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ВВЕДЕНИЕ 
В настоящее время система кадастрового учета земель и про-

ведения кадастровых работ все больше претерпевает значительные 
изменения. Существующее законодательство в сфере землеустрой-
ства и кадастров меняется ежегодно, но главные основы и принципы 
остаются практически неизменными – достоверность и доступность 
сведений. Именно эти принципы отличают российскую систему ка-
дастра объектов недвижимости от некоторых зарубежных, например, 
Франции.  

Информация, представленная в учебном пособии, является тем 
минимумом знаний, умений и навыков, которые необходимо полу-
чить обучающимся по направлению подготовки 21.03.02 Земле-
устройство и кадастры. 

В результате освоения дисциплины «Основы кадастра недви-
жимости», обучающиеся узнают актуальное законодательство, регу-
лирующее проведение кадастровых работ, государственного кадаст-
рового учета и регистрации прав на объекты недвижимости; получат 
необходимые навыки по работе в открытой информационной си-
стеме ведений Единого государственного реестра недвижимости 
(посредством доступа к Публичной кадастровой карте и Справоч-
ной системе Росреестра); смогут использовать полученные знания, 
умения и навыки для дальнейшего обучения по направлению под-
готовки. 

В пособии рассмотрены основные теоретические вопросы ка-
дастровой деятельности, государственного кадастрового учета и ре-
гистрации прав на объекты недвижимости, а также зарубежный опыт 
ведения кадастра недвижимости на примере Швейцарии, Израиля и 
Франции. 
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ГЛАВА 1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ВЕДЕНИЯ  
ЕДИНОГО ГОСУДАРСТВЕННОГО  
РЕЕСТРА НЕДВИЖИМОСТИ 

1.1 История и этапы создания Единого  
государственного реестра недвижимости 

Создание Единого государственного реестра недвижимости 
(ЕГРН) можно условно разделить на три этапа: 

1) 1551 г. – 1990 г.; 
2) 1990 г. – 2000 г.; 
3) 2000 г. – 2015 г. 
Первый этап. Начиная с 1551 по 2000 г. – почти пять веков ве-

лось становление системы учета земель и регистрации прав на них. 
Начиная с Писцовых описаний, которые длились  с 1551 по 1684 г., 
государство пыталось установить границы землевладений, закре-
пить право собственности на них и разрешить многочисленные зе-
мельные споры. 

В XVIII–XIX вв. проводилось генеральное и специальное меже-
вание, цель которых уточнить границы различных землевладений. 
Последующие аграрные реформы 1861 г. и 1905 г. (Столыпинская 
реформа) способствовали зарождению частной собственности кре-
стьян, но при этом привели к уменьшению среднего размера земель-
ных участков. 

Реформа 1917 г., проводившаяся на основании принятого Де-
крета о земле, снова объединила земельные надела, но при этом 
лишила крестьян частного права на свою землю. 

Второй этап. Итогом всех земельных преобразований стала 
новая земельная реформа 1990 г., зародившая предпосылки нового 
земельного строя общества. Благодаря земельной политике, прово-
дившейся государством в те годы, в настоящее время практически 
каждый граждан может свободно распоряжаться своим земельным 
участком. 

Третий этап. На данном этапе, государство создало именно тот 
прообраз Единого государственного реестра недвижимости, который 
существует сейчас, путем принятия федерального закона «О го-
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сударственном земельном кадастре» от 02.01.2000 № 28-ФЗ, поло-
жения которого предусматривали государственный кадастровый учет 
только земельных участков (рисунок 1).  

 

 
Рисунок 1 – Историческое развитие Единого государственного 

реестра недвижимости  

В 2007 г. был принят новый федеральный закон №  221-ФЗ 
«О государственном кадастре недвижимости» (закон № 221-ФЗ), ко-
торый постановил, что в систему государственного кадастра недви-
жимости (ГКН) вносятся сведения не только об объектах недвижимо-
сти, но и границы административно-территориальных единиц Рос-
сийской Федерации, а также территориальных зон различного назна-
чения. При этом, 03.07.2016 закон №  221-ФЗ изменил свое название 
на федеральный закон «О кадастровой деятельности», а также сфе-
ру регулирования, став основным нормативно-правовым актом для 
кадастровых инженеров. 
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Изменение сферы регулирования закона №  221-ФЗ было свя-
зано с утверждением в 2015 г. федерального закона №  218-ФЗ «О 
государственной регистрации недвижимости» (закон № 218-ФЗ), 
вступившего в силу с 1 января 2017 г. (рисунок 2). Объединив в себе 
два основных свода сведений об объектах недвижимости: государ-
ственный кадастр недвижимости и единый государственный реестр 
прав (ЕГРП), ЕГРН стал основным источником информации по всем 
учтенным объектам недвижимости в Российской Федерации. 

 
Рисунок 2 – Создание Единого государственного реестра недвижимости  

В настоящее время, сведения, содержащиеся в ЕГРН, исполь-
зуются в различных сферах жизни людей (рисунок 3). 

 

 
Рисунок 3 – Использование сведений Единого государственного  

реестра недвижимости 
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С 2008 г. ведение кадастра недвижимости, регистрация прав на 
объекты недвижимости и другие сопутствующие функции перешли к 
Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и кар-
тографии (Росреестру), которая объединила на тот момент три 
службы: Роснедвижимость, Роскартографию и Росрегистрацию. 

1.2 Кадастровое деление Российской Федерации  
Кадастровое деление в Российской Федерации, согласно Прика-

зу Минэкономразвития России от 24.11.2015 № 877 «Об утверждении 
порядка кадастрового деления территории Российской Федерации, 
порядка присвоения объектам недвижимости кадастровых номеров, 
номеров регистрации, реестровых номеров границ» (Приказ № 877), 
устанавливается для присвоения индивидуального, неизменяющего-
ся и неповторяющегося кадастрового номера каждому учтенному 
объекту недвижимости. 

Согласно Приказу №  877 вся территория РФ делится на кадаст-
ровые округа (обычно это субъекты РФ), каждый кадастровый 
округ делится на кадастровые районы (обычно это муниципальные 
образования), каждый кадастровый район делится на кадастро-
вые кварталы, а учтенные объекты недвижимости в кадастровых 
кварталах имеют свой порядковый номер (рисунок 4). Все номера 
записываются арабскими цифрами, которые между собой разделя-
ются двоеточием, при этом, номер кадастрового квартала состоит из 
семи цифр. 

 
Рисунок 4 – Схема кадастрового деления Российской Федерации 
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Структура кадастрового номера объекта недвижимости пред-
ставлена на рисунке 5. 

 

 
Рисунок 5 – Структура кадастрового номера учтенного  

объекта недвижимости 

Часть сведений ЕГРН носят открытый характер. Так, на 
официальном портале Росреестра – Публичной кадастровой 
карте (https://pkk.rosreestr.ru/, рисунок 6) можно посмотреть инфор-
мацию по учтенному объекту недвижимости (т. е. который прошел 
процедуру государственного кадастрового учета).  

 
 

 
 

23 кадастровый округ –  
Краснодарский край 

фрагмент карты 43 кадастрового 
района – муниципальное 
образование г. Краснодар 

Рисунок 6 – Фрагмент Публичной кадастровой карты РФ  
(кадастровое деление) 
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Для примера, на рисунке 7 представлена информация по объек-
ту недвижимости 23:43:0203038:5 отраженная на Публичной кадаст-
ровой карте. Слева представлена семантическая информация – ос-
новные и дополнительные сведения ЕГРН по земельному участку, а 
справа – графическая информация, которая появляется в ЕГРН 
только после проведения кадастровых работ (межевания – установ-
ление границ на местности).  

 

 
Рисунок 7 – Фрагмент Публичной кадастровой карты РФ 

(земельный участок с кадастровым номером 23:43:0203038:5) 

Бывают случаи, когда объект недвижимости расположен в не-
скольких кадастровых кварталах и кадастровых районах, в таком 
случае его кадастровый номер может включать «общероссийский» 
или «условный» номер единицы кадастрового деления (рисунок 8). 

