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Анализируется порядок подготовки документов при сделках с недвижимым имуществом и предложе-

ния по их совершенствованию. Рассмотрен состав технического плана и технического паспорта, уста-

новлены отличия этих документов, определены цели их формирования, роль, которую они играют в 

документообороте при сделках с недвижимостью. Описаны причины, ввиду которых технический пас-

порт не потерял своей актуальности и востребованности на рынке недвижимости. 

Описаны порядок формирования данных документов и требования к их подготовке. Внесены предло-

жения по дополнению технического плана сведениями из технического паспорта о конструктивных 

элементах объекта недвижимости, физическом износе и элементах благоустройства для возможности 

представления данного документа в судебные органы, нотариальные конторы, банковские службы 

и т. д. 
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Введение. С 1 января 2013 года технический план является главным документом для регистра-

ции права собственности и постановки на кадастровый учет. В связи с этим технический паспорт, как 

документ второстепенный, по логике должен бы выйти из документооборота при сделках с недвижи-

мостью. Но этого не происходит, так как его продолжают запрашивать различные службы. Он необхо-

дим при страховании, ипотечном кредитовании, в судебных процессах, для вступления в наследство, 

для газовых служб и для подготовки того же технического плана. Цель авторов данной статьи — про-

анализировать причины, по которым технический паспорт не выходит из документооборота в данной 

сфере, определить, в чем заключаются отличия этих документов, и дать предложения по совершен-

ствованию технического плана. 

Технический план и технический паспорт. Отличия и недостатки, предложения по усо-

вершенствованию технического плана. С 1 января 2013 года в РФ на основании письма Министер-

ства экономического развития РФ от 22 февраля 2013 г. № Д23И-449 технический паспорт перестал 

являться документом, предназначенным для регистрации права, он содержит только технические ха-

рактеристики объекта и может использоваться лишь для целей, не относящихся к регистрационным 

действиям [1]. На смену техническому паспорту пришел новый документ — технический план [2]. 

Этот документ необходим для постановки на кадастровый учет здания и регистрации права собствен-

ности. В соответствии с Федеральным законом от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной ре-

гистрации недвижимости» технический план представляет собой документ, в котором приведены 

определенные сведения, внесенные в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН), и ука-

заны сведения о здании, сооружении, помещении, объекте незавершенного строительства или едином 

недвижимом комплексе, необходимые для государственного кадастрового учета такого объекта недви-

жимости [3]. 

Технический паспорт. С 1997 по 2013 г. технический учет вели органы технической инвента-

ризации (БТИ, ЦТИ), результатом технического учета был технический паспорт, который использо-

вался для учета и сделок с недвижимостью. Это довольно подробный документ, в состав которого вхо-

дили:  

— сведения об адресе или описание местоположения; 

— общие сведения (этажность, общая площадь, жилая площадь); 

— состав объекта (сведения о составе объекта, в него входят все строения и сооружения, рас-

положенные на земельном участке, с описанием материала стен и конструкций, площади застройки, 

строительном объеме и инвентаризационной стоимости); 

— сведения о правообладателях; 

— ситуационный план (графическое изображение основного строения, всех служебных строе-

ний и сооружений, расположенных на данном земельном участке); 

— сведения о благоустройстве объекта (описание электроснабжения, вида отопления, газоснаб-

жения, водоснабжения, канализации и проч.); 

— поэтажный план (графическое изображение поэтажного плана с номерами всех помещений, 

внутренней и наружной высотой, элементами благоустройства: отопительными котлами, колонками, 

печами, каминами, санитарно-техническим оборудованием); 

— экспликация помещений (информация о всех помещениях здания с описанием наименования 

каждого помещения, подсчетом общей, жилой и вспомогательной площади, которая оформляется в 

табличном виде, это своего рода расшифровка поэтажного плана); 

— сведения о площади и объеме здания (данный раздел содержит сведения о наружной пло-

