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Аннотация. В статье рассматриваются основные ошибки, допускаемые в 

процессе подготовки технических планов многоквартирных жилых домов 

(далее МКД) кадастровыми инженерами, проектировщиками, строителями и 

органами государственной власти или местного самоуправления в процессе 
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сбора и подготовки исходных данных и документов оснований необходимых 

для подготовки технических планов МКД. Особое внимание уделяется 

рассмотрению возможных ошибок и их последствиям для собственников 

объектов недвижимости. Целью исследования являются анализ результатов 

практической деятельности процесса подготовки технических планов МКД и 

разработка предложений, направленных на улучшение качества подготовки 

технических планов МКД. Научная новизна исследований состоит в 

предложении механизма совершенствования качества подготовки 

технических планов МКД. 

Abstract. The article discusses the main mistakes made in the process of preparing 

technical plans for multi-apartment residential buildings (hereinafter MCD) by 

cadastral engineers, designers, builders and public authorities or local governments 

in the process of collecting and preparing initial data and documents necessary for 

the preparation of technical plans for MCD. Special attention is paid to the 

consideration of possible errors and their consequences for the owners of real 

estate. The purpose of the study is to analyze the results of the practical activity of 

the process of preparing technical plans of the MCD and to develop proposals 

aimed at improving the quality of preparation of technical plans of the MCD. The 

scientific novelty of the research consists in the proposal of a mechanism for 

improving the quality of preparation of technical plans of the MCD. 

Ключевые слова: технический план МКД, ошибки, исходные данные, 

документы основания, качество технических планов МКД 

Keywords: MCD technical plan, errors, initial data, foundation documents, quality 

of MCD technical plans 

Введение 

В данной работе представлены основные практические аспекты 

анализа источников и причин возникновения ошибок при подготовке 

технических планов в отношение МКД на основании которых представлены 

меры по их недопущению. Необходимо помнить что, допущение ошибок при 
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подготовке технических планов для МКД вдет к трудностям в оформлении 

сделок с объектом недвижимости, проблемам с государственным 

кадастровым учетом объекта недвижимости, отказу при передачи в залог 

недвижимого имущества при оформлении кредита или субсидий, 

приостановлении государственной регистрации любых прав и ограничений, в 

том числе ипотек, ошибкам при исчислении налога на недвижимое 

имущество, ошибкам органов исполнительной власти при территориальном 

планировании и градостроительном зонировании территорий, проблемам в 

эксплуатации таких объектов недвижимости. Все вышеперечисленные факты 

ведут к нарушению законных интересов собственников, которые полагаются 

на соответствующие записи, содержащиеся в Едином государственном 

реестре недвижимости (далее ЕГРН) и могут провоцировать выбытие 

объекта недвижимости из экономического оборота. 

Научная новизна выполненного исследования заключается в 

структуризации теоретических и практических положений проведения 

кадастровых работ по исправлению ошибок при осуществлении кадастровой 

деятельности предложению механизма их исправления, а также предложений 

по их недопущению. 

Практическая значимость. Полученные в ходе подготовки научно-

исследовательской работы результаты способны повысить эффективность 

работы кадастровых инженеров и сотрудников Россрестра при 

осуществлении кадастровой деятельности. 

Материалы и методы 

Для достижения цели и решения поставленной проблемы в статье 

применяются метод анализа, метод исследования причинно-следственных 

связей на уровне эмпирических наблюдений и исследование нормативно-

правовой базы. Аналитической базой исследования послужили технические 

планы МКД, подготовленные для ГК КВС. Изучение причинно-следственных 

зависимостей осуществлялось между качеством подготовки исходных 
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данных для технических планов МКД самих  технических планов  МКД и 

возникновением ошибок в результате кадастровых работ. Нормативно-

правовая база исследования основывалась на изучение [1, 3-7]. 

Результаты и обсуждение 

Согласно части 15 статьи 24 Федерального закона от 13 июля 2015 г. 

