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В статье представлена разработанная технологическая схема подготовки технических 

планов для различных видов объектов недвижимости. 
На сегодняшний день, несмотря на единую форму технического плана, кадастровыми 

инженерами допускается большое количество ошибок при его подготовке. Основные про-
блемы лежат в области документационного обеспечения кадастровых работ и связаны они, как 
правило, либо с отсутствием документов-оснований, либо с противоречивостью ряда характе-
ристик объектов недвижимости, отраженных в различных технических документах. 

Предложенная технологическая схема может быть использована в качестве иллюстраци-
онного материала в методических рекомендациях по выполнению кадастровых работ, а также 
для уменьшения количества ошибок при подготовке технической документации в отношении 
объектов капитального строительства у начинающих специалистов. 
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The article presents the developed technological scheme for the preparation of technical plans 

for various types of real estate objects. 
Today, despite the uniform form of the technical plan, cadastral engineers make a large number 

of mistakes when preparing it. The main problems lie in the field of documentation support for ca-
dastral works and they are usually associated either with the lack of documents-grounds, or with the 
inconsistency of a number of characteristics of real estate objects reflected in various technical doc-
uments. 
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The proposed technological scheme can be used as an illustrative material in methodological 
recommendations for the implementation of cadastral works, as well as to reduce the number of errors 
in the preparation of technical documentation for capital construction projects for novice specialists. 

 
Keywords: technical plan, real estate objects, cadastral engineer, technical documentation, ca-

dastral works 
 

Введение 
 
За последние годы особую популярность приобрели услуги по постановке 

на кадастровый учет (ГКУ) и регистрации прав (ГРП) на различные виды объек-
тов капитального строительства (ОКС). Для внесения сведений в единый госу-
дарственный реестр недвижимости (ЕГРН) о таких объектах необходимо предо-
ставить в соответствующий орган пакет документов, основным из которых явля-
ется технический план, подготавливаемый кадастровым инженером (КИ). Не-
смотря на единую форму технического плана, КИ допускается большое количе-
ство ошибок при его подготовке, особенно на этапе определения перечня доку-
ментов, необходимых для осуществления кадастровых работ. Данный вывод сде-
лан на основании анализа отчетов, публикуемых Федеральной службой государ-
ственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) и саморегулируе-
мыми организациями кадастровых инженеров (СРО КИ). 

Таким образом, на сегодняшний день отсутствует единая методика по под-
готовке технических планов с учетом особенностей различных видов объектов 
недвижимости, что подтверждает актуальность выбранной темы. Разработанная 
технологическая схема может быть особенно полезна студентам и начинающим 
специалистам в сфере кадастровой деятельности. 

 
Методы и материалы 

 
В статье применена совокупность методов системного подхода, формализа-

ции и анализа, результатом которых стала разработанная классификация ОКС  
с присвоением идентификаторов для каждого из объектов, порядок выполнения 
кадастровых работ в отношении классифицируемых объектов, представленный 
в виде технологической схемы, а также сформированная таблица, содержащая  
в себе документы, необходимые для подготовки технических планов на различ-
ные виды ОН. В конечном итоге, была получена схема, содержащая в себе этапы 
выполнения кадастровых работ с учетом необходимых документов-оснований. 

Полученная схема апробирована на индивидуальном жилом доме с кадаст-
ровым номером 54:19:092001:697. 

 
Результаты 

 
Согласно Градостроительному кодексу Российской Федерации от 29.12.2004 

№ 190-ФЗ [1] объектами капитального строительства признаются здания, строе-
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ния, сооружения и объекты незавершенного строительства. Исключением явля-
ются некапитальные строения, сооружения и неотделимые улучшения ЗУ (замо-
щение, покрытие и др.) [1]. 

В рамках проведенного исследования, предложено рассматривать следую-
щие виды ОКС (блоки) и их разновидности. 

Блок 1. Здания (З) 
Данный блок предложено разбить на 2 категории: жилые здания (Зж) и не-

жилые здания (Зн). 
Жилые здания, в свою очередь, следует разделять на многоквартирные дома 

(Зж1), объекты индивидуального жилищного строительства (Зж2), а также жилые 
дома блокированного типа (Зж3). 

В основе предложенного разделения лежит состав используемой исходной 
и подготавливаемой документации, а также содержание разделов XML-схемы. 