 

 
Рисунок 8 – Структура кадастрового номера учтенного объекта недвижимости, 

расположенного в нескольких кадастровых кварталах, районах, округах 
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Кадастровый номер, представленный на рисунке 8, чаще всего 
имеют линейные объекты (вид объекта недвижимости – объект капи-
тального строительства). Для примера: 

1) кадастровый номер 23:00:0000000:964 – Автомобильная до-
рога общего пользования федерального значения М-4 «Дон» – от 
Москвы через Воронеж, Ростов-на-Дону, Краснодар до Новороссий-
ска км 1119+500 – км 1340+748, км 1362+375 – км 1542+215; 

2) кадастровый номер 0:0:0:3061 – «Транспортный переход че-
рез Керченский пролив» I Этап Участок автомобильной дороги обще-
го пользования федерального значения А-290 Новороссийск – 
Керчь. Транспортный переход через Керченский пролив км 
141+018 – км 160+048. 

1.3 Состав и правила ведения Единого  
государственного реестра недвижимости 

В ст. 7 федерального закона от 13.07.2015 №  218-ФЗ «О госу-
дарственной регистрации недвижимости» (закон №  218-ФЗ) отраже-
ны состав и правила ведения ЕГРН. 

В настоящее время ЕГРН ведется на основе следующих прин-
ципов, указанных на рисунке 9. 

 

 
Рисунок 9 – Принципы ведения ЕГРН 

Как отражено в законе №  218-ФЗ (ст. 1), Единый государствен-
ный реестр недвижимости – это свод достоверных систематизиро-
ванных сведений: 



 

11 

– об учтенном недвижимом имуществе; 
– о зарегистрированных правах на такое недвижимое имущество; 
– об основаниях возникновения прав; 
– о правообладателях. 
При этом, ЕГРН содержит две формы сведений: семантические 

сведения (текстовая часть) и графические сведения (картографиче-
ская часть). 

Единый государственный реестр недвижимости состоит из ше-
сти основных частей, представленных на рисунке 10. 

 

 
Рисунок 10 – Составные части ЕГРН 

Реестры ЕГРН, кадастровые карты и книги учета документов 
ведутся в электронной форме. Реестровые дела хранятся в элек-
тронной форме и на бумажном носителе. 

Сведения ЕГРН подлежат постоянному хранению. 
Для ведения Единого государственного реестра недвижимости 

была создана федеральная государственная информационная си-
стема ведения Единого государственного реестра недвижимости 
(ФГИС ЕГРН). 

Каждая составная часть ЕГРН содержит в себе определенные 
сведения, при этом, одними из главных частей, по своей информа-
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ционной наполняемости, являются Реестр объектов недвижимости и 
Реестр прав. Рассмотрим все части более подробно. 

Реестр объектов недвижимости (Кадастр недвижимости), со-
гласно ст. 8 закона №  218-ФЗ состоит из основных (27 видов све-
дений) и дополнительных (24 вида) сведений об объектах недви-
жимости. 

Основные сведения по объектам недвижимости позволяют ин-
дивидуализировать этот объект недвижимости, при этом их можно 
изменить при образовании земельных участков, уточнению их границ 
или реконструкции объектов капитального строительства. 

Дополнительные сведения по объектам недвижимости – могут 
меняться на основании решений органов государственной власти. 

На рисунке 11 представлены некоторые виды сведений кадаст-
ра недвижимости, которые чаще всего используются в различных 
сферах жизни людей. 

 

 
Рисунок 11 – Часть основных и дополнительных сведений, 

содержащихся в кадастре недвижимости 
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Реестр прав, в свою очередь содержит в себе такие важные 
сведения по объектам недвижимости, как: вид права, ограничения, 
обременения, информация о сделках с объектом недвижимости 
(например, купля-продажа, дарение и т. д.). 

Реестр границ содержит в себе сведения о зонах различного 
назначения, представленных на рисунке 12. 

 

 
Рисунок 12 – Информация о зонах в Реестре границ (ЕГРН) 

Информация о границах РФ, субъектов РФ, муниципальных об-
разованиях состоит из: описания местоположения границ; реквизи-
тов нормативно-правовых актов, которыми утверждена или изменена 
граница. 

Также в Реестр границ вносится информация об утвержденном 
проекте межевания, береговых линиях и о публичном сервитуте 
(Сервитут – право ограниченного пользования чужим земельным 
участком). 
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Реестровые дела – это совокупность документов, на основании 
которых сведения вносятся в ЕГРН. 

Кадастровые карты, как составная часть ЕГРН, делятся на 
2 вида: 

1)  публичные кадастровые карты (открытый доступ  
https://pkk.rosreestr.ru/) – это Публичная кадастровая карта, пред-
ставленная на рисунках 6 и 7; 

2) дежурные кадастровые карты (закрытый доступ), которые 
предназначены только для органа регистрации прав. 

При этом, Публичная кадастровая карта содержит в себе не-
сколько тематических карт и картографических основ (включая спут-
никовые снимки), представленных на рисунке 13, которые можно 
включать или выключать поставив знак (ь). 

 

 
Рисунок 13 – Дополнительные карты на Публичной  

кадастровой карте 
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ФГИС ЕГРН, как информационная система обеспечивает взаи-
мосвязь всех составных частей ЕГРН. При этом орган регистрации 
прав (Росреестр) руководствуется Приказом Министерства экономи-
ческого развития РФ от 16 декабря 2015 г. №  943 «Об установлении 
порядка ведения Единого государственного реестра недвижимости, 
формы специальной регистрационной надписи на документе, выра-
жающем содержание сделки (…)». 

Вопросы для контроля знаний  
1. Что такое Единый государственный реестр недвижимости? 
2. Какие единицы кадастрового деления установлены в Россий-

ской Федерации? 
3. Какова структура кадастрового номера объекта недвижи-

мости? 
4. Какие составные части ЕГРН установлены согласно закону 

№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»? 
5. Какие сведения содержатся в кадастре недвижимости? 
6. Какие кадастровые карты вы знаете? 
7. С помощью какой информационной системы ведется ЕГРН? 
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ГЛАВА 2. ОСНОВЫ КАДАСТРОВОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ  

2.1 Организация кадастровой деятельности  
Кадастровая деятельность (кадастровые работы) – это выпол-

нение кадастровым инженером работ, в результате которых обеспе-
чивается подготовка документов, содержащих необходимые сведе-
ния для осуществления государственного кадастрового учета (ГКУ) 
объекта недвижимости. 

На рисунке 14 приведена схема взаимодействия участников ка-
дастровых отношений. 

 

 
Рисунок 14 – Схема взаимодействия участников  

кадастровых отношений 

Кадастровым инженером признается физическое лицо, явля-
ющееся членом саморегулируемой организации кадастровых ин-
женеров. Стоит отметить, что кадастровый инженер может быть 
членом только одной саморегулируемой организации кадастровых 
инженеров. 
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Обязательными условиями принятия физического лица в члены 
саморегулируемой организации кадастровых инженеров являются: 

1) наличие гражданства Российской Федерации; 
2) наличие высшего образования по специальности или направ-

лению подготовки, перечень которых утверждается органом норма-
тивно-правового регулирования в сфере кадастровых отношений, 
или наличие высшего образования по специальности или направле-
нию подготовки, не вошедших в указанный перечень, и дополнитель-
ного профессионального образования по программе профессио-
нальной переподготовки в области кадастровых отношений; 

3) наличие опыта работы в качестве помощника кадастрового 
инженера не менее двух лет, в течение которых он под руководством 
кадастрового инженера принимал участие в подготовке и выполне-
нии кадастровых работ; 

4) сдача теоретического экзамена, подтверждающего наличие 
профессиональных знаний, необходимых для осуществления ка-
дастровой деятельности; 

5) отсутствие наказания в виде дисквалификации за нарушение 
законодательства о государственном кадастровом учете недвижимо-
го имущества и кадастровой деятельности, предусмотренное Кодек-
сом Российской Федерации об административных правонарушениях, 
в соответствии с вступившим в законную силу решением суда; 

6) отсутствие непогашенной или неснятой судимости за совер-
шение умышленного преступления; 

7) наличие действующего договора обязательного страхования 
гражданской ответственности кадастрового инженера; 

8) отсутствие ограничений. 
Согласно ст. 31 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ 

«О кадастровой деятельности» (закон № 221-ФЗ) кадастровый инже-
нер вправе самостоятельно выбрать одну из следующих 
форм организации своей кадастровой деятельности: 

– в качестве индивидуального предпринимателя; 
– в качестве работника юридического лица на основании трудо-

вого договора с таким юридическим лицом. 
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Если кадастровый инженер планирует осуществлять свою про-
фессиональную деятельность в качестве индивидуального предпри-
нимателя, то он должен пройти процедуру государственной реги-
страции в установленном законодательством Российской Федерации 
порядке. Исполнителем работ и участником договорных отношений с 
одной стороны выступает кадастровый инженер, с другой заказчик. 

