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Недвижимость в поселениях – это сложные 
комплексы объектов материального мира 
(земельных участков, зданий, сооружений 

и др.), прав и сервитутов на них 

 

 

Недвижимость =  
Недвижимые вещи + Права + 

Сервитуты 
 

1 Понятие  недвижимости в поселениях 



Наиболее точно понятие недвижимости как комплексной вещи 
раскрывает Никонов П.Н., директор бюро межевания городских 
территорий ЗАО «Петербургский НИПИГрад», который считает, что 
объект недвижимости в общем случае состоит из:  

 

 земельного участка; 

 строений, хозяйственных площадок и других сооружений и элементов 

благоустройства территории; 

 инженерных сетей и сооружений, находящихся за пределами земельного 

участка, посредством которых строения и элементы благоустройства 

подключаются к магистральным инженерным сетям; 

 прав на транспортную и пешеходную связь территории участка с внешними 

транспортными коммуникациями; 

 сервитутов, обеспечивающих эту связь, а также возможность существования, 

эксплуатации и ремонта инженерных и транспортных сетей объекта, 

находящихся за пределами его территории; 

 других частей, отчуждение которых делает невозможным использование 

объекта в соответствии с его функциональным назначением или наносит 

радикальный ущерб качественным характеристикам этого использования    

 



2 Нормативно-правовое обеспечение 
кадастра застроенных территорий 

 Земельный кодекс РФ  

 Жилищный кодекс РФ 

 Градостроительный кодекс РФ 

 Федеральный закон от 24.07.2007 N 221-ФЗ "О кадастровой деятельности"  

 Федеральный закон от 13.07.2015 N 218 -ФЗ "О государственной регистрации недвижимости« 

 Федеральный закон «Об информации, информационных технологиях и о защите информации»  

 Федеральный закон «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»  

 Федеральный закон "О федеральной информационной адресной системе и о внесении изменений в 
Федеральный закон "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» 

 СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. 
Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*" 

 Приказ Минэкономразвития России от 08.12.2015 N 921  "Об утверждении формы и состава сведений межевого 
плана, требований к его подготовке" ; 

 Приказ Минэкономразвития России от 18.12.2015 N 953 "Об утверждении формы технического плана и 
требований к его подготовке, состава содержащихся в нем сведений, а также формы декларации об объекте 
недвижимости, требований к ее подготовке, состава содержащихся в ней сведений"  

 Приказ Минэкономразвития России от 20.06.2016 N 378  "Об утверждении отдельных форм выписок из Единого 
государственного реестра недвижимости, состава содержащихся в них сведений и порядка их заполнения, а 
также требований к формату документов, содержащих сведения Единого государственного реестра 
недвижимости и предоставляемых в электронном виде, определении видов предоставления сведений, 
содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, и о внесении изменений в Порядок 
предоставления сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости» 

 Приказ Минэкономразвития РФ от 24.11.2015 N 877 "Об утверждении порядка кадастрового деления территории 
Российской Федерации, порядка присвоения объектам недвижимости кадастровых номеров, номеров 
регистрации, реестровых номеров границ» 



Государственному кадастровому учету 
недвижимого имущества подлежат 

земельные участки,  

здания,  

сооружения,  

помещения,  

машино-места,  

объекты незавершенного строительства,  

о единые недвижимые комплексы 

 

3 Объекты недвижимости в населенных 
пунктах: понятие, классификация, 
жизненный цикл 



Земельный участок – это земной поверхности, которая 
имеет характеристики, позволяющие определить ее в 
качестве индивидуально определенной вещи 

 



 





 
  

 

Здание – это наземное строительное сооружение с 

помещениями для проживания и (или) деятельности 
людей, размещения производств, хранения продукции 
или содержания животных: 
 
 
Нежилое 
Жилое  
Многоквартирный дом 
Жилое строение 
 

 



 



 



Сооружения - единичный результат строительной 
деятельности, предназначенный для осуществления 
определенных потребительских функций. 
В научно-технической литературе по строительству 
термин "сооружение" используется также в узком 
смысле, в значении "строительное сооружение, 
которое не является зданием", например, инженерно-
техническое сооружение (мост, плотина,мачта, радио- 
и телевизионная башня, туннель, 
сооружения метрополитена, фортификационное 
сооружение), мемориальное сооружение (памятник, 
пирамида), архитектурное сооружения (аркада, 
колоннада, обелиск) и многие другие. 
Сооружения являются объектами капитального 
строительства. 