Несмотря на схожесть объектов Зж1 и Зж3 (состоящего из нескольких квар-
тир), существенным отличием является наличие помещений общего пользова-
ния (Зж1) [2]. Кроме этого, жилые дома блокированного типа должны иметь 
два обособленных выхода, не иметь сообщения между двумя блоками, обла-
дать отдельными выходами коммуникаций, что не является обязательным для 
объекта Зж1. 

На сегодняшний день, постановка всех трех объектов Зж на учет в ЕГРН яв-
ляется актуальной задачей. Это, в первую очередь, связано с особенностями су-
ществовавшей застройки, и законодательным регулированием [3]. Кроме этого, 
большинство объектов Зж1 не имеют координатного описания границ, что явля-
ется недопустимым и требует исправления [4]. 

Актуальность учета объектов блока Зж2 вызвана законодательной возможно-
стью упрощенного порядка регистрации индивидуальных жилых домов в соот-
ветствии с положениями «дачной амнистии». 

«Дачной амнистией» называют упрощенный порядок оформления прав 
граждан на земельные участки и отдельные виды зданий и сооружений, в том 
числе дачные и садовые дома, индивидуальные жилые дома, отступы до границ 
земельного участка, от которых не соответствуют существующим администра-
тивным регламентам, а также гаражи и хозяйственные постройки [5]. При таком 
порядке не требуются разрешения на строительство и ввод объекта в эксплуата-
цию, а также уведомления о планируемом строительстве, и завершении строи-
тельства [6]. 

Оформление прав на жилые и садовые дома осуществляется на основании 
технического плана, подготовленного кадастровым инженером в соответствии  
с декларацией об объекте, составленной владельцем земельного участка [7, 8]. 
Однако необходимо отметить, что индивидуальный жилой дом должен соответ-
ствовать параметрам, определенным Градостроительным кодексом РФ (в част-
ности, количество надземных этажей – не более трех, высота – не более 20 мет-
ров) [1]. 

Нежилые здания (Зн) делятся на общественные (школы, больницы, театры  
и т.д.), и производственные (цехи предприятий, ангары и т.д.). Принцип подго-
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товки технической документации для Зн един, и основывается на наличии у за-
казчика кадастровых работ проектной документации на здание, а также акта  
о вводе в эксплуатацию объекта недвижимости [9]. Исключение составляют са-
довые дома (Зн1) и хозяйственные постройки (бани, сараи, гаражи, хозяйствен-
ные блоки и др.) [3]. 

Актуальность учета объектов блока Зн1 вызвана продлением «дачной амни-
стии» до 1 марта 2026 года [10]. Соответственно, возможность упрощенного по-
рядка регистрации прав сохраняется, необходимо лишь предоставить документы 
на земельный участок, а также технический план объекта в МФЦ, который  
в дальнейшем передается в Росреестр [11, 12]. Неоформленная недвижимость 
после окончания амнистии может быть признана судом самовольной постройкой 
(самовольным строением) и подлежать сносу. 

Постановка на ГКУ вспомогательных по отношению к дому строений (бани, 
сараи, гаражи и другие хозяйственные постройки) не претерпела особых измене-
ний. Для постановки на ГКУ данных объектов достаточно подготовить техниче-
ский план на основе декларации, без каких-либо разрешений и уведомлений на 
строительство [12]. 

Блок 2. Сооружения (С) 
Сооружения бывают следующих видов: 
– линейные сооружения (трубопроводы, электросети, линии электропере-

дач); 
– площадные сооружения (эстакады, нефтехранилища и т.д.); 
По расположению различают: 
– подземные сооружения (подвалы, тоннели); 
– надземные сооружения (открытые крановые эстакады, отдельно стоящие 

опоры и эстакады под технологические трубопроводы); 
– высотные сооружения (вышки, мачты, водонапорная башня). 
Высотные сооружения отличаются от надземных тем, что высота такого со-

оружения составляет более 75 метров [13]. 
При подготовке технических планов на различные виды сооружений раз-

ница в подготавливаемой документации и разделах XML-схемы незначительная, 
поэтому присвоение каждому из них идентификатора не требуется. 

Блок 3. Помещения (П) 
Помещения сами по себе не являются объектами капитального строитель-

ства, но не могут существовать без зданий или сооружений, которые являются 
таковыми. Поэтому было решено внести данный объект недвижимости в класси-
фикацию. 

