
 

 

 

Серия «Науки о Земле» 
2020. Т. 34. С. 113–130 

Онлайн-доступ к журналу: 
http://izvestiageo.isu.ru/ru 

И З В Е С Т И Я
Иркутского

государственного
 университета

 
УДК 528.443:332.146.2 
DOI https://doi.org/10.26516/2073-3402.2020.34.113 

О роли пространственных данных кадастра  
недвижимости в комплексном развитии территорий  

К. Г. Степанов 
Институт географии им. В. Б. Сочавы СО РАН, г. Иркутск, Россия 
Иркутский научный центр СО РАН, г. Иркутск, Россия  

Аннотация. Рассматривается современная практика применения определенной геоин-
формации в процессах развития территорий, приводится описание наиболее актуальных 
сфер использования пространственных данных, качественного содержания таких дан-
ных. Для этих целей автором дается технологическая характеристика процедуры консо-
лидации востребованных сведений вышеуказанного типа в профильных государствен-
ных реестрах, ведущихся в РФ и содержащих официальное пространственное описание 
недвижимых вещей. Анализируются концептуальные и организационные проблемы 
ведения соответствующих реестров, приводится возможный путь их решения. Через 
анализ указанных проблем делается вывод о дефиците качества специализированных 
пространственных данных, наличие которого порождает негативные последствия для 
тех территорий, в отношении которых эти данные получены. Проанализированы поло-
жительные эффекты, возникающие при отсутствии вышеозначенной проблемы качества 
информации, применительно к отечественной экономико-правовой реальности. Также 
рассмотрен мировой опыт исследований в сходных областях, подтверждающий пози-
тивные результаты от увеличения эффективности работы учетно-регистрационных си-
стем оборота недвижимости. На основании полученных выводов автором выдвигается 
тезис о том, что корректное описание объектов недвижимости посредством экономиче-
ски обусловленных и (или) юридически значимых пространственных данных имеет ряд 
положительных эффектов, находящих свое выражение в интенсификации процессов 
территориального развития.  
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Введение 

Согласно последним исследованиям, организованным Федеральной 
службой государственной регистрации, кадастра и картографии, «для со-
временного этапа идущей цифровизации отечественной экономики харак-
терна невысокая эффективность использования пространственных данных 
для анализа и прогнозирования социально-экономического развития стра-
ны». «Также существуют ограничения в управлении актуальными и архив-
ными пространственными данными для ретроспективного анализа» различ-
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ных отраслей. В целях расширения аналитики, отчетности и визуализации 
данных они должны быть интегрированы в государственную статистику в 
рамках национальной системы управления данными. Так как в отсутствие 
доступа к актуальной, достоверной и стандартизированной информации о 
пространственных объектах происходит несбалансированное развитие тер-
риторий, пространство используется неоптимально, невозможно осуществ-
лять эффективное планирование селитебных, промышленных и рекреацион-
ных зон, обоснованное районирование лесных и сельскохозяйственных угодий, 
проектирование безопасных дорог и т. д. [Пространственные данные … , 2020] 

В связи с очевидным разнообразием данных вышеуказанного типа це-
лесообразно выделить и конкретизировать те из них, анализ качества кото-
рых наиболее репрезентативно сможет описать существующие проблемы их 
применения, в контексте оказываемого этими данными воздействия на хо-
зяйственные процессы тех ареалов, где находятся материальные объекты 
(явления), описываемые этими данными.  

Для решения такой задачи в настоящее время следует отграничить две 
большие группы геоинформационных сведений, в которых есть возмож-
ность выделить необходимую предметную часть информационного массива 
для дальнейшего изучения. К таким сведениям можно отнести собственно 
пространственные и пространственно-временные данные.  

Использование и одновременное производство последних получило 
широкое распространение в связи с развитием современных телекоммуни-
кационных технологий: мобильных устройств с повсеместной геолокацией, 
беспроводного интернета и пр. Возможность производства большого объема 
временных рядов географически дифференцированных данных создает ши-
рокие перспективы для оценки свойств объектов и процессов в простран-
ственно-временном аспекте. Производимые массивы специализированной 
информации в наибольшей степени видятся применимыми в ходе проведе-
ния маркетинговых, социологических и иных исследований, напрямую свя-
занных или высоко коррелирующих с практическими потребностями пред-
приятий транспортно-логистического комплекса и организаций товаропро-
водящих (торговых) сетей, в вопросах динамического порядка.  