№ 218-ФЗ [1] технический план МКД в обязательном порядке содержит 

также полученную по результатам кадастровых работ информацию, 

необходимую для осуществления государственного кадастрового учета 

расположенных в таком многоквартирном доме помещений, в том числе 

составляющих общее имущество в таком многоквартирном доме.  

В соответствии со статьей 61 Федерального закона от 13 июля 2015 г. 

№ 218-ФЗ [1] ошибки, допущенные в сведениях ЕГРН по источнику 

возникновения дифференцируются на два вида: технические и реестровые. К 

техническим ошибкам в соответствии с частью 1 статьи 61 Федерального 

закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ [1] относятся ошибки допущенные 

органом регистрации прав при внесении сведений в ЕГРН и приведшие к 

несоответствию сведений, содержащихся в ЕГРН, сведениям, содержащимся 

в документах, на основании которых вносились сведения в ЕГРН. Как 

правило технические несоответствия не влияют на права и законные 

интересы владельцев объекта, поэтому исправить такую ошибку Росреестр 

может по своей инициативе либо по заявлению заинтересованного лица. 

Тогда как к реестровым ошибкам согласно части 3 статьи 61 Федерального 

закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ [1] относится  ошибки 

воспроизведенные в ЕГРН из ошибок содержащаяся в межевом плане, 

техническом плане, карте-плане территории или акте обследования, 

возникшие вследствие ошибок, допущенных лицом, выполнившим 

кадастровые работы. Исправление указанных ошибок проводится по 

решению регистратора, в том числе в порядке межведомственного 

информационного взаимодействия, свидетельствующих о наличии 
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реестровых ошибок и содержащих необходимые для их исправления 

сведения, либо на основании вступившего в законную силу решения суда об 

исправлении реестровой ошибки. Таким образом реестровые ошибки 

являются наиболее интересными с точки зрения исследования. 

Из анализа правоприменительной практики источниками реестровых 

ошибок при подготовке технических планов для МКД являются: 

- строители; 

- проектировщик; 

- органы государственной власти или местного самоуправления 

издающие юридически значимые документы, на основании которых вносятся 

сведения в ЕГРН; 

- кадастровый инженер [2]. 

В зависимости от определения источника возникновения реестровой 

ошибки следует соответственно определить ее причину, к которой следует 

отнести: 

- предоставление ложной информации; 

- некомпетентность, низкая квалификация работника, проводившего: 

кадастровые, проектные или строительные работы; 

- некорректные первоначальные сведения государственного кадастра 

недвижимости [2]. 

В зависимости от источника и причины возникновения ошибки можно 

определить этап ее возникновения и усилить мониторинга на данном этапе 

работ. 

В процессе исследования были проанализированы ошибки, 

возникающие в технических планах МКД в рамках получения единой 

комплексной услуги «разрешение на ввод объекта в эксплуатацию» как на 

стадии подготовки исходных данных, так и на стадии подготовки самих 

технических планов МКД на примере объектов ГК КВС.  
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Одним из примеров ошибки строителей наиболее часто 

встречающейся при строительстве МКД служит неправильная геометрия 

перегородок, вызванная неправильной их привязкой к несущим стенам в 

процессе их разметки. На рисунке 1 приведен пример такой ошибки. 

Подобная ошибка приводит к изменению в соотношении жилой пощади 

квартиры (комнаты) с помещениями вспомогательного использования (кухня 

санузел, коридор), и как правило в сторону увеличения последней. 

