
Актуальные вопросы и проблемы, 
возникающие при вводе объектов в эксплуатацию 
в условиях единой процедуры ввода и постановки 

объектов на кадастровый учет  



 Требования к определению площади нежилого здания 

 
 

До 01.01.2017 После 01.01.2017 

  

Приказ Минэкономразвития РФ от 30.09.2011  

N 531 

  

Приказ Минэкономразвития РФ от 01.03.2016 N 90 

  

Площадь здания определяется как сумма 

площадей всех надземных и подземных этажей 

(включая технический, мансардный, цокольный). 
 

  

Площадь нежилого здания, сооружения определяется 

как сумма площадей всех надземных и подземных 

этажей (включая технический, мансардный, цокольный 

и иные), а также эксплуатируемой кровли. 

 

 
В площадь здания включается площадь 
антресолей, галерей и балконов зрительных и 
других залов, веранд, наружных застекленных 
лоджий и галерей. 
В площадь здания отдельно включается также 
площадь открытых неотапливаемых 
планировочных элементов здания (включая 
площадь эксплуатируемой кровли, открытых 
наружных галерей, открытых лоджий и т.п.). 
 

  

В площадь нежилого здания, сооружения включается 

площадь антресолей, галерей и балконов зрительных и 

других залов, веранд, наружных застекленных лоджий, 

галерей, переходов в другие здания, тоннелей, всех 

ярусов внутренних этажерок, рамп, открытых 

неотапливаемых планировочных элементов нежилого 

здания, сооружения (включая площадь 

эксплуатируемой кровли, открытых наружных галерей, 

открытых лоджий). 
  



 Требования к определению площади жилого здания 
 

 
 

До 01.01.2017 После 01.01.2017 

 

 

Общая площадь жилого дома состоит из суммы 

площади всех частей такого дома, включая 

площадь помещений вспомогательного 

использования, предназначенных для 

удовлетворения гражданами бытовых и иных 

нужд, связанных с их проживанием в жилом 

помещении, за исключением балконов, лоджий, 

веранд и террас. 

 

  

 

Площадь жилого здания определяется как сумма 

площадей этажей жилого здания. 

Площадь этажа жилого здания определяется в 
пределах внутренних поверхностей наружных стен. 
В площадь этажа включаются площади балконов, 
лоджий, террас и веранд, а также лестничных 
площадок и ступеней с учетом их площади в уровне 
данного этажа. Площадь проемов для лифтовых и 
других шахт включается только в площадь нижнего 
этажа жилого здания. 
 

  

Эксплуатируемая кровля не включается в площадь 

жилого дома. 

 

 

Эксплуатируемая кровля при подсчете площади жилого 

здания приравнивается к площади террас. 



Пример оформления раздела  
«Заключение кадастрового инженера»: 

 
Количество помещений, в отношении которых проводится государственный кадастровый учет, составляет: 
жилых – 784; 
нежилых – 20; 
нежилых, относящихся к общему имуществу многоквартирного дома – 23.  
Площади помещений (без учета площади балконов, лоджий, веранд и террас) составляет: 
жилых – 21 665,7 кв.м.; 
нежилых – 3 051,4 кв.м.; 
нежилых, относящихся к общему имуществу многоквартирного дома – 6 513,1 кв.м.  
Суммарная площадь помещений составляет – 31 230,2 кв.м. 
Площадь здания (многоквартирного дома) определена путем измерений в соответствии с Приказом 
Министерства экономического развития Российской федерации № 90 от 01.03.2016 и составляет 40 529,1 
кв.м. (с учетом площади балконов, лоджий, веранд и террас 4 620,5 кв.м.). 
Согласно Разрешения на строительство и фактическим данным полученным путем измерений: 
1) общая площадь здания составляет – 44 501,33 кв.м. и 40 529,1 кв.м. 
2) общая площадь квартир (с учетом площади балконов, лоджий, веранд и террас) составляет - 23 135,07 
кв.м. и 23 192,1 кв.м. 
3) общая площадь встроенных помещений обслуживания - 1 556,78 кв.м. и 1 560,8  кв.м. 
4) общая площадь автостоянки (гаража) - 1 520,85 кв.м. и 1 490,6 кв.м. 
Наличие указанных выше расхождений связано с допустимыми предельными отклонениями при 
строительстве предусмотренными "СП 70.13330.2012. Свод правил. Несущие и ограждающие конструкции. 
Актуализированная редакция СНиП 3.03.01-87". 



 Анализ часто встречающихся ошибок в технических планах 
 

 
 

1) В техническом плане не указано сокращенное наименование 
юридического лица, если кадастровый инженер является 
работником юридического лица, которое заключило договор 
подряда на выполнение кадастровых работ, адрес 
местонахождения юридического лица (подпункт 6 пункта 26 
Приказа Минэкономразвития РФ № 953 от 18.12.2015 «Об 
утверждении формы технического плана и требований к его 
подготовке...» (далее – Требования)). 

2) Отсутствует номер и дата договора на проведение 
кадастровых работ (учитывая, что на данный момент xml не 
предусматривает такую строку, необходимо включить в состав 
приложения скан-образ титульного листа технического плана и 
отразить необходимые сведения). 

3) Использование неактуальных сведений ЕГРН о земельных 
участках, в границах которых расположен объект капитального 
строительства (пункт 19 Требований).  

4) Отсутствуют сведения о не менее чем трех пунктах 

геодезической сети (ОМС, ГГС). 