Вторая форма осуществляется на основании трудового догово-
ра кадастрового инженера с юридическим лицом — коммерческой 
организацией. При данной форме договоры на выполнение кадаст-
ровых работ заключаются юридическим лицом, однако выполнение 
самих работ возложены на кадастрового инженера, который являет-
ся работником данной организации. Договоры на выполнение ка-
дастровых работ организация может заключать в том случае, если в 
штате числятся не менее двух кадастровых инженеров, которые 
вправе осуществлять кадастровую деятельность и обеспечивать со-
хранность документов, получаемых от заказчика при выполнении 
кадастровых работ. 

По договору подряда на выполнение кадастровых работ инди-
видуальный предприниматель или юридическое лицо обязуется 
обеспечить выполнение кадастровых работ по заданию заказчика 
этих работ и передать ему документы, подготовленные в результате 
выполнения этих работ, а заказчик этих работ обязуется принять 
указанные документы и оплатить выполненные кадастровые работы. 

2.2 Основные положения проведения  
кадастровых работ  

Кадастровые работы – это работы, в результате которых 
обеспечивается подготовка документов, содержащих необходимые 
для осуществления государственного кадастрового учета недвижи-
мого имущества сведения о таком недвижимом имуществе. 

Поэтому в ходе кадастровых работ формируются документы, 
которые в дальнейшем предоставляются в орган кадастрового учета 
и на основании которых вносятся сведения в ЕГРН.  

Только после проведения кадастровых работ и процедуры ка-
дастрового учета можно признать объект недвижимости юридически 
существующим, имеющим ряд индивидуальных характеристик.  
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Место кадастровых работ в системе кадастровых отношений по-
казано на рисунке 15. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рисунок 15 – Система кадастровых отношений 

Российское законодательство определяет перечень кадастро-
вых работ и требования к подготовке соответствующих документов. 

Основной целью выполнения кадастровых работ является по-
становка объектов недвижимости на кадастровый учет и регистрация 
права собственности. Федеральными законами № 218-ФЗ от 
13.07.2015 «О государственной регистрации недвижимости» и № 221-
ФЗ от 24.07.2007 «О кадастровой деятельности» установлены тре-
бования к проведению различных видов кадастровых работ. Кроме 
того, законодательство устанавливает единые правила постановки 
недвижимости на кадастровый учет. Правила предусматривают вне-
сение в кадастр недвижимости определенных сведений об объекте, 
которые позволят определить его как индивидуальную вещь.  

Кадастровые работы выполняются в отношении объектов, пред-
ставленных на рисунке 16. 

При выполнении кадастровых работ кадастровыми инжене-
рами: 

КАДАСТРОВЫЕ ОТНОШЕНИЯ 

Кадастровая  
деятельность 

Государственный 
кадастровый учет ЕГРН 

Кадастровые  
работы 

Кадастровый 
инженер 

Индивидуализация  
и идентификация объекта 

недвижимости 

Правообладатель Формирование объекта 
недвижимости 
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– определяются координаты характерных точек границ земель-
ного участка (части земельного участка), здания, сооружения, частей 
таких объектов недвижимости, объекта незавершенного строитель-
ства (ОНС); 

– осуществляется обработка результатов определения таких ко-
ординат → определяется площадь → осуществляется описание ме-
стоположения → проводится согласование местоположения границ 
земельного участка.  

 
Рисунок 16 – Объекты кадастровых работ 

Кадастровый инженер формирует документы в зависимости от 
вида объекта недвижимости. На рисунке 17 определены основные 
этапы проведения кадастровых работ и их результаты. 

Результатом кадастровых работ являются подготовленные до-
кументы: межевой план; технический план; акт обследования. 

Межевой план представляет собой документ по земельному 
участку, который составлен на основе кадастрового плана соответ-
ствующей территории или выписки из ЕГРН, и в котором воспроиз-
ведены сведения, необходимые для государственного кадастрового 
учета (ГКУ). 
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Рисунок 17 – Этапы кадастровых работ и формируемые документы 
 
Технический план представляет собой документ, составленный 

в отношении здания, сооружения, помещения, машино-места, 
объекта незавершенного строительства или единого недви-
жимого комплекса, необходимые для государственного кадастро-
вого учета такого объекта недвижимости или внесения изменений в 
ЕГРН. 

На рисунке 18 показаны формируемые кадастровым инженером 
документы и определено их назначение. 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Рисунок 18  –  Документы, формируемые кадастровым инженером 
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Акт обследования представляет собой документ, в котором ка-
дастровый инженер в результате осмотра места нахождения объ-
екта капитального строительства (здания, сооружения, по-
мещения, машино-места или объекта незавершенного строи-
тельства) подтверждает прекращение его существования в связи с 
гибелью или уничтожением. 

Рассмотрим подробнее этапы выполнения кадастровых работ.  
Перед началом выполнения кадастровых работ необходимо за-

ключить договор подряда с заказчиком, в котором определены 
порядок, стоимость и сроки их выполнения. 

Далее кадастровый инженер приступает к выполнению подгото-
вительного этапа. На подготовительном этапе кадастровый инже-
нер осуществляет сбор исходной информации, необходимой для вы-
полнения кадастровых работ. Информация должна быть актуальной 
и достоверной на момент проведения работ. Получить исходные 
данные возможно, осуществив запрос следующих документов: 

– выписки из ЕГРН; 
– кадастровый план территории (КПТ); 
– каталог координат участка и пунктов опорной межевой сети; 
– документы, содержащие информацию об объектах и субъектах 

права на недвижимое имущество. 
Вторым этапом осуществления кадастровых работ являются 

полевые работы. Полевые работы предполагают выезд к объекту 
для осуществления измерений специальным геодезическим обору-
дование, в результате которых определяют поворотные точки границ 
объекта недвижимости. После определения координат поворотных 
точек формируется соответствующие схемы. На этапе полевых ра-
бот кадастровый инженер проводит согласование расположения 
земельного участка, сообщают о проводимых работах заинтересо-
ванным лицам. 

Камеральный этап включает подготовку пакета документов, ко-
торый передается заказчику для дальнейшей передачи в орган ка-
дастрового учета.  

В межевом плане указываются: 
1) сведения об образуемых земельном участке или земельных 

участках, необходимые для государственного кадастрового учета (ГКУ); 
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2) сведения о части или частях земельного участка в случае вы-
полнения кадастровых работ, необходимые для ГКУ этих частей; 

3) новые необходимые для внесения в Единый государственный 
реестр недвижимости сведения о земельном участке или земельных 
участках. 

Форма и состав сведений межевого плана установлены При-
казом Минэкономразвития России от 08.12.2015 №  921 «Об утвер-
ждении формы и состава сведений межевого плана, требований к 
его подготовке». 

В техническом плане указываются: 
1) сведения о здании, сооружении, помещении, машино-месте, 

объекте незавершенного строительства, едином недвижимом ком-
плексе, необходимые для его государственного кадастрового учета; 

2) сведения о части или частях здания, сооружения, помещения, 
единого недвижимого комплекса в случае выполнения кадастровых 
работ (если необходимо ГКУ этих частей); 

3) новые необходимые для внесения в Единый государственный 
реестр недвижимости сведения. 

Форма и состав сведений технического плана установлены 
Приказом Минэкономразвития России от 18.12.2015 №  953 «Об 
утверждении формы технического плана и требований к его подго-
товке, состава содержащихся в нем сведений, а также формы декла-
рации об объекте недвижимости, требований к ее подготовке, соста-
ва содержащихся в ней сведений». 

Акт обследования – это документ, позволяющий вынести ре-
шение о снятии с учета объекта, сведения о котором содержаться в 
ЕГРН.   

На основании визуального осмотра и изучения предоставленной 
документации кадастровый инженер вправе давать заключение о 
состоянии недвижимости: 

– степени разрушения; 
– возможности или необходимости восстановления; 
– соответствию регистрационной записи в ЕГРН. 
Технический план, межевой план и акт обследования подготав-

ливаются в форме электронного документа, и заверяется уси-
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ленной квалифицированной электронной подписью кадастрового 
инженера. Если это предусмотрено договором подряда, также подго-
тавливается в форме документа на бумажном носителе, заверенного 
подписью и печатью кадастрового инженера. 