Для исследований статического характера, в частности отражения со-
стояния имущественного комплекса изучаемых территорий, по мнению ав-
тора, целесообразно применять данные, в большей степени пространствен-
ные, описывающие недвижимые вещи – объекты недвижимого имущества, в 
пространственном аспекте, без существенного акцента на особенностях их 
трансформации во времени. В России соответствующие данные аккумули-
руются в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН) – офици-
альной информационной системе, которая наполняется сведениями в ре-
зультате ведения кадастра недвижимости, осуществления кадастровой дея-
тельности, хранения, обработки ее результатов и практического применения 
в экономике.  
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Кадастр недвижимости как совокупность  
пространственных данных 

Кадастр недвижимости – это систематизированный свод информации об 
учтенном недвижимом имуществе, в который вносятся 27 видов основных и 
24 вида дополнительных сведений1. Пространственные данные, такие как 
описание местоположения объекта недвижимости, его площадь, протяжен-
ность, глубина залегания, объем, высота, площадь застройки и пр., вносятся в 
данный информационный ресурс по результатам кадастровой деятельности.  

Под кадастровой деятельностью в формулировке актуального про-
фильного законодательства Российской Федерации понимается «выполне-
ние работ в отношении недвижимого имущества, в результате которых 
обеспечивается подготовка документов, содержащих необходимые для осу-
ществления государственного кадастрового учета сведения о таком недви-
жимом имуществе»2.  

Итогом вышеуказанных работ является создание специализированных 
документов, содержащих сведения для внесения пространственных и иных 
данных в ЕГРН, частью которого является кадастр. К таким документам от-
носятся: 

1) межевой план – для внесения сведений о земельных участках; 
2) технический план – для внесения сведений о существующих объек-

тах капитального строительства, являющихся объектами недвижимости;  
3) карта-план территории – для внесения сведений обо всех объектах не-

движимости в границах территории выполнения комплексных кадастровых 
работ, необходимых для проведения государственного кадастрового учета ука-
занных объектов недвижимости (учета изменений информации о них). 

Данные учетно-регистрационные процедуры имеют чрезвычайно мно-
гоплановый характер. Например, образование земельных участков в ряде 
случаев невозможно без наличия проекта межевания территории, утвер-
жденного в установленном порядке органами местного самоуправления. В 
свою очередь легитимное существование такого документа возможно толь-
ко после разработки и утверждения другой, вышестоящей по нормативной 
иерархии, градостроительной документации: генерального плана муници-
пального образования, правил землепользования и застройки, действующих 
в его границах, проекта планировки территории конкретного планировочно-
го элемента населенного пункта.  

Это ставит кадастровую деятельность в прямую взаимосвязь с каче-
ством государственного и муниципального управления и правого регулиро-
вания, помимо взаимосвязи с объемом совершаемых сделок с недвижимо-
стью (для возможности которых в основном и проводится кадастровый 
учет) и, соответственно, с развитием рынка недвижимости, эффектами от 
этого развития.  

                                                            
1
 О государственной регистрации недвижимости» (с изменениями и дополнениями) : федер. закон от 

13 июля 2015 г. № 218-ФЗ // Собрание законодательства РФ. 2015. № 29 (ч. 1). Ст. 4344. 
2 О кадастровой деятельности : федер. закон от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ (с изм. и доп.) // Российская 
газета. 2007. 1 авг. 
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Представляется, что данный рынок определяет общий уровень покупа-
тельной способности, а значит, может служить также индикатором как со-
циально-экономического благополучия, так и общеэкономического кризиса 
[Рогова, 2019], а не только инструментом изучения отдельных географиче-
ских процессов и объектов. 

Качество сведений кадастра как предпосылка создания 
интегрированной системы пространственных данных  

Информационные системы, наполняемые вышеописанными простран-
ственными данными, в недавнем прошлом включали в себя Единый госу-
дарственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРП) 
и Государственный кадастр недвижимости (ГКН). В настоящее время две 
эти информационные системы объединены в Единый государственный ре-
естр недвижимости, который унаследовал от своих предшественников мно-
гообразную практику допускаемых (необработанных) ошибок при ведении 
государственных учетных реестров [Синенко, 2018].  