Описанные изменения в соотношении площадей могут привести к 

ухудшению качества квартиры и как следствие снижению ее стоимости. В 

случае если бы данная ошибка осталась бы незамеченной со стороны 

застройщика на стадии проверки результатов работ по технической 

инвентаризации, и была бы выявлена лишь участником долевого 

строительства на стадии сдачи-приемки объекта недвижимости это привело 

бы к необходимости выполнения работ по согласованию перепланировки 

данной квартиры и как следствие подготовки нового технического плана уже 

не в составе МКД, а для конкретной квартиры, в целях внесения изменений в 

сведения ЕГРН. Так как в описанном случае ошибка была выявлена на 

стадии проверки инвентарных планов, строителям были направлены 

замечания о необходимости приведения в соответствии результатов 

строительно-монтажных работ проектной документацией, которые в свою 

очередь оперативно демонтировали неверно возведенные перегородки, после 

чего кадастровые инженеры произвели повторный обмер объекта 

недвижимости. Выводом в данной ситуации может послужить 

необходимость усиления контроля со стороны технического надзора в 

процессе строительных работ, а таже возложение административной и 

материальной ответственности на ответственных лиц за проведения 

строительных работ в целях недопущения подобных ошибок.   
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Рисунок 1.  Слева выкопировка планировки квартиры из 

инвентарного плана по результатам первичной инвентаризации, 

справа выкопировка планировки квартиры по результатам повторной 

инвентаризации 

 

Примером ошибки проектировщиков, наиболее часто встречающейся 

при проведении работ по инвентаризации является разночтение проектных 

решений в разделах проектной и рабочей документации, примером такого 

разночтения может послужить появление второго балкона в квартире, как на 

рисунок  2. 

 

  

Рисунок 2.  Слева выкопировка планировка квартиры на стадии 

проектной документации, справа выкопировка планировка квартиры 

на стадии рабочей  документации 
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Для застройщика такое несоответствия в проектной и рабочей 

документации привело к необходимости прохождения повторной экспертизы 

проектной документации так как внесенные изменения в рабочую 

документацию в соответствии с частью 1.3 статьи 52 Градостроительного 

кодекса Российской Федерации [3] (далее Кодекс) привели к изменению 

объемно-планировочных санитарно-эпидемиологических решений, что 

привело к несоблюдению условий подпункта 3 части 3.8 статьи 49 Кодекса, 

возможности внесения соответствующих изменений в проектную 

документацию по решению застройщика без проведения повторной 

экспертизы проектной документации на основании подтверждения главного 

инженера проекта и как следствие к незапланированным расходам. В рамках 

повторной экспертизе проверялось отсутствие нарушений в части 

соблюдения санитарно-эпидемиологических требований касающихся 

нормативной инсоляции (инсоляция – прямое солнечное облучение 

поверхностей и пространств оказывающее оздоравливающее влияние на 

среду обитания человека [4], для уничтожения бактерии внутри помещения) 

в связи с возведением балкона в изначально непредусмотренном проектной 

документации помещении. Вышеописанные изменения также привели к 

необходимости внесения соответствующих изменений в проектную 

декларацию. Одновременно с этим для застройщика такое несоответствие 

является существенным нарушением договора об участи в долевом 

строительстве и в перспективе может привести к взысканию неустойки со 

стороны участника долевого строительства ввиду нарушения пункта 1 части 

4 статьи  4 Федерального закона от 30.12.2004 № 214-ФЗ [5], в части 

количества балконов подлежащих передачи в составе объекта долевого 

строительства. На первый взгляд для участника долевого строительства 

напротив такое несоответствие может оказаться выгодным, в связи с 

проявлением дополнительной площади в составе объекта недвижимости, без 

увеличения стоимости, однако это не совсем так, ухудшение инсоляционного 
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режима в комнате в связи с появлением балкона влияет на микроклимат 

жилого помещения и как следствие на его комфорт. 

Примером ошибки, возникшей по вине органов, издающих 

юридически значимые для ведения ЕГРН документы могут служить решения 

о присвоении адреса объекту адресации. Согласно пункту 6 Правил 

присвоения, изменения и аннулирования адресов, утвержденных 

постановлением Правительства Российской Федерации от 19.11.2014 № 1221 

[6] присвоение объекту адресации адреса, осуществляется органами местного 

самоуправления, органами государственной власти субъектов Российской 

Федерации для городов федерального значения. Функцию присвоение 

адресов объектам адресации, ведение государственного адресного реестра и 

выдачу решений о присвоении адресов на территории Санкт-Петербурга 

осуществляет Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга (далее 

КИО). Примером ошибки КИО при присвоении адреса МКД является 

нарушение последовательности заполнения структуры номерной части 

адреса, как показано на выкопировке из государственного адресного реестра 

об объекте адресации (рис. 3), где нарушена последовательность типов 

объекта адресации, строение указано в строке тип 1, где должны содержатся 

сведения о корпусе [7]. 
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Рисунок 3. Выкопировка из государственного адресного реестра об 