2.3 Основные положения проведения  
комплексных кадастровых работ 

Комплексные кадастровые работы (ККР) – это кадастровые 
работы, которые выполняются одновременно в отношении всех рас-
положенных на территории одного кадастрового квартала или терри-
ториях нескольких смежных кадастровых кварталов: 

1) земельных участков, сведения Единого государственного ре-
естра недвижимости о которых не соответствуют установленным 
законом №  218-ФЗ требованиям к описанию местоположения границ 
земельных участков; 

2) земельных участков, образование которых предусмотрено за-
коном №  221-ФЗ; 

3) зданий, сооружений (за исключением линейных объектов), а 
также объектов незавершенного строительства, сведения о которых 
содержатся в Едином государственном реестре недвижимости. 

Комплексные кадастровые работы в первую очередь про-
водятся для уточнения местоположения границ земельных участков, 
для установления или уточнения местоположения на земельных 
участках зданий, сооружений, объектов незавершенного строитель-
ства, указанных в ч. 1 ст. 42.1 Закона №  221-ФЗ. 

Целесообразность проведения комплексных кадастровых работ 
обусловлена необходимостью исправления реестровых ошибок в 
сведениях о местоположении границ объектов недвижимости. 

Заказчиком ККР является уполномоченный орган местного са-
моуправления муниципального района или городского округа, а в 
субъекте Российской Федерации – является орган исполнительной 
власти указанного субъекта Российской Федерации. 

Финансирование выполнения ККР осуществляется за счет 
средств бюджетов субъектов Российской Федерации и (или) бюдже-



 

25 

тов муниципальных районов, городских округов, субъектов Россий-
ской Федерации в виде субсидий из федерального бюджета.  

Комплексные кадастровые работы выполняются кадастро-
выми инженерами на основании государственного или муници-
пального контракта на выполнение комплексных кадастровых работ. 

В результате выполнения комплексных кадастровых работ 
обеспечивается подготовка карты-плана территории, содержащей 
необходимые для внесения в Единый государственный реестр не-
движимости сведения о земельных участках, зданиях, сооружениях, 
об объектах незавершенного строительства, расположенных в гра-
ницах территории выполнения комплексных кадастровых работ. 

Порядок выполнения комплексных кадастровых работ показан 
на рисунке 19. 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
Рисунок 19  –  Порядок выполнения комплексных кадастровых работ 

При выполнении комплексных кадастровых работ исполнитель 
ККР выполняет ряд действий, установленных законом о кадастровой 
деятельности, а именно: 

Этапы комплексных кадастровых работ 

разработка проекта карты-плана территории 

согласование местоположения границ земельных участков 
путем проведения заседаний согласительной комиссии  

по этому вопросу 
 

утверждение заказчиком комплексных кадастровых работ 
карты-плана территории 

 

представление карты-плана территории  
в орган регистрации прав 
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1) получает или собирает документы, содержащие необходимые 
исходные данные 

2) уведомляет правообладателей объектов недвижимости о 
начале выполнения таких работ 

3) представляет в орган регистрации прав заявление о внесении 
сведений в Единый государственный реестр недвижимости 

4) подготавливает проект карты-плана территории; 
5) представляет заказчику комплексных кадастровых работ про-

ект карты-плана территории 
6) участвует в работе согласительной комиссии и оформляет 

проект карты-плана территории в окончательной редакции 
ККР не являются обязательным мероприятием, а осуществля-

ются по инициативе органов местного самоуправления муниципаль-
ных образований. 

Проведение комплексных кадастровых работ способствует: 
– получению актуальной полной информацию об объектах не-

движимости на территории их проведения 
– вовлечение в оборот неиспользуемых ранее земельных участ-

ков, увеличение налоговых поступлений.  
Результаты ККР способствуют разрешению земельных споров. 

Вопросы для контроля знаний  
1. Уточните, что такое «межевой план», «технический план» и 

«акт обследования». 
2. Дайте определение понятию «кадастровая деятельность» 
3. Какие формы организации своей кадастровой деятельности 

вправе выбрать кадастровый инженер? 
4. Перечислите этапы проведения комплексных кадастровых 

работ. 
5. Что является результатом комплексных кадастровых работ? 
6. Кто является инициатором проведения комплексных кадаст-

ровых работ?  
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ГЛАВА 3. ОСНОВЫ ПРОВЕДЕНИЯ  
ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО  
УЧЕТА И ГОСУДАРСТВЕННОЙ  
РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ  
ИМУЩЕСТВО  

3.1 Основные положения проведения  
государственного кадастрового учета  
и государственной регистрации прав 

В целях эффективного управления недвижимостью, пополнения 
местных бюджетов, защиты прав граждан на объекты недвижимо-
сти, а так же развития оборота объектов недвижимости необходимо 
осуществлять государственный кадастровый учет таких объектов и 
регистрировать право в порядке, установленном законодатель-
ством РФ. 

Право собственности и другие вещные права на недвижимость, 
ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение 
подлежат государственной регистрации в Едином государственном 
реестре недвижимости (ЕГРН). 

Государственная регистрация прав означает, что государство 
признает и подтверждает факт возникновения, ограничения (обре-
менения), перехода или прекращения прав. Как правило, государ-
ственная регистрация определяет момент возникновения права на 
недвижимость. Зарегистрированное право может быть оспорено 
только в судебном порядке. 

Правовую основу государственного кадастрового учета 
(ГКУ) и государственной регистрации прав (ГРП) составляют 
Конституция Российской Федерации, Гражданский кодекс Российской 
Федерации, федеральный закон от 13.07.2015 №  218-ФЗ «О госу-
дарственной регистрации недвижимости» (закон №  218-ФЗ), другие 
нормативно-правовые акты Российской Федерации. 

Зарегистрировать право можно только в отношении объекта не-
движимости, поставленного на кадастровый учет, т. е. сведения о 
котором содержатся в ЕГРН. 
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Постановка на государственный кадастровый учет подтвержда-
ет существование объекта недвижимости с характеристиками, поз-
воляющими определить его в качестве индивидуально-опреде-
ленной вещи. Снятие с ГКУ подтверждает прекращение существова-
ния объекта недвижимости. 

Основания для осуществления ГКУ и ГРП приведены на ри-
сунке 20. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рисунок 20 – Основания для осуществления государственного кадастрового учета 
и (или) государственной регистрации прав 

Постановка на государственный кадастровый учет осуществля-
ется без взимания платы с заявителя. За государственную регистра-
цию прав взимается государственная пошлина 

Государственный кадастровый учет и государственная реги-
страция прав могут быть осуществлены следующими способами: 

– регистрация без одновременного учета; 
– учет одновременно с регистрацией; 
– учет без одновременной регистрации. 
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Государственный кадастровый учет и государственная ре-
гистрация прав осуществляются одновременно в связи с: 

1) созданием объекта недвижимости (иногда есть исключения); 
2) образованием объекта недвижимости; 
3) прекращением существования объекта; 
4) образованием или прекращением существования части объ-

екта недвижимости. 
Государственная регистрация прав без одновременного 

государственного кадастрового учета осуществляется при усло-
вии наличия в Едином государственном реестре недвижимости све-
дений об объекте недвижимого имущества, право на который реги-
стрируется. 

При осуществлении ГКУ И ГРП одновременно, то осуществляет-
ся только по заявлению: 

– собственника земельного участка (есть исключения); 
– органа государственной власти или органа местного само-

управления; 
– лица, которому выдано разрешение на создание искусственно-

го земельного участка; 
– собственника исходного объекта недвижимости, из которого 

образованы новые объекты недвижимости; 
– собственника здания, сооружения, объекта незавершенного 

строительства, единого недвижимого комплекса; 
– собственника объекта недвижимости и (или) лица, в пользу ко-

торого устанавливаются ограничения прав и обременения объекта 
недвижимости; 

– кадастрового инженера в случаях, установленных федераль-
ным законом; 

– представителя указанных выше лиц. 
Способы получения услуг по осуществлению государственного 

кадастрового учета и государственной регистрации прав: в офисах 
Росреестра и Кадастровой палаты, Многофункциональных центрах 
(МФЦ), через почтовое отправление; при выездном обслуживании; в 
электронном виде. 
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3.2 Требования к документам, представляемым для 
осуществления государственного кадастрового 
учета и государственной регистрации прав 

Государственный кадастровый учет и (или) государственная ре-
гистрация прав осуществляются на основании соответствующего 
заявления, за исключением случаев, установленных законом № 218-
ФЗ, и документов, поступивших в орган регистрации прав в установ-
ленном порядке. 