Слияние разрозненных информационных баз ГКН и ЕГРП требовало 
обязательной их гармонизации, так как зачастую данные не совпадали. Рас-
хождения могли объясняться многими причинами, начиная от изменения 
законодательства, касающегося измерения или описания параметров недви-
жимости, заканчивая техническими ошибками. Нередки случаи, когда пра-
вообладатели производили постановку на учет без регистрации своих прав 
вообще, например, объектов незавершенного строительства для целей ми-
нимизации налоговой нагрузки. 

Единый реестр функционирует с начала 2017 г., при этом многие его 
недочеты остались до сих пор. Это объясняется огромным количеством ин-
формации и тем, что регистрация прав и кадастровый учет не останавлива-
лись, они велись параллельно со слиянием информационных баз. Доработка 
системы ведется, проблемы можно устранить путем проведения комплекс-
ных кадастровых работ или с помощью правообладателей недвижимости, об-
наруживающих ошибки реестра самостоятельно [Тихонова, Кочетова, Кочетов, 
2018]. Однако ни один, ни второй способ устранения реестровых ошибок ши-
рокого, массового распространения по разным причинам не получил. 

Помимо проблем чисто технического характера, существуют пробле-
мы, интегрированные с пробелами регулирования профильных отраслевых 
правоотношений. Например, имеет место необеспеченность геодезической и 
картографической деятельности базовым регулятивным инструментарием 
для стандартизации и унификации.  

В частности, термин «местоположение», базовый для определения ка-
тегории «пространственный объект», и его вариации («местонахождение», 
«место» и пр.) употребляются в широком круге отраслевых нормативных 
правовых актов, при этом его трактовка либо отсутствует, либо формирует-
ся по-разному. Понятия «пространственный объект» нет в большинстве от-
раслей, в нормативных документах речь всегда идет о местоположении объ-
ектов, относящихся к предметной сфере отрасли. Притом что классифика-
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ция пространственных объектов была бы полезна для определения исчерпы-
вающего перечня пространственных данных, используемых в различных 
отраслях экономики, который нужен, в частности, для формирования про-
гноза потребности отраслей в пространственных данных и услугах, серви-
сах, созданных на их основе [Пространственные данные … , 2020]. 

Если указанная проблема в большей степени представляет интерес для 
узкоспециализированных кругов, то другая проблема – недостоверности 
пространственных данных кадастра – затронула самые широкие слои насе-
ления нашей страны и привела к появлению отдельного федерального зако-
на о «лесной амнистии»3, который в свою очередь позволил десяткам тысяч 
собственников земельных участков не лишиться их в связи с противоречия-
ми и несоотнесенностью между содержанием пространственных данных 
ЕГРН (кадастра) и Государственного лесного реестра РФ, а следовательно, 
недостоверностью пространственной информации, используемой при реги-
страции прав на землю.  

Этот вопрос подробно рассмотрен в статье А. П. Карпик с соавторами, 
где проанализированы обстоятельства, препятствующие реализации в Рос-
сии принципа публичной достоверности данных Единого государственного 
реестра недвижимости. Одно из этих обстоятельств – противоречивость 
разных информационных ресурсов. Также в работе приведено обоснование 
необходимости усиления роли геоинформации при упорядочивании данных 
государственных реестров. Это позволит во многом устранить их основные 
проблемы: недостоверность, противоречивость и неполноту. Для чего в том 
числе следует установить безусловный приоритет сведений о точных грани-
цах земельных участков, содержащихся в ЕГРН, по отношению к менее 
точным сведениям, содержащимся в иных федеральных информационных 
ресурсах [Карпик, Федоренко, Пархоменко, 2017].  

Несмотря на то что указанный приоритет был установлен, в настоящее 
время проблема качества сведений кадастра сохраняет свою актуальность. В 
связи с чем профильным комитетом Совета Федерации на государственном 
уровне было предложено разработать концепцию инвентаризации всех ин-
формационных систем о земле, которые ведутся разными ведомствами, и 
привести их на новой цифровой основе к максимально единой системе ко-
ординат, совпадения по целям, детализации информации, способам ее полу-
чения, обработки и предоставления [Кутепов, 2019]. Это говорит о том, что 
значимость достоверных геоинформационных данных как минимум не сни-
жается. То же самое можно сказать и про географически опосредованную 
информацию в целом.  
  

