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В статье рассматриваются особенности учета объектов капитального строительства настоя-

щего и предшествующего времени. Выявлены современные проблемы ведения ЕГРН и кадастро-
вого учета и причины их возникновения. Внедрение на территории регионов Российской Федера-
ции, централизованной ФГИС ЕГРН сопровождается характерными технологическими сложно-
стями, но позволяет повысить достоверность сведений об объектах недвижимости. 
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Введение 
 
Основные направления деятельности органов государственного учета и ре-

гистрации прав на объекты недвижимости — это повышение количества учтен-
ных и зарегистрированных объектов, для целей налогообложения. 
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Изменения законодательства в данной сфере диктуются общегосударствен-
ными и публичными интересами, выражаются в документах стратегического 
планирования, реализуются принятием соответствующих нормативно правовых 
актов [5]. 

Цель данной статьи заключается в том, чтобы провести ретроспективный 
анализ составить обзор современного состояния учета объектов капитального 
строительства. 

Для достижения поставленной цели, необходимо решить следующие за-
дачи: 

 выяснить особенности учета объектов капитального строительства до 
вступления в силу Федерального закона "О государственной регистрации недви-
жимости" от 13.07.2015 № 218-ФЗ (далее № 218-ФЗ); 

 выяснить особенности учета объектов капитального строительства после 
вступления в силу Федерального закона № 218-ФЗ; 

 выявить современные особенности и проблемы учета объектов капиталь-
ного строительства. 

 
Основная часть 

 
До вступления в силу Федерального закона «О кадастровой деятельности» 

от 24.07.2007 N 221-ФЗ функции учета объектов капитального строительства 
осуществляли органы технической инвентаризации (БТИ) [4]. 

Постановлением № 1301 от 13 октября 1997 г. введено понятие техниче-
ского учета как основы государственного учета, который осуществляется по-
средством технической инвентаризации. 

В результате технической инвентаризации определялось количество, место-
положение относительно друг друга, технические характеристики, состояние, 
физический износ и инвентаризационная стоимость компонентов объекта техни-
ческого учета. 

В результате технического учета на объекте составлялось инвентарное дело, 
подготавливался технический паспорт, объекту присваиваивался инвентарный 
номер. 

В целях осуществления государственного технического учета Приказом 
Минэкономразвития России от 08.09.2006 N 268 были утверждены Правила ве-
дения Единого государственного реестра объектов капитального строительства. 

Правила должны были вводиться поэтапно начать действовать на террито-
рии всех субъектов РФ до 01.07.2010, однако Приказом Минэкономразвития Рос-
сии от 18.02.2009 N 51 нормы об этом были исключены. 

Всего внедрение правил ведения ЕГРОКС произошло на территории 
12 субъектов РФ. 

На территории таких субъектов технический учет объектов недвижимости 
включал две стадии: 

 инвентаризация объекта ОТИ/БТИ с подготовкой технического паспорта; 
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 государственный технический учет объекта в территориальном органе 
Росреестра (ранее Роснедвижимости). 

На территории остальных субъектов РФ технический учет происходил  
в один этап: ОТИ (БТИ) по результатам технической инвентаризации подготав-
ливали кадастровый паспорт, в котором указывался инвентарный, а не кадастро-
вый номер объекта, без государственного технического учета в органах Росре-
естра. 

Необходимость перехода от технического учета объектов недвижимости к 
кадастровому учету, и создания государственного кадастра недвижимости обу-
словлена несколькими причинами: 

 осуществление учета недвижимости различными органами; 
 отсутствие единой системы сбора информации; 
 необходимость определения кадастровой стоимости объектов недвижи-

мости, для исчисления налога на недвижимость и налогового вычета. 
С 01.03.2008 г. по 01.01.2017 г. государством на всей территории Россий-

ской Федерации осуществляется ведение государственного кадастра недвижи-
мости (ГКН), объединившего в себе сведения государственного земельного ка-
дастра и сведения технического учета объектов капитального строительства. Со-
став сведений ГКН, представлен на рис. 1. 

 

 
Рис. 1. Разделы ГКН 

 
 
К недостаткам ГКН можно отнести большое число неучтённых объектов не-

движимости и недостаточный объём уже имеющихся сведений о таких объектах, 
а также множество кадастровых ошибок по причине отсутствия должного кон-
троля за ведением ГКН. 

На смену системам ГКН и государственной регистрации прав приходит еди-
ная система государственной регистрации прав, объединяющая ГКН и Единый 
государственный реестр прав (ЕГРП). 

До объедения информационные ресурсы Государственный кадастр недви-
жимости и ЕГРП существовали как взаимосвязанные, но самостоятельные си-
стемы, что нередко приводило к дублированию, либо противоречивости содер-
жащихся в них сведениях 

С 1 января 2017 года вступил в силу Федеральный закон № 218-ФЗ [2], ко-
торый предусматривает ведение ЕГРН и единой учетно-регистрационной проце-
дуры. 

Разделы 
ГКН

кадастровые карты реестровые дела

реестр объектов 
недвижимости
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В состав ЕГРН вошли сведения, содержавшиеся в унаследованных инфор-
мационных системах. ЕГРН представляет собой свод достоверных систематизи-
рованных сведений и состоит элементов, представленных на рис. 2. 