В соответствии с ч. 1 ст. 14 Федерального закона от 13.07.2015 
№  218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»  госу-
дарственный кадастровый учет и (или) государственная регистрация 
прав осуществляются на основании заявления, за исключением 
установленных законом №  218-ФЗ. 

Форма заявления о государственном кадастровом учете и (или) 
государственной регистрации прав (ссылка на форму) и требования к 
его заполнению установлены законодательством. 

Заявление о государственном кадастровом учете и (или) госу-
дарственной регистрации прав и прилагаемые к нему документы 
представляются в орган регистрации прав в порядке, установленном 
законодательством, и в форме: 

1) документов на бумажном носителе: 
– посредством личного обращения в орган регистрации прав, к 

уполномоченному лицу органа регистрации прав при выездном при-
еме, через МФЦ; 

– посредством почтового отправления с объявленной ценностью 
при его пересылке, описью вложения и уведомлением о вручении; 

2) электронных документов/образов, подписанных усиленной 
квалифицированной электронной подписью. 

В случае представления заявления о ГКУ и ГРП и прилагаемых к 
нему документов посредством почтового отправления: 

– подлинность подписи заявителя на заявлении должна быть 
засвидетельствована в нотариальном порядке; 

– сделка с объектом недвижимости должна быть нотариально 
удостоверена; 



 

31 

– доверенность, подтверждающая полномочия лица, совершив-
шего сделку, должна быть нотариально удостоверена; 

– к заявлению дополнительно прилагаются копии. 
Не допускается истребование у заявителя дополнительных до-

кументов, установленных законодательством. 
За государственную регистрацию прав взимается государствен-

ная пошлина в соответствии с Налоговым кодексом Российской Фе-
дерации (ст. 17 Закона №  218-ФЗ). 

Представление документа, подтверждающего внесение госу-
дарственной пошлины – не требуется. Заявитель вправе предста-
вить такой документ по собственной инициативе. 

Документы, устанавливающие наличие, возникновение, пере-
ход, прекращение, ограничение права и обременение недвижимого 
имущества и представляемые для осуществления ГКУ и ГРП, долж-
ны соответствовать требованиям и отражать необходимую инфор-
мацию. 

Указанные документы должны содержать описание недвижимо-
го имущества и, если иное не установлено законом №  218-ФЗ, вид 
регистрируемого права, в установленных законодательством Рос-
сийской Федерации случаях должны быть нотариально удостовере-
ны, заверены печатями, должны иметь надлежащие подписи сторон 
или определенных законодательством Российской Федерации долж-
ностных лиц. 

Тексты документов, представляемых для осуществления госу-
дарственного кадастрового учета и (или) государственной регистра-
ции прав в форме документов на бумажном носителе, должны быть 
написаны разборчиво, наименования юридических лиц – без сокра-
щения с указанием их мест нахождения. Фамилии, имена и при нали-
чии отчества физических лиц, адреса их мест жительства должны 
быть написаны полностью. 

Если представленные в форме документов на бумажном носи-
теле заявление и документы имеют подчистки либо приписки, за-
черкнутые слова и иные не оговоренные в них исправления, либо 
такие документы исполнены карандашом, имеют серьезные повре-
ждения, которые не позволяют однозначно истолковать их содержа-
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ние, то орган регистрации прав обязан возвратить такие заявление и 
документы, прилагаемые к нему, без рассмотрения. 

Необходимые для осуществления государственной регистрации 
прав документы в форме документов на бумажном носителе, выра-
жающие содержание сделки, являющейся основанием для государ-
ственной регистрации наличия, возникновения, прекращения, пере-
хода, ограничения права и обременения недвижимого имущества, 
представляются: 

– не менее чем в двух экземплярах-подлинниках, один из которых 
возвращается правообладателю, второй помещается в реестровое 
дело, если такая сделка совершена в простой письменной форме; 

– не менее чем в двух экземплярах, один из которых (подлин-
ник) возвращается правообладателю, если такая сделка совершена 
в нотариальной форме или право на основании такой сделки возник-
ло до вступления в силу Федерального закона  от 21.07.1997 №  122-
ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним» (т. е. до 31.01.1998). 

Межевой план, технический план, акт обследования, карта-план 
территории представляются в орган регистрации прав исключитель-
но в форме электронных документов, подписанных усиленной ква-
лифицированной электронной подписью кадастрового инженера. 

Иные необходимые документы на бумажном носителе пред-
ставляются не менее чем в двух экземплярах, один из которых (под-
линник) после осуществления ГКУ и ГРП должен быть возвращен 
заявителю. 

Заявление о государственном кадастровом учете и (или) госу-
дарственной регистрации прав в форме документа на бумажном но-
сителе представляется в единственном экземпляре-подлиннике. 

Если документы представляются для ГКУ и ГРП в форме элек-
тронных документов, электронных образов документов такие доку-
менты представляются: 

– в форме электронных документов, если законом №  218-ФЗ 
предусмотрено, что такие документы при их представлении в форме 
документов на бумажном носителе должны быть представлены в 
подлиннике (один экземпляр таких документов должен быть подлин-
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ником), в том числе, если такие документы выражают содержание 
нотариально удостоверенной сделки; 

– в форме электронных документов или электронных образов 
документов, если законом № 2 18-ФЗ предусмотрено, что такие до-
кументы при их представлении в форме документов на бумажном 
носителе могут быть представлены в виде копии без представления 
подлинника. 

Документы, представляемые в форме электронных документов, 
должны соответствовать требованиям, установленным законода-
тельством РФ, и подписываться усиленной квалифицированной 
электронной подписью уполномоченных на то лиц. 

Документы, представляемые в форме электронных образов до-
кументов, должны быть подписаны усиленной квалифицированной 
электронной подписью лиц. 

Сформированный комплект документов, необходимых для осу-
ществления ГКУ и ГРП и представляемых в форме электронных до-
кументов, электронных образов документов, должен быть подписан 
усиленной квалифицированной электронной подписью заявителя. 

Вопросы для контроля знаний  
1. Каков порядок представления заявления и документов на 

государственный кадастровый учет и регистрацию права? 
2. Перечислите основные требования к документам, необходи-

мым при ГКУ и ГРП. 
3. Какие документы для постановки на ГКУ передаются в обяза-

тельном порядке в электронной форме? 
4.  Дайте определение государственного кадастрового учета и 

государственной регистрации прав 
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ГЛАВА 4. ИСПОЛЬЗОВАНИЕ СВЕДЕНИЙ ЕДИНОГО 
ГОСУДАРСТВЕННОГО РЕЕСТРА  
НЕДВИЖИМОСТИ В РАЗЛИЧНЫХ СФЕРАХ  
ЖИЗНЕДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

4.1 Предоставление сведений Единого  
государственного реестра недвижимости 

Предоставление сведений, содержащихся в едином государ-
ственном реестре недвижимости, осуществляется на основании гла-
вы 8 закона №  218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимо-
сти» (закон №  218-ФЗ). 

Согласно принятому законодательству, сведения ЕГРН (если 
доступ к ним не ограничен) предоставляются любому лицу, посред-
ством сети интернет, через официальные порталы, а также в поряд-
ке межведомственного взаимодействия. При этом, сведения ЕГРН 
могут предоставляться как на бумажном носителе, так и в электрон-
ном виде, а срок передачи сведений – не более 3 дней (если иное не 
установлено законодательством). 

Согласно ст. 63 закона №  218-ФЗ сведения ЕГР могут предо-
ставляться платно и бесплатно (некоторым органам и представите-
лям организаций). 

Сведения ЕГРН оформляются в виде выписок, форма которых 
установлена Приказом Минэкономразвития России от 25.12.2015 
№ 975 «Об утверждении форм выписок из Единого государственного 
реестра недвижимости, состава содержащихся в них сведений и по-
рядка их заполнения, а также требований к формату документов, со-
держащих сведения Единого государственного реестра недвижимо-
сти и предоставляемых в электронном виде». 