щади, площади застройки, сведения о строительном объеме, который необходим при определении ин-

вентаризационной стоимости объекта); 

— раздел с описанием основного строения (в него включены данные о всех конструктивных 

элементах здания, определен физический износ каждого элемента и приведена оценка по соответству-

ющей таблице сборников укрупненных показателей восстановительной стоимости, также есть описа-

ние благоустройств здания); 
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— раздел с описанием и оценкой вспомогательных строений и сооружений (в нем описаны все 

конструктивные элементы строений и определен общий износ); 

— физический износ (износ определяется на каждый конструктивный элемент основного стро-

ения, износ вспомогательных строений и сооружений определяется в целом на строение); 

— год завершения строительства или год ввода в эксплуатацию; 

— инвентаризационная оценка объекта по сборникам укрупненных показателей восстанови-

тельной стоимости зданий и сооружений [4]. 

Сначала определяется восстановительная стоимость, далее — действительная, с учетом физи-

ческого износа.  

Для того чтобы подготовить технический паспорт, специалист ОТИ (техник-инвентаризатор) 

осуществлял выезд на объект и производил обмер всех строений и сооружений, расположенных на 

земельном участке, подробное описание конструктивных элементов (фундамент, стены, перегородки, 

перекрытия (чердачные, междуэтажные, подвальные), полы, оконные и дверные проемы, крыша, 

кровля, внутренняя и наружная отделка, элементы благоустройства и прочие работы) и определял их 

физический износ с ведением подробного абриса. Основное строение измерялось снаружи и изнутри 

для составления поэтажного плана. Вспомогательные строения измерялись по телу наружных стен для 

определения площади застройки, также определялась высота для определения строительного объема. 

Все строения и сооружения привязывались к границам ограждений или друг к другу для составления 

ситуационного плана [5]. Это был трудоемкий и долгий процесс. Далее на основании абриса состав-

лялся технический паспорт объекта. В первую очередь выполнялись ситуационный и поэтажный 

планы с подсчетом площадей, во вторую — по утвержденной форме составлялся паспорт и формиро-

валось инвентарное дело, состоящее из трех частей, в первую входили сам технический паспорт с гра-

фической частью, калькуляция и абрис, во вторую — заявление заказчика и копии правоустанавлива-

ющих документов, в третью вшивались старые паспорта из архива на данный объект. Заказчику выда-

валась заверенная копия документа. Все дела прошнуровывали, пронумеровывали и сдавали в архив.  

Ведение архива — одна из положительных черт ведения технического учета, т. к. по архивным 

документам можно проследить историю каждого объекта, как он развивался, реконструировался, из-

менялся. И определение физического износа —тоже очень большой плюс, т. к. физический износ 

можно определить только при осмотре объекта. На сегодняшний день, помимо инвентаризационной и 

рыночной стоимости, существует и кадастровая, которая определяется без проведения выезда на объ-

ект оценки и с использованием только усредненных статистических данных и года завершения строи-

тельства, а ведь с этой стоимости граждане оплачивают налоги. Авторы полагают, что это не совсем 

правильно, т. к. здание может быть построено из бывших в употреблении материалов или же в старом 

здании мог пройти капитальный ремонт, и его физический износ значительно уменьшился [6]. 

Далее будет рассмотрен технический план, этот документ имеет право подготовить только ка-

дастровый инженер, обладающий квалификационным аттестатом и являющийся членом саморегули-

руемой организации (СРО) [7]. Появление кадастровых инженеров на рынке недвижимости значи-

тельно упростило систему оформления, т. к. на сегодняшний день существует большое количество спе-

циалистов, и заказчик может выбрать себе исполнителя по рейтингу, качеству исполнения, по цене 

работ, по времени исполнения и другим факторам. Информация о кадастровых инженерах содержится 

в свободном доступе на официальном сайте Росреестра в разделе «Реестр кадастровых инженеров». 