Помещения делятся на жилые (Пж) и нежилые (Пн). 
К жилым помещениям относятся жилой дом, часть жилого дома, квартира 

(Пж1), часть Пж1, комната (Пж2) [2]. 
Актуальность учета объектов Пж1 обусловлена необходимостью внесения 

сведений о проведенных перепланировках (изменений конфигурации помеще-
ния) в ЕГРН, что на сегодняшний день является частой практикой. 
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Актуальность учета объектов Пж2 основывается на существовании комму-
нальных квартир, общежитий и прочих форм общего пользования жилым иму-
ществом. Коммунальная квартира – квартира, в изолированных жилых помеще-
ниях которой проживают несколько семей. Преимущественно, они находятся  
в частной собственности физических лиц. Без учёта отдельных комнат невоз-
можны любые операции связанные с дарением, продажей и т.д. [14]. 

К нежилым помещениям (Пн) относят гаражные боксы (имеющие фунда-
мент), складские, административные, торговые и другие помещения. 

Особенностью помещений является то, что они не отображаются на Пуб-
личной кадастровой карте, поэтому информацию можно получить посредством 
электронного обращения через справочную информацию по объектам недвижи-
мости в режиме онлайн [15]. 

Блок 4. Машино-место (М) 
Машино-место – предназначенная исключительно для размещения транс-

портного средства индивидуально-определенная часть здания или сооружения, 
которая не ограничена либо частично ограничена строительной или иной ограж-
дающей конструкцией и границы которой описаны в установленном законода-
тельством о государственном кадастровом учете порядке [1]. 

Машино-место признается отдельным ОН, но технический план составля-
ется на основе XML-схемы для нежилых помещений. Учитывая специфику темы 
исследования было решено включить машино-место в данную классификацию. 

Блок 5. Объект незавершенного строительства (О) 
Определение «объекта незавершенного строительства» содержится в Мето-

дических рекомендациях по бухгалтерскому учету инвестиций, осуществляемых 
в форме капитальных вложений в сельскохозяйственных организациях, утв. 
Минсельхозом РФ 22 октября 2008 г.: к объектам, находящимся в незавершен-
ном строительстве, относятся объекты: строительство которых продолжается; 
строительство которых приостановлено, законсервировано или окончательно 
прекращено, но не списано в установленном порядке; находящиеся в эксплуата-
ции, по которым акты приемки еще не оформлены в установленном порядке [16]. 

Блок 6. Единый недвижимый комплекс (Е) 
Недвижимой вещью, участвующей в обороте как единый объект, может яв-

ляться единый недвижимый комплекс – совокупность объединенных единым 
назначением зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных физиче-
ски или технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, ли-
нии электропередачи, трубопроводы и другие), либо расположенных на одном 
земельном участке, если в едином государственном реестре прав на недвижимое 
имущество зарегистрировано право собственности на совокупность указанных 
объектов в целом как одну недвижимую вещь[17]. 

Единый недвижимый комплекс представляет собой сложный комплексный 
объект недвижимости, который в обязательном порядке включает в себя объекты 
капитального строительства. Без таких объектов ЕНК не может существовать, 
поэтому данный объект недвижимости включен в классификацию. 
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В итоге, разработанную классификацию объектов недвижимости можно 
представить в виде табл. 1. 

 
Таблица 1 

Присвоение идентификаторов ОКС 

Виды ОН Присваиваемый идентификатор 

Здание З 
Жилое здание Зж 
Многоквартирные дома Зж1 
Объекты ИЖС Зж2 
Жилые дома блокированного типа Зж3 
Нежилое здание Зн 
Садовый дом Зн1 
Сооружение С 
Помещение П 
Жилое помещение Пж 
Квартира Пж1 
Комната Пж2 
Нежилое помещение Пн 
Машино-место М 
ОНС О 
ЕНК Е 

 
Порядок выполнения кадастровых работ в отношении классифицируемых 

объектов З, С, П, М, О или Е, за исключением комплексных кадастровых работ, 
можно представить в виде технологической схемы, которая представлена на 
рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Порядок выполнения кадастровых работ 
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Проанализировав статистику с официального сайта Росреестра [6] за 
2020 год и I квартал 2021 года, а также данные за февраль 2021 года, взятые  
с сайта Ассоциации саморегулируемых организаций «Объединение кадастровых 
инженеров» (А СРО «ОКИ») [18] можно сделать вывод, что очень много ошибок 
допускается КИ на третьем этапе кадастровых работ. 