На рисунке 21 представлены названия некоторых выписок 
ЕГРН, а также их стоимость, согласно Приказу Минэкономразвития 
России от 10.05.2016 № 291 «Об установлении размеров платы за 
предоставление сведений, содержащихся в Едином государственном 
реестре недвижимости» (по состоянию 29.04.2020). 

Стоимость сведений ЕГРН зависит от вида и формы документа, 
заявителя (физическое лицо, юридическое лицо, орган государ-
ственный власти).  
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Рисунок 21 – Предоставление сведений ЕГРН: вид документа и стоимость 

Так, например, Выписка ЕГРН об объекте недвижимости для 
физических лиц в электронном виде стоит 350 руб., а для юридиче-
ских лиц в 2 раза дороже – 700 руб. 

Если нужен официальный документ о кадастровой стоимости 
объекта недвижимости, то выписку по ней можно заказать бесплатно 
любому заинтересованному лицу. Самостоятельно кадастровую сто-
имость можно также узнать на портале Росреестра – Публичной ка-
дастровой карте. 

Росреестр также предоставляет сведения ЕГРН посредством 
обеспечения доступа к ФГИС ЕГРН на платной основе, стоимость 
которого зависит от количества запросов в год, необходимости фор-
мирования электронного документа и возможности направления 
уведомлений об изменении сведений в ЕГРН (рисунок 22). 
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Рисунок 22 – Стоимость услуги «Просмотр сведений, содержащихся в ЕГРН,  

без формирования электронного документа» через ФГИС ЕГРН 

На официальном сайте Росреестра (https://rosreestr.ru/) можно 
получить государственные услуги любому лицу, согласно тарифика-
ции, указанной в Приказе № 291, заполнив форму запроса сведений 
ЕГРН. 

4.2 Единый государственный реестр недвижимости  
как основная информационная база об объектах  
недвижимости 

Как уже отмечалось в главе 1 данного учебного пособия, сведе-
ния Единого государственного реестра недвижимости носят офици-
альный государственный характер и применяются в различных сфе-
рах жизни людей. 
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Вначале становления ЕГРН, сведения носили больше учетную и 
фискальную (налогообложение) функции.  

В настоящее время многие сведения ЕГРН становятся основой: 
– для планирования использования земель (разработке гене-

ральных планов населенных пунктов и схем территориального пла-
нирования районов и субъектов РФ); 

– для поиска инвестиционных площадок (земельных участков 
для строительства каких-либо объектов); 

– решения земельных споров различного уровня сложности; 
– расчета арендных платежей за земли муниципальной и госу-

дарственной собственности (федеральной, собственности субъекта); 
– расчета налогов за различные объекты недвижимости (зе-

мельные участки, здания, помещения, сооружения, машино-места, 
единые недвижимые комплексы); 

– выявления земельных правонарушений (использования не по 
целевому назначению, самовольный захват земель) и расчет 
штрафов; 

– защиты прав собственности; 
– установления и изменения режима использования земельного 

участка в зависимости от категории земель и вида разрешенного ис-
пользования; 

– оценки устойчивого и социально-экономического развития РФ 
и субъектов РФ; 

– оценки эффективности управления федеральным имуществом 
и т. д. 

В настоящее время существует и развивается сайт Единой меж-
ведомственной информационно-статистической системы (ЕМИСС, 
https://www.fedstat.ru/), где отражена статистика деятельности раз-
личных ведомств, включая Росреестр. 

На рисунках 23 и 24 отражена статистика по выдаче сведений 
ЕГРН и регистрации прав на земельные участки в Краснодарском 
крае. Как видно из представленных данных на рисунке 23, количе-
ство выданных сведения ЕГРН в IV квартале каждого года в 4–8 раз 
больше, чем в I квартале, согласно данным за 2010–2016 гг., и ко-
леблется в среднем от 400 тыс. (2012–2014, 2016) до 900 тыс. (2010) 
выписок ЕГРН и других документов в год. 
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Рисунок 23 – Общее количество выданных выписок из ЕГРН и иных документов 

в Краснодарском крае (млн ед.)  

 

 
Рисунок 24 – Общее количество зарегистрированных прав на земельные участки 

в Краснодарском крае (тыс. ед.) 
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Согласно рисунку 24, количество зарегистрированных прав на 
земельные участки, также возрастает в IV квартале в 4–5 раз по 
сравнению с I кварталом года. 

Рассмотренная статистика показывает актуальность выдачи 
сведений ЕГРН, а также необходимость регистрации прав на зе-
мельные участки, являющиеся базисом для размещения различных 
объектов капитального строительства. 

Важность внесения сведений в ЕГРН посредством государ-
ственного кадастрового учета (ГКУ) отмечено в ст. 37 Земельного 
кодекса РФ, так как объектом купли-продажи могут быть только те 
земельные участки, которые прошли ГКУ.  

Проведение государственного кадастрового учета (внесение 
сведений в ЕГРН) является также обязательным при предоставле-
нии земель муниципальной и государственной собственности на ос-
новании положений Земельного кодекса РФ. 

Использование сведений ЕГРН при разработке генерального 
плана населенного пункта обусловлено: 

1) необходимостью составления определенных карт, являющих-
ся основой и обоснованием проектных решений генерального плана 
(рисунки 25, 26); 

2) обязательностью актуальных и достоверных сведений о гра-
ницы населенного пункта (рисунок 27). 

Появление тех или иных сведений на Публичной кадастровой 
карте (и соответственно в ЕГРН), зависит от проведения работы по 
установлению границ данных объектов, территорий или зон. При 
этом, данные границы должны быть утверждены соответствующим 
органом путем принятия нормативно-правового акта, например: 

– Приказ администрации Краснодарского края от 23 августа 
2019 года № 152-кн «Об утверждении границ и режима использова-
ния территории, а также зон охраны и требований к градостроитель-
ным регламентам в границах территорий указанных зон объекта 
культурного наследия регионального значения «Ансамбль жилых 
домов», конец XIX в., Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Октябрь-
ская, 62, лит. А, Г»; 

– Приказ Рослесхоза от 17.10.2008 № 316 «Об определении ко-
личества лесничеств на территории Краснодарского края и установ-
лении их границ». 
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Рисунок 25 – Карты, являющиеся материалом по обоснованию генерального  

плана, и наличие этих сведений в ЕГРН 

 
Рисунок 26 – Фрагмент Публичной кадастровой карты (раздел «Зоны  

и территории», подраздел «Зоны территориального развития») 
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а) 

 

б) 

 

 

Рисунок 27 – Границы города Краснодара (а) и муниципального образования  
г. Краснодар (б) на Публичной кадастровой карте  

Как видно из рисунка 27, в ЕГРН могут быть как границы самого 
населенного пункта (а), так и всего муниципального образования (б). 

При этом, на Публичной кадастровой карте не по всем населен-
ным пунктам есть границы, что усложняет разработку генеральных 
планов по ним. 

Говоря о зонах с особыми условиями использования террито-
рии, нельзя не рассмотреть водоохранные и прибрежные зоны, кото-
рые также проектируются при внутрихозяйственном землеустройстве 
на эколого-ландшафтной основе. 

На рисунке 28 рассмотрены данные ЕГРН по водоохранной зоне 
р. Кубань. Как видно из представленных данных, часть земельных 
участков попадает в зону 01:00-6.39, что, в свою очередь, ведет к 
установлению ограничений в использовании данных участков, уста-
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новленных ч. 17 ст. 65 Водного кодекса РФ. В этой зоне запрещены: 
распашка земель, выпас сельскохозяйственных животных и разме-
щение отвалов размываемых грунтов. 

 

 
Рисунок 28 – Отображение водоохранной зоны на Публичной кадастровой карте  

(данные ЕГРН)  

Самыми главными сведениями в ЕГРН по объектам недвижимо-
сти, по мнению авторов данного учебного пособия, являются: 

1) кадастровый номер, позволяющий найти большое количество 
информации по конкретному объекту; 

2) категория земель, способствующая установлению режима ис-
пользования; 

3) вид разрешенного использования, помогающий понять – для 
каких целей можно использовать объект; 

4) кадастровая стоимость; 
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5) площадь, на основании которой можно сделать вывод о воз-
можности раздела или объединения земельных участков, а также о 
максимально разрешенном проценте застройки в рамках принятого в 
муниципальном образовании или населенном пункте норматива. 