 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B4%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%BE%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%87%D1%82%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D1%88%D0%BD%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D0%BD%D0%BD%D0%B5%D0%BB%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%B8%D1%84%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%BE%D0%BE%D1%80%D1%83%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%B8%D1%84%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%BE%D0%BE%D1%80%D1%83%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%B8%D1%84%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%BE%D0%BE%D1%80%D1%83%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%BA%D0%B0%D0%BF%D0%B8%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%BA%D0%B0%D0%BF%D0%B8%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0


Помещения  - это пространство внутри здания, 

имеющее определенное функциональное назначение 
и ограниченное строительными конструкциями 

 Жилое 

 Нежилое 

 

 Квартира 

 Комната 



Машино-место - предназначенная исключительно 
для размещения транспортного средства 
индивидуально-определенная часть здания или 
сооружения, которая не ограничена либо частично 
ограничена строительной или иной ограждающей 
конструкцией и границы которой описаны в 
установленном законодательством о 
государственном кадастровом учете порядке. 
Парковка (парковочное место) - специально обозначенное и при 
необходимости обустроенное и оборудованное место, 
являющееся в том числе частью автомобильной дороги и (или) 
примыкающее к проезжей части и (или) тротуару, обочине, 
эстакаде или мосту либо являющееся частью подэстакадных или 
подмостовых пространств, площадей и иных объектов улично-
дорожной сети и предназначенное для организованной стоянки 
транспортных средств на платной основе или без взимания 
платы по решению собственника или иного владельца 
автомобильной дороги, собственника земельного участка 



Стадии жизненного цикла объекта 
недвижимости: 
 
 

 Формирование замысла проекта и выбор 
варианта использования свободного земельного 
участка 

 Проектирование улучшений 
 Изготовление (возведение, строительство) 

улучшений 
 Обращение (купля-продажа, дарение, сдача в 

аренду и т.п.)   
 Использование (употребление) объекта по 

назначению с техническим и эксплуатационным 
обслуживанием 

 Модернизация  
 Утилизация, снос улучшений, захоронение или 

вторичное использование материалов 



Адрес - описание места нахождения объекта адресации, 
включающее в себя наименование элемента планировочной 
структуры, элемента улично-дорожной сети, а также 
цифровое и (или) буквенно-цифровое обозначение объекта 
адресации, позволяющее его идентифицировать; 
 

Адресообразующие элементы: 
страна, 
субъект Российской Федерации, 
муниципальное образование,  
населенный пункт,  
элемент улично-дорожной сети,  
элемент планировочной структуры  
идентификационный элемент (элементы) объекта 
адресации; 

4 Адресная идентификация объектов 
недвижимости в городе 



Элемент планировочной структуры - 
зона (массив), район (жилой район, 
микрорайон, квартал, промышленный 
район), территории размещения 
садоводческих, огороднических и 
дачных некоммерческих 
объединений; 

 

 



Элемент улично-дорожной сети - 
улица, проспект, переулок, проезд, 
набережная, площадь, бульвар, тупик, 
съезд, шоссе, аллея и иное 





 



5Состав и содержание 
градостроительной документации 



6 Формирование объектов недвижимости на 
застроенных территориях 

Стадии формирования недвижимости на 
застроенных территориях 



Проект межевания территории 



Посредством проекта межевания территории должны решаться следующие задачи: 

 

 рациональная организация территории квартала или микрорайона; 

 формирование оптимальных планировочных характеристик каждого образуемого земельного 

участка, обеспечивающих его самодостаточность и развитие 

 

Под рациональной организацией территории квартала следует понимать: 

 

 учет всех зарегистрированных в установленном порядке имущественных прав на земельные 
участки; 

 формирование всех земельных участков с требуемыми для них технико-экономическими 
показателями в соответствии с градостроительными нормативами и действующей 
градостроительной документацией; 

 минимизация системы публичных и частных сервитутов; 

 обеспечение средствами планировочных элементов территории полноценного использования 
каждого земельного участка с минимальными издержками для него; 

 защита территорий, зарезервированных для общественных и государственных нужд, 
посредством определения границ соответствующих земельных участков; 

 соблюдение установленных градостроительными регламентами особых условий использования 
территорий; 

 выявление территориальных ресурсов, которые могут быть использованы для создания новых 
объектов недвижимого имущества или для развития существующих, включая имущество, 
предназначенное для общественного использования. 