                                                            
3 О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях устранения 
противоречий в сведениях государственных реестров и установления принадлежности земельного участ-
ка к определенной категории земель : федер. закон от 29 июля 2017 г. № 280-ФЗ. URL: 
https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/71633102/ (дата обращения: 30.03.2020). 
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Экономический аспект качества функционирования  
учетных систем недвижимых активов 

Недвижимость в трактовке отечественных норм гражданского права – 
это земельные участки и все, что прочно связано с землей, т. е. объекты, пе-
ремещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, 
в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.  

Внесение нормативно установленной информации о недвижимости в 
официальный государственный реестр (кадастр недвижимости) дает воз-
можность в полном объеме ввести недвижимые вещи в экономический обо-
рот – с момента государственного кадастрового учета становится возмож-
ным полноценное осуществление любых допустимых сделок с активом: 
купля-продажа, мена, долгосрочная аренда и пр. Помимо этого, объекты 
недвижимости становятся объектами налогообложения, что в сочетании с 
предыдущим процессом несет в себе синергетический импульс комплекс-
ному территориальному развитию.  

Таким образом, учтенная недвижимость с зарегистрированным правом 
собственности на нее как экономическая категория, исходной составной ча-
стью которой является земля, представляет собой физическую базу эконо-
мической деятельности на локальном и региональном уровнях. Фундамен-
том такой базы является кадастр, содержащий достоверные и юридически 
значимые сведения, полученные в ходе кадастровой деятельности. 

В качестве фундаментальной концепции, отражающей объективную 
экономическую ценность совокупных результатов кадастровой деятельно-
сти, можно выделить принципы, изложенные в работах перуанского эконо-
миста Эрнандо де Сото [Soto, 1989]. Автор описывает шесть базовых эффек-
тов права собственности на недвижимость, в данном случае – частной соб-
ственности [Soto, 2000]:  

1) фиксация экономического потенциала активов; 
2) интеграция разрозненной информации; 
3) ответственность собственников; 
4) повышение ликвидности активов; 
5) развитие общественных связей; 
6) паспортизация сделок [Сото, 2004].  
Каждый из этих эффектов в разной степени взаимосвязан с результата-

ми кадастровой деятельности в виде наличия пространственных данных о не-
движимых вещах в кадастре. В отечественном правовом поле основное содер-
жание этих эффектов в самом общем виде выражается следующим образом: 

– «фиксация экономического потенциала активов»: в обязательном по-
рядке для учтенного объекта определяется кадастровая стоимость, одновре-
менно устанавливающая размеры имущественного налога и его, объекта, по-
тенциальную (зачастую минимальную) стоимость на рынке недвижимости;  

– «интеграция разрозненной информации»: сведения ЕГРН при их 
должной комплектности дают полное представление об объекте недвижи-
мости, за исключением, пожалуй, его визуализации; 
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– «ответственность собственников»: на зарегистрированный объект не-
движимости можно обратить взыскание по денежному требованию к его 
собственнику (залогодателю) в виде регистрации права на него нового соб-
ственника, который, тезисно выражаясь, фактически оплатил долги преды-
дущего собственника или их часть;  

- «повышение ликвидности активов»: только учтенный актив можно 
передать в залог под обеспечение обязательств (например, по возврату кре-
дита), зарегистрировав договор залога и обезопасив таким образом сделку, 
обременив право собственности должника, – соответственно, подобный ак-
тив очевидно оценивается дороже; 

- «развитие общественных связей»: в большинстве случаев, за рядом 
исключений, только учтенное нежилое помещение может являться так 
называемым юридическим адресом – местом нахождения организации, при 
наличии которого она регистрируется налоговыми органами для целей ве-
дения предпринимательской деятельности; 

- «паспортизация сделок»: само наименование раскрывает содержание 
эффекта – сделки исключительно с учтенными объектами подлежат госу-
дарственной регистрации, а значит, полноценной (насколько это позволяет 
законодательство) правовой охране.  