Здесь имеется информация о номере аттестата кадастрового инженера, реестровом номере, статусе (яв-

ляется ли данный специалист действующим), о членстве в саморегулируемых организациях и дате 

вступления в них и главное — о результатах его профессиональной деятельности [8]. Сведения о ре-

зультатах профессиональной деятельности позволяют заказчику выбрать грамотного специалиста, ко-

торый качественно выполнит кадастровые работы, т. к. в данных сведениях указано количество реше-

ний об осуществлении кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав и об отказе в 

осуществлении кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав, которые связаны с под-

готовленными кадастровым инженером межевым планом, техническим планом, актом обследования, 
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картой-планом территории, а также количество решений о необходимости устранения кадастровых 

ошибок в сведениях, связанных с ошибкой, допущенной кадастровым инженером при определении 

местоположения границ земельных участков или местоположения зданий, сооружений, помещений, 

объектов незавершенного строительства, принятых за последние три года деятельности кадастрового 

инженера, и количество решений о необходимости устранения воспроизведенных в Едином государ-

ственном реестре недвижимости ошибок, содержащихся в межевом плане, техническом плане или 

карте-плане территории, связанных с ошибкой, допущенной кадастровым инженером при определении 

местоположения границ земельных участков или местоположения зданий, сооружений, помещений, 

объектов незавершенного строительства и т. д. На сайте СРО размещены более подробные сведения о 

кадастровом инженере, в том числе его телефон, адрес и адрес электронной почты, по которым можно 

связаться с ним. На сайтах саморегулируемых организаций заказчик может получить необходимую 

информацию о деятельности кадастровых инженеров, о последних новациях в области кадастровой 

деятельности, выбрать исполнителя в реестре ее членов, оставить отзыв либо жалобу. 

Ранее эти функции кадастрового инженера выполняли представители органов технической ин-

вентаризации, являющихся на тот момент монополистами, соответственно нехватка кадров и отсут-

ствие конкуренции в этой сфере порождали бюрократию и коррупцию. Появление конкуренции в этой 

области позволяет заказчику самому выбрать себе специалиста для проведения кадастровых работ.  

Технический план, который сейчас используется для постановки на кадастровый учет и реги-

страции права, является довольно ограниченным документом, в нем содержится минимум информации 

об объекте, только сведения о материале стен здания, этажности, годе постройки. Единственным его 

преимуществом является привязка объекта к местности, т. е. определяются координаты характерных 

точек контура объекта, это является уникальной характеристикой здания и позволяет точно определить 

его местоположение на земельном участке. При составлении паспорта здание привязывалось к ограж-

дениям, но, как следует из практики, ограждения не всегда могут быть установлены по границам зе-

мельного участка, а в техническом плане координаты позволяют регулировать соблюдение градостро-

ительных норм. 

Технический план состоит из графической и текстовой части. 

В графическую часть входят три чертежа: 

— схема расположения объекта на земельном участке (участках, кадастровом квартале); 

— схема геодезических построений; на ней указываются не менее четырех пунктов опорно-

межевых сетей (ОМС), которые использовались при съемке характерных точек контура здания, 

направление выполненных измерений и расстояния от пунктов до объекта [9]; 

— чертеж контура здания. 

В текстовую часть данного документа входят: 

— сведения об адресе или местоположении объекта; 

— сведения о заказчике кадастровых работ; 

— сведения о кадастровом инженере; 

— исходные данные (в данном разделе указываются документы, использованные как исходные 

данные, сведения о геодезической основе, о средствах измерений и т. д.); 

— сведения о выполненных измерениях и расчетах (где указываются метод определения коор-

динат и точность); 

— описание местоположения объекта недвижимости; это сведения о характерных точках кон-

тура объекта недвижимости (ОН); 

— характеристики объекта недвижимости (данный раздел содержит сведения о виде ОН, ка-

дастровом номере земельного участка, на котором он расположен, номере кадастрового квартала, ме-

стоположении, назначении, наименовании, этажности, материале наружных стен, годе завершения 

строительства, площади, степени готовности, сведениях о включении ОН в единый государственный 

реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов РФ и т. д.) [10]; 

— заключение кадастрового инженера; 
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— приложения. 