объекте адресации 

 

Подобная ошибка ведет к нарушениям в заполнении адреса в 

структурированном виде в соответствии с ФИАС программными продуктами, с 

помощью которых создается технический план МКД, и необходимости 

приведения в соответствии сведений об адресе в техническом плане МКД 

требованиям главы 5.6.4 приложения к приказу Росреестра от 06.09.2023 № 

П/0347 [8] в ручном режиме как это выполнено в техническом плане МКД для 

объекта ГК КВС выкопировки  из XML-схемы  которого приведены на 

рисунках 4 и 5. На рисунке 4 приведена выкопировка из технического плана 

МКД где сведения об адресе сформированы с помощью автоматического 

заполнения из адресного классификатора ФИАС, на рисунке 5 после 

исправления сведений об адресе кадастровыми инженерами в ручном режиме.  
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Рисунок 4. Выкопировака из XML-схемы технического плана МКД c 

заполнением адресного классификатора ФИАС в автоматическом режиме 

 

 

Рисунок 5. Выкопировака из XML-схемы технического плана МКД c 

заполнением адресного классификатора ФИАС в ручном режиме 

 

Примерами ошибок кадастровых инженеров, допускаемые при 

формировании технических планов МКД, может послужить бесконечное 

множество таких ошибок так как зависят напрямую от профессионального 

уровня, квалификации, внимательности и ответственности самого кадастрового 

инженера. Вместе с тем регулярная работа территориальных подразделений 

Росреестра по субъектам Российской Федерации занимающихся 

ежеквартальным анализом перечня частых ошибок послуживших причиной 

приостановления осуществления государственного кадастрового учета позволяет 

сократить количество возникающих ошибок [9]. 

Наиболее часто встречающиеся ошибки кадастровых инженеров при 

подготовке технических планов МКД для ГК КВС являются: 
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- несоответствие имени приложенного плана и ссылки указанной в 

XML-файле; 

- в графической части помещений Технического плана МКД отображены 

непредусмотренные пунктом 69 Требований [10] обозначения раковин, плит, 

санузлов, ванн как на рисунке 6. 

 

 

Рисунок 6.  Выкопировка из технического плана МКД  

 

- в нарушении Требований [10] пункта 35 контур объекта учета 

отображенный на чертеже отличается от соответствующего контура объекта 

учета в проектной документации, рисунок 7. 

 

 

Рисунок 7.  Выкопировка из технического плана МКД 

Заключение 

Резюмируя все вышеизложенное, можно сказать, что природа ошибок 

возникающих при подготовке технических планов МКД может быть 

различна и их источниками может быть не только деятельность кадастровых 
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инженеров, но и проектировщиков, строителей, а также органов 

исполнительной власти.  

Представленный с статье анализ причин возникновения 

рассмотренных ошибок показал, что наиболее эффективным способом их 

предотвращения может послужить детальный мониторинг со стороны 

застройщика как на этапах подготовки исходных данных и документов 

оснований необходимых для подготовки технических планов МКД, так и на 

этапе подготовки самого технического плана МКД. Только комплексный 

многоступенчатый подход застройщика к мониторингу всех стадий 

подготовки технического плана МКД позволит свести к минимуму их 

возникновение и как следствие даст возможность участникам долевого 

строительства беспрепятственно распоряжаться своим имуществом 

практически сразу после получения разрешения на ввод в эксплуатацию 

МКД, так как срок постановки на кадастровый учет МКД согласно пункту 3 

части 1 статьи 16 Федерального закона от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ [1] 

составляет всего 5 пять рабочих дней. 
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