У перуанского экономиста существует ряд оппонентов, анализируя до-
воды которых можно обозначить критические аргументы, направленные 
против концепций Эрнандо де Сото в целом [Карбаинов, 2017]. Однако это 
не умаляет роль учетно-регистрационных процедур в отношении недвижи-
мости для развития экономики, эффекты которых описаны выше. Как мож-
но увидеть, легализация недвижимых активов дает ряд неоспоримых пре-
имуществ и действенных инструментов для ведения бизнеса. Особенно это 
важно для малых форм предпринимательской активности, не располагаю-
щих большим объемом финансовых ресурсов.  

Обобщая изложенное, представляется необходимым выделить итого-
вые и однозначно позитивные факторы, непосредственно влияющие на со-
стояние экономики той или иной территории, обусловленные кадастровой 
деятельностью при ее стабильно эффективной динамике. Исходя из базовых 
установок, приведенных выше, к таким факторам можно отнести: 

– повышение качества управления территориями: достигается за счет 
наличия наиболее полной информации о составе и количественных характе-
ристиках имущественных комплексов территории, а соответственно, о по-
требностях в инженерной инфраструктуре, социальном и бытовом обеспе-
чении, иных потребностях территории, относящихся к вопросам местного 
значения4;  

– общеполезное увеличение налоговых поступлений: особенно актуаль-
но в РФ для муниципальных образований, так как земельный и имуще-
ственный налоги (в отношении физических лиц) поступают в местные бюд-

                                                            
4 Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации : федер. закон от 
6 октября 2003 г. № 131-ФЗ. Глава 3. URL: https://base.garant.ru/186367/ (дата обращения: 28.01.2020). 
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жеты населенных пунктов, районных публично-правовых образований5. 
Становясь объектами местного налогообложения, недвижимые активы тем 
самым потенциально увеличивают свою ценность, так как налоги, начисля-
емые на них, в силу закона непосредственно или опосредованно (через му-
ниципальные учреждения и предприятия) направляются на создание, со-
держание и (или) улучшение транспортной, сетевой и социально-бытовой 
инфраструктуры вокруг этих объектов; 

– снижение транзакционных издержек рынка недвижимости: покупа-
тели, залогодержатели, иные правообладатели – физические и юридические 
лица несут минимальные издержки при проверке достоверности информа-
ции об иных правообладателях объектов перед совершением каких-либо 
операций с ними. Также данный фактор в значительной, зачастую опреде-
ляющей, степени исключает споры по уже совершенным сделкам с недви-
жимостью, а значит, связанные с этими спорами убытки, такие как, напри-
мер, судебные издержки;  

– создание системы компенсаций приобретателям, залогодержателям 
при истребовании недвижимости, в том числе в результате неправомерных 
действий, как умышленных, так и носящих непреднамеренный характер 
(например, технические ошибки). 

Эти и другие положительные факторы, обусловленные эффективно-
стью функционирования кадастра, активно изучаются за рубежом. Ярким 
примером исследования кадастровой деятельности (деятельности учетно-
регистрационных систем недвижимости) в контексте ее взаимосвязи с дру-
гими хозяйственным процессами являются работы ученого из Нидерландов 
Яапа Зевенбергена. Основные результаты этих исследований изложены в 
монографии «Системы регистрации земель и оказываемые ими эффекты» 
(Systems of Land Registration. Aspects and Effects) [Zevenbergen, 2002].  

Зевенберген доказывает, что корректная система регистрации земель-
ных участков является большим подспорьем для общества в целом и по-
средником в достижении правовой защищенности правообладателей и по-
купателей в частности, особенно при наличии динамичного рынка недви-
жимого имущества. При этом система регистрации земельных участков 
представляет собой сложное целостное явление, состоящее из многих взаи-
мосвязанных элементов [Zevenbergen, 2004]. 

Некоторые более поздние зарубежные исследования детально раскры-
вают сущность эффектов, оказываемых успешным функционированием реги-
страционных систем на социально-экономические процессы, например: 
Formalization without certification? Experimental evidence on property rights and 
investment («Оформление без легализации? Экспериментальные данные о 
праве собственности и инвестициях». – Пер. авт.) [2018]. Исследование пред-
ставляет причинно-следственные доказательства того, что первичные процеду-
ры оформления прав могут положительно влиять на инвестиционные решения. 