Только с 03.07.2016 в технический план в обязательном порядке ввели поэтажный план, ранее 

его не было, но опять же он не содержит экспликации. В техническом паспорте чертеж поэтажного 

плана нес определенную информационную нагрузку, каждый объект литеровался, проставлялась внут-

ренняя и наружная высота этажа, высота заглубления подземных этажей, на план наносились сани-

тарно-технические (ванны, унитазы, раковины, биде и т. д.) и отопительные (камины, печи, отопитель-

ные котлы, колонки и т. д.) приборы, все помещения были пронумерованы для создания экспликации, 

то есть, глядя на план, можно было понять, что помещение, в котором расположена ванна и унитаз, — 

это сан. узел, а там, где плита — кухня. В техническом же плане, согласно утвержденным законода-

тельством условным обозначениям, на поэтажном плане помещения не нумеруются и не наносятся 

санитарно- технические и отопительные приборы, не проставляется внутренняя и наружная высота [3].  

Выводы и заключения. В настоящее время судебные органы, нотариусы, банки, экспертные 

центры запрашивают у заказчика, помимо правоустанавливающего документа на объект недвижимо-

сти, еще и технический паспорт. Судебные органы и нотариусы принимают технические планы только 

в том случае, если у гражданина есть отчет о рыночной оценке, т. к. в суде и нотариальной конторе 

необходимо оплачивать государственную пошлину, а это довольно затратная процедура. Получается, 

что заказчик несет двойную материальную нагрузку. Этим органам недостаточно информации об объ-

екте, содержащейся в техническом плане. Поэтому целесообразно было бы дополнить технический 

план более подробными сведениями, такими как экспликация, описание каждого конструктивного эле-

мента здания с определением физического износа. Такой документ должен быть развернутым, подроб-

ным и полным, а государственная пошлина для суда или нотариуса — фиксированной. Конечно, это 

долгий и трудоемкий процесс, т. к. сегодняшние кадастровые инженеры — это выходцы либо из гео-

дезистов, либо из технических инвентаризаторов, кадастровый инженер должен совмещать эти про-

фессии и уметь производить геодезическую съемку различным оборудованием, владеть навыками ар-

хитектора, уметь начертить здание любой конструктивной сложности, а также быть юридически гра-

мотным, т. к. постоянно происходят изменения в законодательстве и в требованиях к подготовке того 

или иного документа. 

Согласно статье 29 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ (ред. от 02.08.2019) «О ка-

дастровой деятельности» (с изм. и доп., вступ. в силу с 16.09.2019), каждый кадастровый инженер с 

1 января 2020 года может осуществлять деятельность при наличии высшего образования по специаль-

ности или направлению подготовки, перечень которых утверждается органом нормативно-правового 

регулирования в сфере кадастровых отношений, или наличия высшего образования по специальности 

или направлению подготовки, не вошедших в указанный перечень, и дополнительного профессиональ-

ного образования по программе профессиональной переподготовки в области кадастровых отношений. 

Это изменение в законодательстве значительно улучшит качество кадастровых работ, потому что выс-

шие учебные заведения готовят универсальных специалистов. Студентами на практике осваивается 

геодезическая съемка различным современным оборудованием, изучаются различные виды программ-

ного обеспечения для производства кадастровых работ. В вузах преподаются такие дисциплины, как 

геодезия, прикладная геодезия, основы градостроительства, техническая инвентаризация и юридиче-

ские дисциплины, связанные с кадастровой деятельностью и земельно-имущественными отношени-

ями. Все они осваиваются на практике, поэтому из вузов выходят специалисты, имеющие опыт подго-

товки как технического плана, так и технического паспорта, с умением производить инвентаризацион-

ную оценку объекта недвижимости, определять физический износ здания.  
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