 
Рис. 2. Состав сведений ЕГРН 

 
 
Согласно Закону о регистрации [2], если сведения об объекте недвижимости 

отсутствуют в ЕГРН, его учет и государственная регистрации прав будут осу-
ществляться одновременно. Исключения составят ситуации, когда кадастровый 
учет может проводиться без одновременной государственной регистрации и 
наоборот. Внесение сведений в ЕГРН осуществляется в порядке, представленном 
на рис. 3. 

 
Рис. 3. Проблемы при осуществлении кадастрового учета 

 
 

Существуют и определенные проблемы при осуществлении кадастрового 
учета (рис. 4). 

Внедрение на территории регионов Российской Федерации, централизован-
ной ФГИС ЕГРН сопровождается характерными технологическими сложно-
стями. Возникающие сбои в работе ФГИС ЕГРН могут приводить к нарушениям 
технологических сроков учетных действий. 

В ходе работы ФГИС ЕГРН была выявлена некорректная миграция данных 
на объекты недвижимого имущества при переходе от АИС ГКН к ФГИС ЕГРН, 
которая выражается в отсутствии данных об осуществлении кадастрового учета 
единичных объектов в ФГИС ЕГРН. Данное обстоятельство приводит, например, 

Состав 
ЕГРН

реестр прав 

кадастровые картыреестровые дела

реестр границ

книги учета 
документов 

реестр объектов 
недвижимости

Внесение сведений:

в результате государственной 
регистрации прав и (или) 

государственного 
кадастрового учета

в порядке 
межведомственного 
информационного 
взаимодействия

в уведомительном 
порядке
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к невозможности постановки на кадастровый учет объектов капитального стро-
ительства расположенных на земельном участке, о котором нет сведений в дей-
ствующей информационной системе. 

 

 
Рис. 4. Проблемы при осуществлении кадастрового учета 

 
 
Технические возможности и стабильность работы ФГИС ЕГРН непосред-

ственно влияют на государственный кадастровый учет. Для корректной работы 
любой информационной системы необходим постоянный мониторинг, нормали-
зация технологических процессов как в глобальном режиме, так и в локальных 
требующих отдельного внимания разделах. 

Реестровые ошибки — это воспроизведённые в ЕГРН ошибки, допущенные 
в результате выполнения кадастровых работ лицом, осуществлявшим такие ра-
боты, и которые содержались в межевых, технических планах, актах обследова-
ния и других документах [3]. 

Технические ошибки– это воспроизведённые в ЕГРН ошибки, допущенные 
при ведении ЕГРН органом кадастрового учета, и которые привели к несоответ-
ствию сведений в ЕГРН, сведениям в документах на основаниях (описка, опе-
чатка, грамматическая или арифметическая ошибка) [7]. 

Реестровые и технические ошибки приводят к неправильному определению 
кадастровой стоимости объекта. Расхождение характеристик объекта недвижи-
мости, указанных в техническом плане и в документах основаниях ведет к иска-
жению данных о таком объекте, а в следствии и к методологическим ошибкам 
определения кадастровой стоимости [8]. Методологическая ошибка – это несо-
ответствие определения кадастровой стоимости положениям методических ука-
заний о государственной кадастровой оценке. 

 
Заключение 

 
На основе проведенного анализа можно сделать вывод, что существующая 

система учетно – регистрационный действий наиболее соответствует общегосу-

Современные проблемы при осуществлении кадастрового учета объектов 
капитального строительства:

• заявительный характер осуществления учетных действий;
• сбои в работе ФГИС ЕГРН;
• некорректная миграция данных на объекты недвижимого имущества при переходе 
от АИС ГКН к ФГИС ЕГРН, которая привела к отсутствию данных об осуществлении 
кадастрового учета единичных объектов в ФГИС ЕГРН;

• наличие в ЕГРН реестровых ошибок;
• наличие в ЕГРН технических ошибок.
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дарственными и публичными интересами в соответствии с законодательством. 
Процедура государственного кадастрового учета осуществляется единообразно 
во всех регионах, этому способствует, в том числе, информационная система 
ФГИС ЕГРН. 

Внедрение на территории регионов Российской Федерации, централизован-
ной ФГИС ЕГРН сопровождается характерными технологическими сложно-
стями, но позволяет повысить достоверность сведений об объектах недвижимо-
сти. Для корректной работы любой информационной системы необходим посто-
янный мониторинг, нормализация технологических процессов, как в глобальном 
режиме, так и в локальных требующих отдельного внимания разделах. 

Ошибки, допущенные при выполнении кадастровых работ, в том числе при 
перенесении данных с проектной документации или декларации в технический 
план, влияют на достоверность и полноту сведений об объектах, внесенных в 
ЕГРН. 

С целью уменьшения таких ошибок предлагаются следующие меры: 
− тщательное соблюдение кадастровыми инженерами требований, предъяв-

ляемых законом техническим планам и актам обследования; 
− проведение своевременных консультативно-информационных работ Ро-

среестром для разъяснения вопросов, связанных с вступившими нормативно-
правовыми актами, проведением кадастровых работ и оформлением соответ-
ствующих документов. 

Перечисленные факторы влияют на многие аспекты ведения ЕГРН, в том 
числе, на осуществление кадастрового учета, и обусловливают вероятность 
наполнения ЕГРН недостоверной информацией, приводящей к искажению нало-
гооблагаемой базы и ущемлению конституционных прав граждан Российской 
Федерации [6]. 
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