистриро-
вана. 

Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) – это достоверный 
источник информации об объектах недвижимости на территории Российской 
Федерации и любая запись, которая в нем содержится, должна быть докумен-
тально подтверждена, чтобы считаться достоверной и актуальной. 

От качества данных внесенных в ЕГРН зависит как экономика страны, в ас-
пекте устойчивости системы налогообложения и развития рыночных отношений 
(вклад в недвижимость является надежной долгосрочной инвестицией), так и эф-
фективность защиты прав правообладателей [2]. 

Безусловно, качество информации об объектах недвижимости влияет на все 
сферы жизни общества, а, следовательно, эту информацию, нужно классифици-
ровать для детального рассмотрения и удобства использования. 

Основная часть 

Все объекты недвижимости являются неповторимыми и имеют специфиче-
ские как качественные, так и количественные характеристики. Под качеством 
понимаются свойства имущества, которые способны удовлетворять разные по-
требности людей. Под свойством понимается особенность, которая проявляется 
при эксплуатации или управлении недвижимостью. 

На сегодняшний день в систему ЕГРН вносятся сведения обо всех объектах 
недвижимости: земельных участках, зданиях, сооружениях, помещениях, ма-
шино-местах, объектах незавершенного строительства. В отношении каждого 
объекта вносятся основные и дополнительные характеристики, которые либо од-
нозначно могут определять объект в пространстве, либо носят описательный ха-
рактер качеств и свойств объекта [3]. 
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Основными сведениями об объекте недвижимости являются те, что помо-
гают однозначно идентифицировать этот объект среди многих других, то есть 
позволяют определить его в качестве индивидуально определенной вещи. Такие 
сведения возможно изменить лишь в нескольких случаях: в момент образования 
объекта недвижимости, при ликвидации объекта и в случае, когда объект был 
разделен на несколько других. 

Дополнительные сведения вносятся при условии особых требований к иден-
тификации объекта недвижимости, они не являются уникальными, а многие из 
них лишь относят объект к какой-то отдельной «группе». 

Все характеристики можно классифицировать по видам объектов недвижи-
мости, представленные в таблице [4]. 

 
Принадлежность основных и дополнительных характеристик  

к определенному виду объекта недвижимости 
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объектов недвижимости 

Виды объектов недвижимости 
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Основные характеристики 
Вид объекта недвижимости (ОН) + + + + + + 
Кадастровый номер (КН) и дата его присвоения + + + + + + 
Описание местоположения + + + + + + 
КН, из которого образован ОН + + + + + + 
КН машино-мест, помещений – + + – – – 
Сведения, о прекращении существования ОН + + + + + + 
Площадь + + – + + – 
Основная характеристика ОН (глубина, объем, площадь и т.д.)  
и ее значение – – + – – – 

Степень готовности, в % – – – – – + 
Основная характеристика ОН (глубина, объем, площадь и т.д.)  
и ее проектируемое значение – – – – – + 

Проектируемое значение – – – – – + 
Количество этажей, в том числе подземных – + + – – – 
Номер этажа – – – + + – 
Материал наружных стен – + – – – – 
Год ввода в эксплуатацию (год завершения строительства) – + + – – – 
Сведения о том, что помещение вспомогательного типа или об-
щего пользования – – – + – – 
В отношении кадастрового инженера (номер в реестре, номер и 
дата договора н выполнение кадастровых работ) + + + + + + 

Вид жилого помещения – – – + – – 
КН объектов недвижимости расположенных в пределах ЗУ + – – – – – 
Номер кадастрового квартала + + + + + + 
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Окончание таблицы 

Характеристики  
объектов недвижимости 

Виды объектов недвижимости 
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Дополнительные характеристики 
Сведения о кадастровой стоимости + + + + + + 
Сведения о природных объектах находящихся в границах ЗУ + – – – – – 
Категория земель + – – – – – 
Вид или виды разрешенного использования + + + + – – 
Сведения о включении  объекта недвижимости в реестра объек-
тов культурного наследия + + + + – + 
Расположение в границах зон с особыми условиями использова-
ния, установления публичного сервитута и т.д., в границах 
ООПТ, в границах особой экономической зоны 

+ – – – – – 

Назначение здания (жилое, не жилое и т.д.), назначение  
помещения (жилое, нежилое), назначение сооружения – + + + – – 

Сведения о проведении государственного земельного надзора + – – – – – 
Сведения об отнесении жилого помещения к особому виду – – – + – – 
Сведения о предоставления земельного участка в целях строи-
тельства наемного дома + – – – – – 
Сведения о расположении в границах территории с утвержден-
ным проектом межевания (ПМ), условный номер ЗУ, в соответ-
ствии с ПМ, и его реквизиты 

+ – – – – – 

Сведения о наличии земельного спора + – – – – – 
Адрес ОН + + + + + + 
Сведения об образовании ЗУ после изъятие его  для гос./муни-
ципальных нужд + – – – – – 
Сведения об образовании ЗУ из земель, собственность на кото-
рые не разграничена + – – – – – 

Сведения об ограничении обороноспособности + – – – – – 
 
Из таблицы следует, что самыми главными и обязательными сведениями 

для всех объектов недвижимости являются отнесение объекта к определенному 
виду, кадастровый номер и дата его присвоения, кадастровый квартал, описание 
местоположения и кадастровый номер исходного объекта недвижимости (из ко-
торого был образован текущий объект). Из дополнительных сведений обязатель-
ным условием является наличие адреса и рассчитанной актуальной кадастровой 
стоимости. 