5) Отсутствуют сведения о сохранности вышеуказанных пунктов 
(по п.6 и п.7 необходимо включение данной информации). 



  
 Кадастровый номер земельного участка, указанный в 
графе «3» строки «4» раздела «Характеристики объекта 
недвижимости» должен соответствовать сведениям, 
указанным в Разрешении на ввод объекта в эксплуатацию 
в полном объеме. 

В раздел "Характеристики объекта недвижимости" 
включается адрес здания, сооружения, помещения, объекта 
незавершенного строительства в структурированном в 
соответствии с федеральной информационной адресной 
системой (ФИАС) на основании сведений, предоставленных 
оператором системы, осуществляющим ведение 
государственного адресного реестра. 
Адрес должен быть присвоен в порядке, установленным 
постановлением Правительства Российской Федерации от 19 
ноября 2014 г. N 1221 «Об утверждении правил присвоения, 
изменения и аннулирования адресов». 
Адрес здания, сооружения, помещения, объекта 
незавершенного строительства вносится в технический план 
на основании акта органа государственной власти или органа 
местного самоуправления, уполномоченных на присвоение 
адресов объектам недвижимости. 
Документ должен подтверждать нумерацию всех жилых и 
нежилых помещений. 
При отсутствии в документе нумерации помещений ее 
возможно внести на основании проектной документации. 



  

 
 

 
Сведения о наименовании объекта недвижимости в 
разделе «Характеристики здания» указываются только в 
соответствии с Разрешением на ввод объекта в 
эксплуатацию либо проектной документацией. 
 
  
Количество этажей здания, в том числе подземных в 
разделе «Характеристики здания» указываются в 
соответствии с Разрешением на ввод объекта в 
эксплуатацию согласно п. 43 Требований. 
В Разрешении на ввод указывается количество этажей с 
учетом Разрешения на строительство. 
Согласно п.п. 10 п. 43 Требований если здание, сооружение 
имеет различное количество этажей - указывается 
наименьшее и наибольшее значение этажей с интервалом 
(например, 14 - 18). 
 
 
В заключении отсутствуют сведения о членстве в 
саморегулируемой организации кадастрового инженера, 
подготовившего технический план, а также о номере 
договора на основании которого проводились кадастровые 
работы. 



  

 
 

Технический план подготовлен на основании Рабочей 
документации. 
В соответствии с «Положением о составе разделов 
проектной документации и требованиях к их 
содержанию», утвержденным постановлением 
Правительства РФ от 16.02.2008 № 87, рабочая 
документация – это документация, которая 
Разрабатывается в целях реализации в процессе 
строительства архитектурных, технических и 
технологических решений, содержащихся в проектной 
документации на объект (п. 4 Постановления № 87). 
Постановление № 87 не содержит конкретных указаний 
на последовательность разработки рабочей 
документации. Однако согласно п. 23 Постановления № 
87, раздел 6 «Проект организации строительства» 
проектной документации должен содержать в текстовой 
части, в т.ч. перечень требований, которые должны быть 
учтены в рабочей документации, разрабатываемой на 
основании проектной документации, в связи с принятыми 
методами возведения строительных конструкций и 
монтажа оборудования. 
Таким образом, подготовка рабочей документации 
осуществляется на основании проектной документации. 
Следовательно, использование рабочей документации в 
качестве документа, на основании которого подготовлен 
технический план, недопустимо. 
Позиция также изложена в письме от 04.08.2015 
№10-2597-КЛ ФГБУ ФКП Росреестра. 



  

Конфигурация жилых и нежилых помещений в 
графической части технического плана, должна 
полностью соответствовать конфигурации 
помещений представленной в проектной 
документации. 
 



Письмо Федеральной службы государственной 
регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) 
от 03 марта 2017 г. № 19-00657/17 

 до введения в действие XML-схемы, используемой для формирования технического 

плана машино-места, внесение в ЕГРН сведений о машино-местах возможно на 

основании технических планов подготовленных с использованием XML-схемы для 

формирования технического плана помещения, при этом в состав приложений 

необходимо включать PDF версию текстовой части технического плана; 

 

 в случаях подготовки проектной документации здания, сооружения в котором 

расположено образуемое машино-место до вступления в силу Федерального закона от 

03.07.2016 г. № 315-ФЗ при условии, что размеры такого машино-места 

соответствовали действовавшему на тот момент законодательству, несоответствие 

размеров данного машино-места требованиям установленным Приказом 

Минэкономразвития России от 07.12.2016 № 792 минимально и максимально 

допустимым размерам не должно являться основанием для приостановления 

кадастрового учета и (или) регистрации прав. 



Снижение процента ошибок 

 
В целях снижения процента ошибок допускаемых кадастровыми инженерами при 
подготовке технических планов для ввода объектов в эксплуатацию рекомендуем 
кадастровым инженерам: 
 
 обращаться за консультациями в саморегулируемую организацию, членом которой 

является кадастровый инженер с вопросами, возникающими при подготовке 
технических планов; 
 

 следить за текущими изменениями законодательства регулирующего кадастровую 
деятельность и учитывать такие изменения при подготовке технических планов; 
 

 при оформлении раздела технического план «Заключение кадастрового инженера» 
включать в его состав сведения, обосновывающие выявленные при проведении 
кадастровых работ расхождения в площадях здания; 
 

 до передачи технических планов заказчикам работ проводить их самостоятельную 
проверку с помощью сервиса «Личный кабинет кадастрового инженера». 

 



 

 

 

  
Спасибо за внимание!  