                                                            
5 Налоговый кодекс Российской Федерации : федер. закон. Главы 31 и 32. URL: http://www.consultant.ru/ 
document/cons_doc_LAW_28165/cb6917ea5892780e02e651c2977e4516c6604507/ (дата обращения: 
31.03.2020). 
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В другой, масштабной, работе аналогичные взаимосвязи анализируют-
ся путем обобщения результатов 29 исследований сходной направленности 
(«Влияние мероприятий по защите прав земельной собственности на инве-
стиции и продуктивность сельского хозяйства в развивающихся странах: 
систематизированный обзор». – Пер. авт.), в которой обращается внимание 
на значительный рост производительности труда в странах Латинской Аме-
рики и Азии из-за формализации владения жильем и сравнительно слабые 
последствия этого процесса в африканских странах ввиду существенных 
региональных различий. Эти различия могут быть объяснены низким уров-
нем благосостояния крестьянских семей и ограничениями доступа к ресур-
сам, необходимым для перевода признания владения в коммерческую дея-
тельность [ The impact of land … , 2017].  

Аналогичная актуальная повестка отмечается в ряде других изысканий 
зарубежных авторов, делающих акцент на анализе структурных закономер-
ностей развивающихся экономик [Collins, Mitchell, 2018; Kalabamu, 2019; 
Lambrecht, Asare, 2016] и на развитии технологий геоинформационных си-
стем и их интеграции с различными отраслями экономической деятельности 
территорий [ A framework for … , 2019; Polat, Alkan, Sürmeneli, 2017; Pro-
poor land …, 2018].  

Таким образом, анализируя опыт иностранных исследований, можно на 
конкретных масштабных примерах представить, как описываемые автором 
факторы, обусловленные кадастровой деятельностью в ее широком понима-
нии, положительно влияют на экономику в целом.  

Влияние факторов эффективности функционирования кадастра  
на экономику муниципальных образований Иркутской области 

Сформулированные в предыдущем разделе факторы изучались автором 
в их непосредственном проявлении на территории муниципальных образо-
ваний «Город Иркутск» и Иркутского района в ходе кадастровых работ и 
организации сопутствующих инженерных изысканий для взаимодействия с 
органами государственной власти и местного самоуправления в целях фор-
мирования и предоставления земельных участков.  

Относительно г. Иркутска объектом изучения стала часть территории 
кадастрового квартала № 38:36:000029 с исторически сложившимся назва-
нием «Академгородок» (далее – Академгородок) и граничащая с ним с севе-
ра часть территории кадастрового квартала № 38:36:0000336 с исторически 
сложившимся названием «Студгородок» (далее – Студгородок). В Иркут-
ском районе изучение вышеописанных проблем проводилось на территории 
Марковского муниципального образования – городского поселения.  

Помимо конкретных примеров, отражающих рассматриваемые пробле-
мы в границах изученных ареалов, ниже будет обозначена также экстерри-
ториальная проблематика, связанная с качеством и объемом сведений ка-

                                                            
6 Фрагмент публичной кадастровой карты Свердловского административного округа г. Иркутска. URL: 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/52.255320636208126,104.28072223280202/14/@6mmb5wv9?text=52.259359 
%20104.257749&type=2&inPoint=true&opened=38 %3A36 %3A33 (дата обращения: 13.07.2020).  
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дастра недвижимости. Предлагаемые к рассмотрению примеры влияния 
сгруппированы пофакторно в порядке предыдущего перечисления выявлен-
ных факторов.  

Повышение качества управления территориями: 
– исходя из норм Градостроительного кодекса РФ, при разработке до-

кументов территориального планирования, градостроительного зонирования 
и документации по планировке территории применяются нормативы градо-
строительного проектирования, устанавливающие требуемые показатели 
количества и доступности объектов инженерно-технической и социально-
бытовой инфраструктуры на региональном и местном уровнях. В таких 
нормативах базовым критерием для установления предельных величин яв-
ляется численность населения7, достоверное значение которой известно 
только в случае наличия актуальных сведений о регистрации по месту жи-
тельства (пребывания) граждан. В случае проживания граждан во вновь воз-
веденной недвижимости, которая не была учтена (например, умышленно с 
целью неуплаты налогов), сведения о численности населения не будут до-
стоверными. В основном эта проблема относится к неучтенным индивиду-
альным жилым домам, земельным участкам под такими домами. Соответ-
ственно, там, где эта проблема менее распространена, качество управления 
территорией априори выше;  

– отсутствие сформированных земельных участков под многоквартир-
ными домами (далее – МКД) исключает возможность органов местного са-
моуправления включать их в планы мероприятий федерального проекта 
«Формирование комфортной городской среды»8 с целью проведения благо-
устройства дворов. Визуально такие МКД наглядно идентифицируются по 
аналогии с примером на рис. 1.  

