
ОБЪЕКТЫ УЧЕТА. ЕДИНИЦЫ УЧЕТА.
ПРОБЛЕМЫ СВЯЗАННЫЕ С ПЕРЕХОДОМ ОТ ТЕХНИЧЕСКОГО УЧЕТА ОКСОВ

К КАДАСТРОВОМУ УЧЕТУ.

ОБЩЕГОСУДАРСТВЕННЫЕ ВИДЫ УЧЕТА:
- БУХГАЛТЕРСКИЙ;
- НАЛОГОВЫЙ;
- СТАТИСТИЧЕСКИЙ (ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД);
- ТЕХНИЧЕСКИЙ;
- КАДАСТРОВЫЙ.

ВЕДОМСТВЕННЫЕ УЧЕТЫ:
- РЕЕСТР ФЕДЕРАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ;
- РЕЕСТР МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ;
- ПРОЧИЕ РЕЕСТРЫ.

КАЖДЫЙ УЧЕТ ВЕДЕТСЯ С ОПРЕДЕЛЕННОЙ ЦЕЛЬЮ, СОГЛАСНО КОТОРОЙ
УЧИТЫВАЮТСЯ ОПРЕДЕЛЕННЫЕ СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ НЕДВИЖИМОСТИ.

В КАЖДОМ УЧЕТЕ ОБЪЕКТ ПРЕДСТАВЛЕН ВВИДЕ ЕДИНИЦЫ УЧЕТА, КОТОРОЙ
ПРИСВАИВАЕТ УЧЕТНЫЙ НОМЕР (ЭТО ИНВЕНТАРНЫЙ НОМЕР БУХГАЛТЕРСКОГО УЧЕТА;
ИНВЕНТАРНЫЕ НОМЕРА ТЕХНИЧЕСКОГО УЧЕТА; КАДАСТРОВЫЕ НОМЕРА).

ТАК ИЛИ ИНАЧЕ ОБЪЕКТ НЕДВИЖИМОСТИ ПРИСУТСТВУЕТ В КАЖДОМ ИЗ
ПЕРЕЧИСЛЕННЫХ УЧЕТОВ. ОТСЮДА СЛЕДУЕТ, ЧТО ЕДИНИЦА УЧЕТА ДОЛЖНА БЫТЬ ОДИНАКОВА
И УНИВЕРСАЛЬНА ДЛЯ ВСЕХ ВИДОВ УЧЕТА.

САМО ПОНЯТИЕ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УЧЕТ ОТНОСИТЕЛЬНА ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ
ПОЯВИЛОСЬ СРАВНИТЕЛЬНО НЕДАВНО С ПРИНЯТИЕМ ПОСТАНОВЛЕНИЯ ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ «О
ГОСУДАРСТВЕННОМ УЧЕТЕ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА» В 1997 Г. № 1301. ЭТО ПОСТАНОВЛЕНИЕ
ДЕЙСТВУЕТ И В НАСТОЯЩЕЕ ВРЕМЯ. И В ТРАКТОВКЕ ЭТОГО ПОСТАНОВЛЕНИЯ
ГОСУДАРСТВЕННЫЙ УЧЕТ СОСТОЯЛ ИЗ БУХГАЛТЕРСКОГО, НАЛОГОВОГО, СТАТИСТИЧЕСКОГО,
ТЕХНИЧЕСКОГО УЧЕТА.