Также, кроме идентификации самого объекта в системе необходимо просле-
живать его связь с другими объектами. Например, соотнесение здания и земель-
ного участка, на котором оно расположено можно проследить по кадастровому 
номеру участка (прописывается в информации о здании). 

Кроме взаимосвязи объектов друг с другом можно проследить еще одну – 
связь информационных систем и органов управления. Передача информации  
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о состоянии объектов в порядке межведомственного информационного взаимо-
действия играет важную роль в управлении недвижимостью. Сведения посту-
пают из федеральных органов исполнительной власти, органов местного само-
управления, судов, федеральной информационной адресной системы (ФИАС)  
и других ведомств. Всю поступившую информацию необходимо оперативно до-
бавлять в реестр, или в случае запроса данных – предоставлять необходимые све-
дения [5, 6]. 

При этом каждый орган власти или ведомство будет запрашивать или предо-
ставлять сведения, касающиеся его полномочий. Например, органы охраны объ-
ектов культурного наследия будут направлять информацию в ЕГРН о включении 
недвижимости в реестр объектов культурного наследия, а ФИАС предоставит 
сведения о присвоении, изменении или обнулении адреса объекта. Как можно 
заметить в обоих случаях характеристики объекта будут относиться к дополни-
тельным [3]. 

Уникальные характеристики объекта недвижимости напрямую влияют на 
его стоимость, как кадастровую, так и рыночную. Расчет стоимости зависит от 
местоположения объекта, площади, насколько он удален от основной инфра-
структуры района, его планировка, внутренняя и внешняя отделка, каков этаж 
помещения и тип строения. 

Описать основные характеристики объектов недвижимости можно с помо-
щью концепции, при которой все характеристики условно подразделяются на 
группы, каждая из которых описывает определенную сферу: правовые, экономи-
ческие, физические (технические), функциональные (справочные). 

К правовым характеристикам можно отнести следующие: 
– собственники объекта – для совершения правовых действий в отношении 

объекта недвижимости необходимо знать его собственника; 
– право и условие пользования недвижимостью – для законности извлече-

ния полезных свойств из объекта недвижимости в ЕГРН вносятся имена аренда-
торов, сроки аренды и реквизиты договора, на основании которого установлено 
ограничение; 

– льготы и обременения – для законности пользования и распоряжения вно-
сятся сведения об ограничениях и обременениях на недвижимое имущество  
и сделок с ним. 

К экономическим характеристикам относятся: 
– показатели оценки стоимости – ценность объекта в изменяющихся усло-

виях рынка; 
– характеристики цен – анализ статистических данных, описание спроса  

и предложения для принятия эффективных решений в сфере управления и сделок 
с недвижимостью; 

– кадастровая стоимость – кадастровая оценка недвижимости для ведения 
системы налогообложения, а также управления муниципальной собственностью. 

К физическим характеристикам относят: 
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– геометрические данные – для определения полезности объекта необхо-
димо знать следующие параметры: размеры, формы, объемы, общие и полезные 
площади, этажность зданий и т.д.; 

– архитектурно-планировочные и землеустроительные решения – планы зе-
мельных участков, зданий, сооружений; 

– состав использованных строительных и отделочных материалов. 
Функциональными характеристиками являются следующее: 
– функциональное назначение объекта – данный параметр влияет на опти-

мальность производственных и проектных решений; 
– уровень функциональной обеспеченности – сведения об обеспеченно-

сти объектами инфраструктуры позволяют правильно распоряжаться недви-
жимостью, а также данный фактор влияет на расчет рыночной и кадастровой 
стоимости. 

Заключение 

Таким образом, можно сделать вывод о том, что вся информационная база, 
об объектах недвижимости, содержащаяся в ЕГРН, должна иметь актуальные 
сведения, которые, в свою очередь, должны быть четко структурированы. 

Основные сведения отражают главные особенности объекта недвижимости, 
с помощью которых можно однозначно его идентифицировать. Однако без до-
полнительных характеристик невозможно правильно распоряжаться недвижи-
мостью, рассчитывать стоимость и налог. Они помогают соблюдать основные 
принципы земельного законодательства о рациональном использовании земель, 
вести систему налогообложения, рационально управлять муниципальным иму-
ществом, а также планировать и совершать законные сделки с коммерческой  
и жилой недвижимостью [7]. 
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