 





Основные планировочные характеристики земельного участка : 

 местоположение земельного участка в квартале относительно улиц и проездов общего 

пользования и наличие (или отсутствие) непосредственного выхода его границ на красные 

линии квартала; 

 площадь земельного участка; 

 форма плана земельного участка, его пропорции; 

 расположение строений на участке относительно границ участка 

 

Планировочные характеристики участка, которые приводят к снижению полезности участка, 

следует рассматривать как дефекты объекта недвижимости: 

 - отклонение от оптимального размера земельного участка, площадь земельного участка 

меньше допустимой; 

 - слишком малая ширина земельного участка; 

 - большая величина отношения глубины к ширине земельного участка; 

 - наличие тупого или острого угла в планировке границ участка; 

 - наличие кривых или ломаных отрезков линий границ земельного участка, неправильная форма 

земельного участка; 

 - наличие в пределах земельного участка в качестве анклава иного земельного участка 

 



 Защита участков соседней застройки 

 Нормативная площадь земельного участка 

 Допустимые отклонения от нормативной площади земельного участка 

 Угол между отрезками линии границы земельного участка может отклоняться от 90 градусов не 
более чем на 30 градусов как в ту, так и в другую сторону. Внутренний угол земельного участка 
может быть не более 240 градусов 

 Минимальная площадь эталонного земельного участка  

 

 Минимальная величина меньшего планировочного размера земельного участка. 

Если Правилами застройки не установлено иное, то: 

- для земельных участков жилых территорий - 20 метров; 

- для земельных участков на территориях общественных центров - 12 метров; 

- для земельных участков промышленных зон - 24 метра. 

 

 Пропорции земельного участка Оптимальными пропорциями сторон земельного участка 
являются 1:1 ~ 1:2 

Если Правилами застройки не установлено иное, величина пропорции сторон земельного участка 
может составлять: 

- для земельных участков жилых территорий - 1:3; 

- для земельных участков на территориях общественных центров - 1:5 (при расположении 
земельного участка длинной стороной вдоль территории общего пользования - прохода, 
проезда и т.д.); 

- для земельных участков промышленных зон - 1:4. 

 Форма земельного участка в плане для всех типов застройки предпочтительно должна 
представлять собой прямоугольник с гранями, состоящими из отрезков прямых линий. 

 Использование красных линий. Красная линия является базой для установления границы 
земельного участка. 

 











7 Ведение кадастра недвижимости на 
застроенных территориях   
Кадастровый учет объектов недвижимости в 
поселениях 



 

 

 

 

В целях присвоения объектам 
недвижимости кадастровых 
номеров Федеральная служба 
государственной 
регистрации, кадастра и 
картографии осуществляет 
кадастровое деление 
территории Российской 
Федерации 

 

Территория РФ делится на 
кадастровые округа. 
Каждому кадастровому 
округу присваиваются 
уникальные учетный номер и 
наименование. 

 



Территория кадастрового округа делится на кадастровые 
районы. Каждому кадастровому району присваиваются 
уникальные учетный номер и наименование 



Территория кадастрового района делится на кадастровые 
кварталы 

 



 



  

  

  

  

При присвоении учетных номеров единиц 
кадастрового деления применяются 
десятичные числа, записанные арабскими 
цифрами 

Максимальное количество знаков в учетных и 
порядковых номерах единиц кадастрового 
деления не ограничивается 

 



 



 











 



Порядок подготовки 
документов для 
постановки земельного 
участка на 
государственный 
кадастровый учет 

 

8 Осуществление 
кадастровой 
деятельности в 
населенных пунктах 







Порядок подготовки 
документов для 
постановки объекта 
капитального 
строительства на 
государственный 
кадастровый учет 
 



 



 





 