ТЕХНИЧЕСКИЙ УЧЕТ В ПЕРВУЮ ОЧЕРЕДЬ СОСТАВЛЯЕТ ОСНОВУ ДЛЯ ВЕДЕНИЯ ПЕРВЫХ
ТРЕХ ВИДОВ ГОСУДАРСТВЕННОГО УЧЕТА. СВЕДЕНИЯ ТЕХНИЧЕСКОГО УЧЕТА ЖИЛИЩНОГО
ФОНДА ТАКЖЕ ИСПОЛЬЗОВАЛИСЬ УПРАВЛЯЮЩИМИ ОРГАНИЗАЦИЯМИ ДЛЯ УПРАВЛЕНИЯ
НЕДВИЖИМОСТИ В ПЕРИОД ЭКСПЛУАТАЦИИ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ. С 1998 Г. С ВВЕДЕНИЕМ В
ДЕЙСТВИЕ ФЗ №122 «О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ
ИМУЩЕСТВО» ВСЕ ОБЪЕКТЫ ПОДЛЕЖАЩИЕ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГЕСТРАЦИИ, ДОЛЖНЫ БЫЛИ
СТОЯТЬ НА ТЕХНИЧЕСКОМ УЧЕТЕ. С НЕБОЛЬШИМ ОПОЗДАНИЕМ В 2000 Г. ЭТОТ УЧЕТ БЫЛ
ЗАКРЕПЛЕН ЗА ОРГАНАМИ БТИ ПОСТАНОВЛЕНИЕ ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ №921 «О
ГОСУДАРСТВЕННОМ УЧЕТЕ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА». НА СЕГОДНЯШНИЙ
ДЕНЬ С ПЕРЕХОДОМ НА КАДАСТРОВЫЙ УЧЕТ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА
ДАННОЕ ПОСТАНОВЛЕНИЕ ОТМЕНЕНО.

ВЫБОР ЕДИНИЦЫ УЧЕТА В ТЕХНИЧЕСКОМ УЧЕТЕ БЫЛ ОРИЕНТИРОВАН НА ВСЕ ВИДЫ
УЧЕТА, ТЕХНОЛОГИЯ СБОРА СВЕДЕНИЙ И ПОДЪСЧЕТА ПОКАЗАТЕЛЕЙ БЫЛА ОТРАБОТАНА ТАКИМ
ОБРАЗОМ. ЧТО ИЗ ТЕХНИЧЕСКОГО ПАСПОРТА МОЖНО БЫЛО ПОЛУЧИТЬ ЛЮБУЮ НЕОБХОДИМУЮ
ХАРАКТЕРИСТИКУ ПО ОБЪЕКТУ ДЛЯ ВСЕХ ВИДОВ ГОСУДАРСТВЕННОГО УЧЕТА.

КАДАСТРОВЫЙ УЧЕТ ЯВЛЯЯСЬ ОДНИМ ИЗ ВИДОВ ГОСУДАРСТВЕННОГО УЧЕТА К
СОЖАЛЕНИЮ НЕ ЯВЛЯЕТСЯ УНИВЕРСАЛЬНЫМ ОН ОРИЕНТИРОВАН ТОЛЬКО НА ЦЕЛИ
РЕГИСТРАЦИИ ПРАВОВЫХ СДЕЛОК.

БОЛЕЕ ТОГО В КАДАСТРОВОМ УЧЕТЕ ЕДИНИЦЕЙ УЧЕТА СТАЛА ЕДИНИЦА ПРАВА.



КАКИЕ ПРОБЛЕМЫ В СВЯЗИ С ЭТИМ ОБОЗНАЧИЛИСЬ ЗА ПЕРИОД С 01.01.2013 Г:
1. ОТСУТСТВИЕ В КАДАСТРОВОМ УЧЕТЕ, КАК ЕДИНИЦЫ УЧЕТА – СЛОЖНОЙ ВЕЩИ,

ПРЕДСТАВЛЯЮЩЕЙ ИЗ СЕБЯ КАМБИНАЦИЮ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ, ЛИБО ЗДАНИЙ
ОСНОВНОГО И ВСПОМОГАТЕЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ Т.Е. ТЕХНОЛОГИЧЕСКОГО ЛИБО
ФУНКЦИОНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА. КАК СЛЕДСТВИЕ, ОТСУТСТВИЕ ВОЗМОЖНОСТИ
ОПИСАНИЯ ТАКИХ ОБЪЕКТОВ ДЛЯ ЦЕЛЕЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВА.