Все вышеуказанные сведения позволяют не только идентифи-
цировать объект, уточнить возможные нарушения земельного и гра-
достроительного законодательства, а также, понять возможные пер-
спективы развития земельного участка или объекта капитального 
строительства. 

С каждым годом, кадастровая стоимость объекта недвижимости, 
становится все более востребованной для различных целей. При 
этом, основной ее функцией остается – использование в качестве 
налогооблагаемой базы. Для примера в таблице 1, рассмотрим два 
земельных участка, расположенных в МО г. Краснодар. 

Таблица 1 – Расчет земельного налога на основе данных ЕГРН 

Номер  
рассматриваемого 

участка 
№ 1 № 2 

Кадастровый номер 23:43:0107001:17625 23:43:0137001:1318 
Местоположение  
(адрес) ул. Потсдамская, 10 ул. Яркая, уч. 15/39 

Площадь, м2 1 496,00 1 443,00 
Кадастровая  
стоимость, руб. 5 369 906,96 11 048 084,19 

Удельный показатель 
кадастровой  
стоимости, руб./ м2 

3 589,51 7 656,33 

Ставка земельного 
налога, %  
от кадастровой  
стоимости 

0,10 0,10 

Земельный налог, руб. 5 370,00 11 048,00 
 
Как видно из представленных в таблице 1 данных, земельный 

налог по рассматриваемым участкам отличается в 2 раза, что обу-
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словлено их кадастровой стоимостью, при этом, ставка земельного 
налога одинакова. 

Такая разница в кадастровой стоимости объясняется местопо-
ложением земельных участков: № 1 – расположен на окраине города 
(северо-западная часть), а № 2 практически в центре г. Краснодара и 
в одном из самых дорогих микрорайонов города (Фестивальный). 

Таким образом, используя данные ЕГРН, находящиеся в откры-
том доступе (Публичная кадастровая карта), можно собрать доста-
точно большое количество информации по объектам недвижимости 
и использовать для различных целей: поиска необходимого участка 
для размещения объекта бизнеса или проживания; рассчитать воз-
можный земельный налог или налог на имущество физических лиц; 
уточнить – в какую зону попадает объект и т. д. 

4.3 Исправление ошибок, содержащихся в Едином  
государственном реестре недвижимости 

Глава 7 закона федерального закона № 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости» (закон № 218-ФЗ) посвящена классификации 
и путям исправления ошибок Единого государственного реестра недви-
жимости. 

Согласно принятому законодательству, существует 2 вида ошибок в 
ЕГРН: 

1) техническая ошибка; 
2) реестровая ошибка (рисунок 29, 30). 
Техническую ошибку, обычно, допускает Росреестр, а реестровую 

ошибку – кадастровый инженер. 
Рассмотрим для примера объекты недвижимости на Публичной ка-

дастровой карте (ПКК), по которым имеются ошибки в ЕГРН. 
На рисунке 30 (а) хорошо видно пересечение границ земельного 

участка с кадастровым номером 01:05:1800002:14 с границами участков 
01:05:1800002:15 и :16. Данные ошибки возникают вследствие неправиль-
ного определения координат характерных точек (угловых) границ участков, 
и допускают такие ошибки кадастровые инженеры. 

В свою очередь, уполномоченный орган по проведению государствен-
ного кадастрового учета должен делать приостановку ГКУ согласно ст. 26 
закона № 218-ФЗ (пункт 1, подпункт 20). Срок приостановки ГКУ не должен 
превышать трех месяцев, при этом, кадастровый инженер в этот срок дол-
жен исправить свои ошибки и предоставить новые документы. 
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Рисунок 29 – Виды ошибок в ЕГРН и их исправление 

 
 

– граница земельного  
             участка 

– объект капитального строительства 

 – граница земельного участка 

а) пересечение границ земельных 
участков 

б) пересечение границ земельного участка  
и объекта капитального строительства 

Рисунок 30 – Пример реестровых ошибок в ЕГРН по данным  
Публичной кадастровой карты 
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Ярким примером реестровой ошибки может быть здание с кадастро-
вым номером 23:43:0129001:12270 (рисунок 31). 

 

 

  
 

– неправильно определен-
ная граница здания 
23:43:0129001:12270 

Рисунок 31 – Ошибка в ЕГРН по зданию 23:43:0129001:12270 по данным  
Публичной кадастровой карты 

Как видно из рисунка 31, граница здания : 12270 должна быть распо-
ложена примерно также, по отношению к зданию 23:43:0129001:10562, как 
и  23:43:0129001:13281 относительно 23:43:0129001:13280.  

Что касается технических ошибок, то чаще всего в ЕГРН встречаются 
опечатки в адресах объектов или указании личных данных собственников 
или пользователей объектов недвижимости (ФИО, паспортные данные 
и т. д.). 

Вопросы для контроля знаний  
1. Как узнать стоимость выписки ЕГРН по объекту недвижимости? 
2. Какие данные ЕГРН могут быть предоставлены любому лицу бес-

платно? 
3. Как и где используются сведения ЕГРН? 
4. Где можно посмотреть статистику деятельности Росреестра? 
5. От какой стоимости рассчитывается земельный налог? 
6. Какие виды ошибок есть в ЕГРН? 
7. Кто допускает ошибки, которые есть в ЕГРН? 
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ГЛАВА 5. ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ ВЕДЕНИЯ КАДАСТРА  
НЕДВИЖИМОСТИ 

Современные системы кадастра недвижимости в различных странах 
основываются, также как и России, на установлении границ объектов не-
движимости и регистрации прав землевладельцев и землепользователей. 

Так, швейцарская кадастровая система содержит сведения: кадастро-
вой съемки, PLR-кадастр (кадастр публично-правовых ограничений на зем-
левладение) и данные земельной книги. 

Кадастровую съемку в Швейцарии имеют право проводить только гео-
дезисты, включенные в специальный соответствующий реестр. 

PLR-кадастр (рисунок 32) является официальной системой, содержа-
щей достоверные сведений об обязательных к исполнению публично-
правовых ограничениях по использованию земельных участков землевла-
дельцами.  

 

 
Рисунок 32 – Карта PLR-кадастра Швейцарии (Общий вид карты) 

В PLR-кадастре Швейцарии содержалось около 150 разных публично-
правовых ограничений. В настоящее время, на федеральном уровне вве-
дено 17 наиболее важных ограничений из 8 секторов: территориально-
пространственное планирование; магистральные автомобильные дороги; 
железные дороги; аэропорты; загрязненные участки (внесенные в 4 разных 
кадастра: кадастр загрязненных участков, кадастр загрязненных военных 
объектов, и т. д.); охрана подземных вод; зоны по уровню шума; лесные 
районы (рисунок 33).  
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Рисунок 33 – Карта PLR-кадастра Швейцарии  

(Данные карты по участку № 6013) 

Некоторые данные PLR-кадастра носят открытый характер. Рассмот-
рим графические данные 8 секторов PLR-кадастра Швейцарии по участку 
№ 6013 (рисунки 34 и 35). 

 
Участок №  6013 
(перевод – Муниципали-
тет (BFS no.) 
E-СЕТКА 
CH173590965022 
Площадь 1 ' 956м2 
Выписка 
№  2020050712280641) 

 

Zonenplan der Gemeinde  
 
(перевод – План зоны 
муниципалитета) 

 
перевод – Смешанная зона 4 (14-17 м) 
Тип зоны строительство и зональное регулирование: жилая /  
рабочая зона C 

Рисунок 34 – Данные выписки PLR-кадастра Швейцарии по участку № 6013 
(данные Муниципалитета) 
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Baulinien Nationalstrassen  
(перевод – Строитель-
ные линии национальных 
дорог) 

 
перевод – в силу «Строительные линии национальных дорог» 

Lärmempfindlichkeitsstufen 
(in Nutzungszonen)  
 
(перевод – Уровни чув-
ствительности к шуму 
(в зонах использования) 

 
перевод – Уровень чувствительности III 

Grundbuch und amtliche 
Vermessung 
 
(перевод – Земельный 
кадастр и официальная 
геодезия)  

Рисунок 35 – Данные выписки PLR-кадастра Швейцарии по участку № 6013 
(данные секторов, отвечающие за дороги, шум и геодезию) 

Швейцария стала одной из первых стран в мире, которая ввела PLR-
кадастр (2009), и в будущем планирует развивать данный вид кадастр, 
включая в него дополнительные сведения. Именно в PLR-кадастре содер-
жится информация – как именно должен использоваться данный земель-
ный участок. 