Земельные участки только под двумя из девяти наблюдаемых МКД, с 
адресными номерами 7а и 5в, имеют установленные и, как следствие, визуа-
лизированные границы (обозначены красными линиями). В этой связи бла-
гоустройство придомовых территорий там, где участки под МКД не сфор-
мированы, при наличии имеющихся финансовых ресурсов не может прово-
диться ввиду неупорядоченности земельно-имущественных отношений. 

В Академгородке подобная проблема носит гораздо меньший масштаб: 
в целом на кадастровый учет поставлено более половины таких земельных 
участков, и количество проведенных благоустройств придомовых террито-
рий по вышеупомянутой программе – соответствующее.  

                                                            
7 Местные нормативы градостроительного проектирования Иркутского районного муниципального обра-
зования. URL: http://www.irkraion.ru/mestnye-normativy-gradostroitelnogo-proektirovaniya-irmo (дата обра-
щения: 13.07.2020). 
8 Об утверждении Порядка предоставления субсидий на благоустройство дворовых территорий много-
квартирных домов города Иркутска в рамках реализации муниципальной программы «Формирование 
комфортной городской среды» : постановление администрации города Иркутска от 9 ноября 2017 г.  
№ 031-06-1073/7. URL: https://mobileonline.garant.ru/#/ document/44081380/paragraph/26:1 (дата обраще-
ния: 14.07.2020).  
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Рис. 1. Фрагмент публичной кадастровой карты (далее – ПКК) Студгородка 
 в районе МКД по адресу: г. Иркутск, ул. Академика Курчатова9.  

1 – границы учтенных земельных участков; цифрами обозначены элементы  
кадастрового деления территории 

Общеполезное увеличение налоговых поступлений 
Из многочисленных примеров отсутствия таковых поступлений, обу-

словленных проблемами кадастрового учета, особенно репрезентативный и 
массовый случай в Академгородке наблюдался автором в отношении груп-
пы индивидуальных жилых домов по ул. Улан-Баторская. Схематично соот-
ношение земельных участков, за которые собственниками домов, на них 
расположенных, земельный налог исчисляется, и остальных участков, не 
сформированных и не имеющих границ, отражено на рис. 2.  

                                                            
9 Фрагмент публичной кадастровой карты. URL: https://pkk.rosreestr.ru/#/search/ 52.256832138775025, 
104.26932572086866/18/@6mmb5x2d (дата обращения: 16.07.2020).  
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Рис. 2. Фрагмент чертежа проекта межевания территории, графически 
 соотнесенного с данными кадастра недвижимости в районе группы индивидуальных 
жилых домов по адресу: г. Иркутск, ул. Улан-Баторская, дома с 17 по 141 (нечетные 

номера): 1 – проектируемые земельные участки, 2 – территории общего пользования, 3 – 
условные номера проектируемых земельных участков, 4 – границы территорий общего 
пользования, 5 – границы планировочного элемента территории, 6 – улично-дорожная 

сеть, 7 – учтенные земельные участки, 8 – здания, строения, сооружения 

Согласно сведениям Единого государственного реестра недвижимости, 
в указанном жилом массиве более 60 зданий, на которые зарегистрированы 
права собственности, при этом земельные участки оформлены только под 
двумя из них, с номерами 37 и 121 (обозначены красным цветом – 7). Все 
остальные собственники зданий не имеют оформленных земельных отно-
шений, а следовательно, не платят земельный налог или арендную плату за 
землю. Причины конкретно этого противоречия описаны в другой работе 
автора [Степанов, 2020].  

Ситуации, сходные с описанной, но вызванные другими причинами, 
массово фиксировались в Иркутском районе – также отсутствовали упоря-
доченные земельные отношения. В основном это было связано с игнориро-
ванием вопросов кадастрового учета индивидуальных жилых домов, иных 
строений либо в силу нехватки средств на эти цели либо преднамеренно, 
для ухода от налогообложения. Главным образом подобная практика рас-
пространена на садовых и дачных земельных участках. 