Государственная кадастровая оценка - 
совокупность процедур установленных 
Федеральным законом от 03.07.2016 N 237-ФЗ 
(ред. от 29.07.2017) «О государственной 
кадастровой оценке», направленных на 
определение кадастровой стоимости и 
осуществляемых в порядке, установленном 
настоящим Федеральным законом 
 

9 Кадастровая оценка земель поселений 



Нормативно-правовое обеспечение кадастровой оценки 

•  Федеральный закон от 03.07.2016 N 237-ФЗ (ред. от 29.07.2017) "О 
государственной кадастровой оценке" 
•  Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 29.07.2017) "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации" 
•  Приказ Минэкономразвития России от 12.05.2017 N 226 "Об утверждении 
методических указаний о государственной кадастровой оценке" 
•  Приказ Минэкономразвития России от 07.06.2016 N 358 (ред. от 12.05.2017) "Об 
утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке" 
•  Приказ Минэкономразвития России от 22.10.2010 N 508 (ред. от 22.06.2015) 
"Об утверждении Федерального стандарта оценки "Определение кадастровой 
стоимости (ФСО N 4)» 
•  Приказ Минэкономразвития России от 29.07.2011 № 382 22.10.2010 «Об 
утверждении требований к отчету об определении кадастровой стоимости»; 
•  Приказ Минэкономразвития России от 01.11.2013 № 648 «Об утверждении 
Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, 
подлежащих государственной кадастровой оценке» 



Кадастровая стоимость - стоимость объекта 
недвижимости, определенная:  

• в результате проведения государственной кадастровой оценки 
• в результате рассмотрения споров о результатах определения 
кадастровой стоимости  
• для вновь учтенных объектов недвижимости, ранее учтенных 
объектов недвижимости в случае внесения в ЕГРН сведений о них и 
объектов недвижимости, в отношении которых произошло изменение их 
количественных и (или) качественных характеристик, в период между 
датой проведения последней государственной кадастровой оценки и 
датой проведения очередной государственной кадастровой оценки  

 

Удельный показатель кадастровой стоимости (УПКС) – 

кадастровая стоимость в расчёте на единицу площади объекта 
недвижимости (кв.м.) 



Государственная кадастровая оценка включает в себя 

следующие процедуры: 

1) принятие решения о проведении государственной 

кадастровой оценки; 

2) определение кадастровой стоимости и составление 

отчета об итогах государственной кадастровой оценки; 

3) утверждение результатов определения кадастровой 

стоимости 



День принятия акта об утверждении результатов определения 
кадастровой стоимости  

День принятия акта об утверждении следующих результатов 
определения кадастровой стоимости 

3-5 лет 
(для городов федерального 

значения 2-5 лет) 

Периодичность проведения  

государственной кадастровой оценки 



Порядок проведения государственной  кадастровой оценки  

Субъект Действия Срок 

Уполномоченный орган  
субъекта РФ 

Принятие решения о проведении государственной 
кадастровой оценки + информирование о принятии 

решения 

30 дней после 
принятия решения 

Правообладатели объектов 
недвижимости 

Подача деклараций о характеристиках объектов 
недвижимости 

до 1 января года 
определения 
кадастровой 

стоимости 
Государственное бюджетное 

учреждение 
Сбор и обработка информации, необходимой для 

определения кадастровой стоимости 

Росреестр 
Подготовка перечень объектов недвижимости, 

подлежащих государственной кадастровой оценке 
30 дней 

Государственное бюджетное 
учреждение 

Определение кадастровой стоимости и составление 
проекта отчета 

Не регламентируется  
(≈ 120-180 дней) 

Заинтересованные лица Замечания к проекту отчета 50 дней 

Государственное бюджетное 
учреждение 

Составление Отчета об определении кадастровой 
стоимости справки о замечаниях 

10 дней 

Росреестр Проверка отчет на соответствие требованиям ФСО 20 рабочих дней 

Уполномоченный орган  
субъекта РФ 

Утверждение результаты определения кадастровой 
стоимости, публикует и информирует об утверждении 

20 рабочих дней 
+ 

30 рабочих дней 

Акт об утверждении результатов определения кадастровой стоимости вступает в силу 1 января года,  но не 
ранее чем по истечении одного месяца со дня его официального опубликования 



Порядок определения кадастровой стоимости  

объектов недвижимости бюджетными учреждениями   

 
 

 
 