Земельная книга Швейцарии выполняет роль единого государственно-
го реестра прав, в котором отображаются сведения о сделках с земельны-
ми участками (купля-продажа, дарение, мена и т. д.). 

Отсутствие единства всей системы ведения кадастра недвижимости в 
Швейцарии – можно считать единственным пока недостатком. Страна де-
лится на 26 кантонов (административно-территориальные единицы), при 
этом, в некоторых кантонах используются кантональные записи о земле, а 
в других – земельную книгу, а также не на всей территории страны прове-
дена кадастровая съемка в нужном объеме.  

В Израиле система земельного кадастра и урегулирования прав на 
объекты недвижимости находится в ведении различных подразделений 
Министерства юстиции Израиля (Ministry of justice of Israel): 

– 11 отделений по регистрации земли; 
– 11 землеустроительных инспекций (земельный учет); 
– 6 офисов по урегулированию земельных прав. 
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Все подразделения Министерства юстиции Израиля работают в сле-
дующих сферах: 

1) ведение земельных регистров: реестровые дела, реестр прав, ре-
естр кооперативных домов (кондоминиумов); 

2) регистрация сделок и иных действий в отношении земли в земель-
ных реестрах (Земельной книге), для того чтобы сделка имела юридиче-
скую силу и действие в отношении всех участников; 

3) регистрация зданий кооператива в реестре домов (кондоминиумов) 
4) решение споров как между собственниками квартир в кондоми-

ниумах; 
5) урегулирование права собственности на землю в границах террито-

рии государства. 
Государство Израиль является одним из немногих государств в ми-

ре, в котором используется процесс урегулирования прав на землю, ос-
нованный на точном и официальном обследовании и картографировании, 
а также после официального и публичного расследования претензий и 
других прав. 

Как и в других странах, понятие «кадастр» земель есть и во Франции, 
подразумевая под собой систему регистрации объектов недвижимости. 
Данные французского кадастра используются для налогообложения, но не 
могут использоваться при решении земельного спора по причине отсут-
ствия уточненной (правильной) границы и официального подтверждения 
прав, что обусловлено сложившейся наполеоновской системой учета. 

При этом сведения кадастра недвижимости Франции могут быть при-
менены при выдаче разрешения на строительство, снос или обустройство, 
а также для перехода прав на объект недвижимости. 

Также, при судебных разбирательствах земельных споров во Франции 
существует «презумпция собственности», т. е. лицо, зарегистрированное в 
кадастре как собственник и платившее земельные налоги, имеет право 
обратиться в соответствующие органы и составить нотариальный акт, под-
твердив свои права собственности на объект. 

В кадастре недвижимости Франции отсутствуют данные о сервитутах 
(право прохода или проезда через чужой земельный участок), правах на 
проезд/проход к домовладению. 

Информация, содержащаяся в кадастре недвижимости Франции (ри-
сунки 36, 37), может быть получена в виде кадастровых планов, которые 
могут быть оспорены в судебном порядке. Кадастровые планы можно по-
лучить двумя способами: в электронном виде на официальном сайте или 
посетив местную администрацию (мэрию) лично. 
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Рисунок 36 – Фрагмент карты кадастра недвижимости Франции 

(участок АС313) 

 

 

 – объект 
капитального строи-
тельства 

 – граница 
и номер участка 

Рисунок 37 – Кадастровый план по участку  АС313 (Франция) 
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Как видно из рисунка 37, объект капитального строительства пересе-
кает границу трех участков, что подтверждает недостоверность сведений 
кадастра недвижимости Франции.  

Анализ зарубежного опыта ведения кадастра недвижимости показал, 
что не все страны смогли создать полноценную систему учета объектов 
недвижимости, основывающуюся на принципе достоверности сведений и 
единстве технологии ведения. На этом фоне, Единый государственный 
реестр недвижимости, который ведется в России, положительно выделяет-
ся как полнотой сведений, так и возможностью их использовании при ре-
шении земельных споров, за счет наличия в нем уточненных границ многих 
учтенных объектов недвижимости. 

Вопросы для контроля знаний  
1. Кто имеет право проводить кадастровую съемку в Швейцарии? 
2. Что такое PLR-кадастр? 
3. Какие сведения содержит швейцарская кадастровая система? 
4. В каких сферах работает Министерство юстиции Израиля? 
5. Какие земельные регистры есть в Израиле? 
6. Какие недостатки есть в системе кадастра недвижимости 

Франции? 
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СПИСОК ТЕРМИНОВ (в схемах) 
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Вопросы к зачету 
1. История и этапы создания единого государственного реестра не-

движимости.  
2. Программное обеспечение ведения единого государственного ре-

естра недвижимости. 
3. Общие положения ведения единого государственного реестра не-

движимости. 
4. Принципы ведения единого государственного реестра недвижимости. 
5. Составные части единого государственного реестра недвижимости. 
6. Основные сведения кадастра недвижимости, как составной части 

единого государственного реестра недвижимости. 
7. Правила ведения единого государственного реестра недвижимости 
8. Реестр объектов недвижимости (кадастр недвижимости). 
9. Реестр прав, ограничений прав и обременений недвижимого иму-

щества (реестр прав на недвижимость). 
10. Реестр сведений о границах зон с особыми условиями использо-

вания территорий, территориальных зон, границах публичных сервитутов. 
11. Реестровые дела. 
12. Кадастровые карты. 
13. Книги учета документов. 
14. Права кадастрового инженера. 
15. Обязанности кадастрового инженера. 
16. Ответственность кадастрового инженера. 
17. Результат кадастровых работ: межевой план. 
18. Результат кадастровых работ: технический план. 
19. Результат кадастровых работ: акт обследования. 
20. Основные положения проведения комплексных кадастровых работ 
21. Результат комплексных кадастровых работ: карта-план территории 
22. Саморегулируемые организации кадастровых инженеров.  
23. Национальные объединения саморегулируемых организаций ка-

дастровых инженеров. 
24. Основные положения проведения государственного кадастрового 

учета объектов недвижимости. 
25. Основные положения проведения государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество. 
26. Внесение сведений в единый государственный реестр недвижимости.  
27. Исправление ошибок, содержащихся в едином государственном 

реестре недвижимости.  
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28. Предоставление сведений, содержащихся в едином государствен-
ном реестре недвижимости. 

29. Государственный регистратор прав.  
30. Ответственность при осуществлении государственного кадастро-

вого учета недвижимого имущества и государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество, ведении единого государственного реестра не-
движимости, предоставлении сведений из единого государственного ре-
естра недвижимости. 

31. Практика применения сведений единого государственного реестра 
недвижимости в различных сферах жизни. 

32. Зарубежный опыт ведения кадастра недвижимости. ЗD-кадастр в 
России и мире: создание, практика применения, перспективы развития. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Учебное пособие раскрывает основные положения проведения 

кадастровых работ, а также государственного кадастрового учета и 
регистрации прав на объекты недвижимости согласно актуальному 
законодательству. 

В первой главе представлена краткая история становления си-
стемы кадастрового учета, подробно описаны правила кадастрового 
деления и структура кадастрового номера. Перечислены составные 
части Единого государственного реестра недвижимости, а также 
схематично представлены основные и дополнительные сведения, 
содержащиеся в данном реестре. 

Вторая глава помогает обучающимся получить основные знания 
в области проведения кадастровых и комплексных кадастровых 
работ. Дает представление о формах кадастровой деятельности и 
способах получения квалификационного аттестата кадастрового  
инженера. 

В третьей главе раскрыты основы проведения государственного 
кадастрового учета  и государственной регистрации прав, при этом 
уточнены требования к документам для проведения этих процедур. 

Четвертая глава способствует получению навыков в поиске ин-
формации, содержащейся в Едином государственном реестре не-
движимости, об объектах недвижимости и зонах различного назна-
чения. Уточнена стоимость предоставления информации, содержа-
щейся в данном реестре. Рассмотрены причины появления реестро-
вых и технических ошибок, а также способы их устранения. 

В пятой главе обучающимся представлена информация о ка-
дастрах недвижимости в зарубежных странах. Рассмотрена система 
PLR-кадастра Швейцарии, система земельного кадастра и урегули-
рования прав на объекты недвижимости в Израиле, а также особен-
ности кадастра недвижимости Франции. 
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