На основании анализа существующей практики выполнения кадастровых ра-
бот, содержания официальных отчетов Росреестра о результатах кадастрового 
учета и ряда других документов установлено, что основные проблемы кадастровой 
деятельности при подготовке технических планов лежат в области документацион-
ного обеспечения данного вида работ и связаны они, как правило, либо с отсут-
ствием документов-оснований, либо с противоречивостью ряда характеристик объ-
ектов недвижимости, отраженных в различных технических документах [19]. 

Для понимания источников данных проблем, а также выработки рекоменда-
ций и практической помощи кадастровым инженерам по их преодолению,  
в первую очередь необходимо четко представлять всю систему документов, фор-
мирующихся на различных жизненных циклах объекта [20], которые представ-
лены в виде схемы на рис. 2. 

 

 
Рис. 2. Жизненные циклы ОН и сопровождающие их документы 

 
 
В табл. 2 приведены документы, которые необходимо использовать при 

подготовке технического плана, в зависимости от объекта кадастровых работ. 
На основании рис. 1 и табл. 2 была сформирована технологическая схема 

подготовки технических планов в зависимости от объекта кадастровых работ, 
которая представлена на рис. 3. 
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Таблица 2 
Документы, являющиеся основанием для подготовки технического плана 

Наименование документа 
Вид объекта недвижимости 

Зж1 Зж2 Зж3 Зн Зн1 С Пж1 Пж2 Пн М О Е 

Проектная документация для стро-
ительства 

+ – + + – + + + + + + + 

Разрешение на ввод объекта в экс-
плуатацию1 

+ – – + – + + – – + – + 

Разрешение на строительство2 + – – + – – – – – – + + 

Проект перепланировки жилого по-
мещения и акт приемочной комис-
сии 

– – – – – – + + – – – – 

Исполнительная документация (при 
отсутствии возможности визуаль-
ного осмотра подземных конструк-
тивных элементов) 

+ – – + – + – – – + + + 

Технический паспорт ОКС, изго-
товленный до 01.01.2013 г. 3 

– + + – + – + + + – + – 

Технический паспорт помещения, 
изготовленный до 01.01.2013 г. 

– – – – – – + + + – – – 

Декларация об ОН (если не преду-
смотрено изготовление вышеука-
занных документов, если ОН явля-
ется имуществом Вооруженных сил 
РФ, если строительство закончено 
до 1917 года, если объект является 
объектом культурного наследия, 
бесхозяйным объектом) 

– + + – + + + + + + + – 

Документ, подтверждающий техни-
ческую приемку объекта в эксплуа-
тацию 

+ – – + – + – – – – – – 

Акт о приемке в эксплуатацию со-
ответствующего объекта строитель-
ства 

+ – – + – + + + + + – + 

Примечания  
1 Только в случае, если объект создан (введен в эксплуатацию) до 13.07.2015, либо после 
этой даты, но уполномоченным на выдачу разрешения на ввод ОКС органом или организа-
цией указанные документы с приложенным техническим планом не были направлены в ор-
ган кадастрового учета или в орган регистрации прав. 
2 Если до 01.01.2013 года было получено разрешение на строительство и оно не утратило 
своей юридической силы, то ОН достраивается по нему (Зж2, Зн1). 
3 Если объект недвижимости не менял конфигурацию, то технический паспорт может яв-
ляться основанием для внесения сведений как о раннее учтенном ОН, в таком случае техни-
ческий паспорт включается в пакет документов (Зж2, Зж3, Зн1). 
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Заключение 
 

На основании проведенного исследования были получены следующие ре-
зультаты: 

1) разработана классификация объектов капитального строительства. Объ-
ектам были даны следующие идентификаторы: З, Зж, Зж1, Зж2, Зж3, Зн, Зн1, С, П, Пж, 
Пж1, Пж2, Пн, М, О и Е; 

2) рассмотрен порядок проведения кадастровых работ в отношении ОКС, на 
основании чего была составлена технологическая схема; 

3) проанализированы типовые ошибки допускаемые КИ при подготовке тех-
нического плана. Выявлено, что наиболее частые ошибки встречаются на этапе 
определения перечня документов, необходимых для осуществления кадастровых 
работ; 

4) составлена таблица, содержащая документы, которые необходимо ис-
пользовать при подготовке технического плана, в зависимости от объекта кадаст-
ровых работ. 

5) разработана технологическая схема подготовки технических планов с 
учетом анализа состава технических документов, включающая восемь этапов. 

Предложенная технологическая схема позволяет сформировать техниче-
ский план в отношении всех рассматриваемых ОН. 
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