2. ОТСУТСТВУЕТ ТЕХНОЛОГИЯ ВЫПОЛНЕНИЯ РАБОТ ПО ВНЕСЕНИЮ ИЗМЕНЕНИЙ В РАНЕЕ
УЧТЕННЫЕ ОБЪЕКТЫ СВЯЗАННЫЕ С ОБЪЕДИНЕНИЕМ И РАЗДЕЛОМ ОБЪЕКТОВ, ЕСЛИ ЭТО
СВЯЗАНО НЕ С РЕКОНСТРУКЦИЕЙ, А С ИЗМЕНЕНИЕМ ФОРМ УПРАВЛЕНИЯ.(СМЕНА
БАЛАНСОСОДЕРЖАТЕЛЕЙ НА ОТДЕЛЬНЫЕ ОБЪЕКТЫ ВХОДЯЩИЕ В КОМПЛЕКСЫ)

3. ФОРМИРОВАНИЕ ОБЪЕТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА НА РАЗЛИЧНЫХ ЭТАПАХ ЕГО
СОЗДАНИЯ ИМЕЕТ РАЗЛИЧНЫЕ ЗАДАЧИ И ОПИРАЕТСЯ НА СВОИ НОРМАТИВНЫЕ
ДОКУМЕНТЫ.

РАССМОТРИМ ЭТИ ТРИ ОСНОВНЫХ ЭТАПА:
1 ЭТАП. СОЗДАНИЕ ОБЪЕКТА (ОКСА) - ЭТО СТАДИЯ ПРОЕКТИРОВАНИЯ И

СТРОИТЕЛЬСТВА. НА ЭТОМ ЭТАПЕ СОЗДАЕТСЯ ПРОЕКТНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ. ОСНОВНОЙ СВОД
ПРАВИЛ ДЛЯ СОЗДАНИЯ ЭТИХ ДОКУМЕТОВ ЭТО ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС, ЖИЛИЩНЫЙ
КОДЕКС, А ТАКЖЕ СНИПЫ И ТЕХНИЧЕСКИЕ РЕГЛАМЕНТЫ. ПОДСЧЕТ ПОКАЗАТЕЛЕЙ ДЛЯ ЦЕЛЕЙ
ПРОЕТИРОВАНИЯ И СТРОИТЕЛЬСТВА ПРИНИМАЕТСЯ ИЗ ЭТИХ ДОКУМЕТОВ.

ФОРМИРОВАНИЕ ОБЪЕКТА В ПРОЕКТЕ ЗАВИСИТ ОТ НАЗНАЧЕНИЯ (ФУНКЦИИ) ОБЪЕКТА.
ЕСЛИ ЭТО СЛОЖНЫЙ ОБЪЕКТ СОСТОЯЩИЙ ИЗ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ, ТО В ПРОЕКТЕ ОН
РАЗБИВАЕТСЯ НА ЧАСТИ ИМЕЮЩИЕ СВОЙ НАБОР ПАРАМЕТРОВ И ХАРАКТЕРИСТИК
НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ СТРОИТЕЛЬСТВА.

2 ЭТАП. ЭТО ПОЛУЧЕНИЕ РАЗРЕШЕНИЯ НА ВВОД ОБЪЕКТА В ЭКСПЛУАТАЦИЮ ПОСЛЕ
ЗАВЕРШЕНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА.
СОГЛАСНО СТАТЬЕ 55 ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС РФ НЕОБХОДИМЫМИ ДОКУМЕНТАМИ ДЛЯ
ПОЛУЧЕНИЯ РАЗРЕШЕНИЯ, КОТОРЫЕ В ДАЛЬНЕЙШЕМ ВЛИЯЮТ НА ФОРМИРОВАНИЕ ЕДИНИЦЫ
КАДАСТРОВОГО УЧЕТА И НА ПОКАЗАТЕЛЕЙ ПО НЕМУ ЯВЛЯЮТСЯ:

- ТЕХНИЧЕСКИЙ ПЛАН;
- ДОКУМЕНТ ПОДТВЕРЖДАЮЩИЙ СООТВЕТСТВИЕ ПАРАМЕТРОВ ПОСТРОЕННОГО,

РЕКОНСТРУИРОВАННОГО ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА ПРОЕКТНОЙ
ДОКУМЕНТАЦИИ.