• Подготовка (сбор и обработка информации) 

• Обработка перечня объектов недвижимости 

 
 

• Определение ценообразующих факторов 

• Обоснование моделей оценки 

• Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов 

• Оценочное зонирование территории 

• Определение кадастровой стоимости методами массовой оценки 

• Определение кадастровой стоимости в рамках индивидуального расчета 

• Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости 

• Рассмотрение замечаний к определению кадастровой стоимости 

• Составление Отчета об оценке кадастровой стоимости 



 Применение результатов государственной кадастровой оценки 

•    расчет земельного налога 

•    расчет налога на недвижимое имущество физических и     

юридических лиц 

•    выкуп земельных участков собственниками зданий, 

располо-женных на них 

•    выкуп земельных долей 

•    расчет арендной платы за пользование объектами, 

находящи-мися в государственной и муниципальной 

собственности 

 



10 Налогообложение недвижимости в 
населенных пунктах 



Земельный налог  
 

Плательщики налога 

Плательщиками земельного налога признаются физические лица, обладающие 
земельными участками, признаваемыми объектом налогообложения в 
соответствии со ст. 389 НК РФ, на праве собственности, праве постоянного 
(бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения (п. 1 
ст. 388 НК РФ). 

Объект налогообложения 

Объектом налогообложения признаются земельные участки, расположенные в 
пределах муниципального образования (городов федерального значения 
Москвы, Санкт-Петербурга и Севастополя), на территории которого введен налог 
(ст. 389 НК РФ). 

Налоговый период Год 

  

Налоговая база 

Налоговая база определяется как кадастровая стоимость земельных участков, 
признаваемых объектом налогообложения в соответствии со ст. 389 НК РФ, по 
состоянию на 1 января года, являющегося налоговым периодом, по сведениям 
государственного кадастра недвижимости. 

Ставки налога 

Налоговые ставки устанавливаются нормативными правовыми актами 
представительных органов муниципальных образований (законами городов 
федерального значения Москвы, Санкт-Петербурга и Севастополя): 

0,3 процента  

1,5 процента  

 

http://nalog.garant.ru/fns/nk/0d635795ea7e15f8600985897353a3d8/
http://nalog.garant.ru/fns/nk/2c810d8ee85f99d9e9882dce068022ee/
http://nalog.garant.ru/fns/nk/0d635795ea7e15f8600985897353a3d8/
http://nalog.garant.ru/fns/nk/0d635795ea7e15f8600985897353a3d8/


Вопросы для самоконтроля 
1. Адресная идентификация объектов недвижимости в населенных пунктах: понятие, функции и структура адреса. 

2. Генеральный план поселения, городского округа: понятие и содержание 

3. Жизненный цикл объекта недвижимости 

4. Земельные ресурсы города, классификация городских земель. 

5. Земельный налог: объект налогообложения, налогоплательщики, налоговая база, налоговая ставка  

6. Идентификаторы, используемые при ведении Единого государственного реестра недвижимости 

7. Кадастровая деятельность: понятие, формы организации, основания 

8. Кадастровое деление территории, единицы кадастрового деления 

9. Классификатор видов разрешенного использования земельных участков 

10. Межевой план: понятие, содержание, разделы и порядок составления 

11. Нормативно-правовое обеспечение кадастра застроенных территорий 

12. Общие требования к установлению границ земельных участков при разработке проектов межевания 

13. Объекты недвижимости в поселениях: понятие, классификация. 

14. Основные планировочные характеристики земельных участков. Эталонный земельный участок. 

15. Понятие и содержание проектов планировки и межевания территорий 

16. Правовое обеспечение государственной кадастровой оценки, органы и периодичность проведения. 

17. Порядок осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав 

18. Состав и назначение градостроительной документации 

19. Состав и правила ведения Единого государственного реестра недвижимости 

20. Состав необходимых для кадастрового учета документов 

21. Состав основных сведений кадастра недвижимости об объекте недвижимости 

22. Стадии формирования объектов недвижимости в поселениях 

23. Технический план: понятие, содержание, разделы. 

24. Формирование земельных участков под многоквартирными домами. Расчет размеров земельных участков под 

многоквартирными домами. 

25. Этапы проведения государственной кадастровой оценки 
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