СУЩЕСТВУЕТ ТЕРМИН «ИСПОЛНИТЕЛЬНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ» ОТНОСИТЕЛЬНО ОКСОВ
ЭТО ДОКУМЕНТЫ ВЫПОЛНЕННЫЕ НА ОКОНЧАТЕЛЬНОЙ СТАДИИ СТРОИТЕЛЬСТВА ПО
ОБМЕРОЧНЫМ ЧЕРТЕЖАМ. ДЛЯ СВЕРКИ ТЕСТОПОЛОЖЕНИЯ И ПАРАМЕТРОВ ЗДАНИЯ И
СООРУЖЕНИЯ С ПРОЕКТНЫМИ ДАННЫМИ.

ПО БОЛЬШИНСТВУ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА ПОЛУЧЕНИЕ
РАЗРЕШЕНИЯ НА ВВОД В ЭКСПЛУАТАЦИЮ ОБЪЕКТА СОГЛАСНО ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС
РФ ОБЯЗАТЕЛЬНО.

РАЗРЕШЕНИЕ НА ВВОД В ЭКСПЛУАТАЦИЮ ЯВЛЯЕТСЯ ОБЯЗАТЕЛЬНЫМ ДОКУМЕНТОМ ПРИ
РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ НА ОБЪЕКТ И ДОКУМЕНТОМ ОСНОВАНИЕМ ДЛЯ ВНЕСЕНИЯ СВЕДЕНИЙ В
ТЕХНИЧЕСКИЙ ПЛАН.

ЦЕЛЬ ВЫПОЛНЕНИЯ ТЕХНИЧЕСКОГО ПЛАНА ДЛЯ ПРЕДСТАВЛЕНИЯ НА КОММИССИЮ ДЛЯ
ПОЛУЧЕНИЯ РАЗРЕШЕНИЯ НА ВВОД ОБЪЕКТА В ЭКСПЛУАТАЦИЮ ОДНА, ДЛЯ ПОСТАНОВКИ НА
КАДАСТРОВЫЙ УЧЕТ И РЕГИСТРАЦИИ ДРУГАЯ. В ПЕРВОМ СЛУЧАЕ ТЕХПЛАН ВЫПОЛНЯЕТ
ФУНКЦИИ ИСПОЛНИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ И ДОЛЖЕН ВЫПОЛНЯТЬСЯ В ОБЪЕМЕ
ПОЗВОЛЯЮЩЕМ ПРОВЕРИТЬ ПРАВИЛЬНОСТЬ ФАКТИЧЕСКОГО ВЫПОЛНЕНИЯ ОБЪЕКТА
СРАВНИТЕЛЬНО С ПРОЕТОМ КАК В ЧАСТИ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ТАК И В ЧАСТИ СООТВЕТСТВИЯ
ПАРАМЕТРОВ.

3 ЭТАП. ПОСТАНОВКА НА КАДАСТРОВЫЙ УЧЕТ И РЕГИСТРАЦИЯ ПРАВ СОБСТВЕННОСТИ.
ПРИ ПОСТАНОВКЕ НА КАДАСТРОВЫЙ УЧЕТ ТЕХНИЧЕСКИЙ ПЛАН, ЯВЛЯЕТСЯ УЧЕТНО-



ТЕХНИЧЕСКОЙ ДОКУМЕНТАЦИЕЙ, КОТОРАЯ ДОЛЖНА ОТРАЖАТЬ ФАКТИЧЕСКИЕ УЗАКОНЕННЫЕ
(РАЗРЕШЕННЫЕ К ЭКСПЛУАТАЦИИ) ПАРАМЕТРЫ И ПОКАЗАТЕЛИ ОБЪЕКТА, СФОРМИРОВАННОГО В
УЧЕТНУЮ ЕДИНИЦУ.

КАКИЕ ВОПРОСЫ СВЯЗАННЫЕ С ФООРМИРОВАНИЕМ ОБЪЕКТА УЧЕТА ( ЗДАНИЯ,
СООРУЖЕНИЯ, ОБЪЕКТА НЕЗАВЕРШЕННОГО СТРОИТЕЛЬСТВА) ЗАКОНОДАТЕЛЬНО НЕ
УРЕГУЛИРОВАНЫ.

1. ДЛЯ КОМПЛЕКСНЫХ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА. ХАРАКТЕРНО
ВЫПОЛНЕНИЯ ЕДИНОГО ПРОЕКТА И ЕДИНОВРЕМЕННАЯ СДАЧА ОБЪЕКТА В
ЭКСПЛУАТАЦИЮ. ОТСУТСТВИЕ ЕДИНИЦЫ КАДАСТРОВОГО УЧЕТА-КОМПЛЕКСА ЗДАНИЙ И
СООРУЖЕНИЙ, И КАК СЛЕДСТВИЕ ФОРМЫ ТЕХПЛАНА, ВЕДЕТ К НЕОБХОДИМОСТИ
ВЫПОЛНЕНИЯ ТЕХНИЧЕСКИХ ПЛАНОВ НА ОТДЕЛЬНЫЕ СОСТАВЛЯЮЩИЕ КОМПЛЕКСЫ
(ЗДАНИЯ. СООРУЖЕНИЯ). ПРИ ЭТОМ САМ ДОКУМЕНТ РАЗРЕШЕНИЕ НА ВВОД В
ЭКСПЛУАТАЦИЮ МОЖЕТ БЫТЬ СОСТАВЛЕН НА КОМПЛЕКС.

2. ВТОРАЯ ПРОБЛЕМА ЗАКЛЮЧАЕТСЯ В ТОМ, ЧТО ТАКИЕ ОБЪЕКТЫ МОГУТ ПОСЛЕ СДАЧИ В
ЭКСПЛУАТАЦИЮ РЕГИСТРИРОВАНИЯ, КАК ЗА ОДНИМ СОБСТВЕННИКОМ, ТАК И ЗА
НЕСКОЛЬКИМИ. А В КАДАСТРОВОМ УЧЕТЕ ЕДИНИЦА УЧЕТА, ЭТО И ЕДИНИЦА ПРАВА.

НА СЕГОДНЯШНИЙ ДЕНЬ ПОЗИЦИЯ МИНИСТЕРСТВО ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯИ И ФГКП:
ТАКОВО ОДИН ПРОЕКТ, ОДНО РАЗРЕШЕНИЕ НА ВВОД, ОДИН ОБЪЕКТ УЧЕТА. НЕОБХОДИМО
ОТРАЗИТЬ В ТРЕБОВАНИЯХ К ВЫПОЛНЕНИЮ ТЕХНИЧЕСКИХ ПЛАНОВ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ
ВОЗМОЖНОСТЬ ИСПОЛЬЗОВАТЬ В КАЧЕСТВЕ ДОКУМЕНТА ОСНОВАНИЯ РАЗРЕШЕНИЯ НА ВВОД В
ЭКСПЛУАТАЦИЮ КОМПЛЕКСА ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ.

3. СОГЛАСОВАТЬ ТРЕБОВАНИЯ К ЗАПОЛНЕНИЮ ФОРМЫ РАЗРЕШЕНИЯ НА ВВОД В
ЭКСПЛУАТАЦИЮ КОМПЛЕКСА, С ТЕМ ЧТОБЫ В НЕЙ ПРИСУТСТВОВАЛИ СВЕДЕНИЯ
НЕОБХОДИМЫЕ ДЛЯ КАДАСТРОВОГО УЧЕТА СОСТАВЛЯЮЩИХ КОМПЛЕКСА.

ПРИМЕНИТЕЛЬНО К МНОГОКВАРТИРНОМУ ДОМУ, ДОЛЖНЫ БЫТЬ В РАЗРЕШЕНИИ НА ВВОД,
СВЕДЕНИЯ ПО ПЛОЩАДЯМ КАЖДОЙ КВАРТИРЫ, НА МОМЕНТ СДАЧИ В ЭКСПЛУАТАЦИЮ.