Снижение транзакционных издержек рынка недвижимости 
Примером этого фактора может являться ситуация, когда объекты не-

движимости принудительно изымаются у их обладателя с целью погашения 
его долговых обязательств перед своими кредиторами.  
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На сегодняшний день подобная ситуация сложилась с имущественным 
комплексом федерального государственного унитарного предприятия «Жи-
лищно-коммунальное хозяйство ИНЦ СО РАН» (ОГРН 1023801755636), 
которое признано банкротом на основании Решения Арбитражного суда 
Иркутской области по делу № А19-18977/2015 в 2016 г. В указанный ком-
плекс, подлежащий принудительной продаже с аукциона, входит пять не-
жилых зданий, координаты контуров которых длительное время не были 
внесены в кадастр, а земельный участок под ними не был сформирован и не 
имел границ. В настоящее время оба этих недочета устранены (в 2018 и 
2019 гг. соответственно), границы участка и пяти зданий установлены, как 
мы можем видеть на рис. 3.  

 

 

Рис. 3. Фрагмент ПКК с имущественным комплексом ФГУП «ЖКХ ИНЦ СО РАН»10: 
1 – границы учтенных земельных участков; 2 – здания, сооружения; цифрами  

обозначены элементы кадастрового деления территории 

Устранение неопределенности в отношении границ земельного участка 
происходило в судебном порядке11, что вызвало связанные с этим судебные 
расходы, а до этого – расходы на проведение кадастровых работ. При этом 
кадастровые работы необходимо было проводить и в отношении участка, и 
в отношении зданий на нем для использования сведений об их местополо-
жении как довода в судебном заседании.  

                                                            
10 Фрагмент публичной кадастровой карты. URL:  https://pkk.rosreestr.ru/#/ search/ 
52.24615231411287,104.27982925137051/18/@6mmb5x2d (дата обращения: 16.07.2020).  
11 Решение Арбитражного суда Иркутской области по делу № А19-520/2019 от 02.09.2019.  



126                                                                К. Г. СТЕПАНОВ 

Известия Иркутского государственного университета  
Серия «Науки о Земле». 2020. Т. 34. С. 113–130 

Все описанные расходы в полной мере относятся к транзакционным 
издержкам рынка недвижимости, которых можно было избежать, если бы 
своевременно совершались необходимые действия в сфере земельно-
имущественных отношений. 

Такие же действия, как и в описанном случае, кроме указанного эффек-
та, способствуют влиянию следующего фактора – созданию системы ком-
пенсаций приобретателям, залогодержателям при истребовании недви-
жимости.  

В данном случае речь идет о том, что сформированный земельный уча-
сток под зданием не только исключает транзакционные издержки на его 
формирование, но и увеличивает стоимость самого здания, на нем располо-
женного, за счет того, что он является самостоятельным объектом недвижи-
мости, следующим юридической судьбе здания12.  

 В противном случае при изъятии здания и его принудительной прода-
же стоимость земельного участка под ним не будет учитываться при рыноч-
ной оценке реализуемого имущества, так как он формально не является объ-
ектом прав, имеющих какую-либо ценность, и наоборот. В Академгородке 
можно обозначить несколько нежилых зданий, находящихся в частной соб-
ственности, принадлежащих к этой категории недвижимости, к которым 
рассматриваемый фактор не относим, так же как и фактор общеполезных 
налоговых поступлений. Например, это нежилые здания с неустановленны-
ми границами со следующими кадастровыми номерами:  

– 38:36:000000:1216, находящееся по адресу: г. Иркутск, ул. Лермонто-
ва, 347; 

– 38:36:000029:12367, расположенное по адресу: г. Иркутск, ул. Лер-
монтова, 277-б;  

– 38:36:000029:3996 и 38:36:000029:3997, расположенные по адресу: 
г. Иркутск, ул. Старо-Кузьмихинская, 39.  

Заключение 

Практический и экономический смысл пространственные данные при-
обретают тогда, когда на их основе принимаются какие-либо решения. С ис-
пользованием пространственных данных могут приниматься решения на всех 
уровнях (человек, автоматизированная система, организация, государство).  

Речь идет о данных не только сугубо геоинформационного характера, 
но и производных от них – экономически обусловленных и (или) юридиче-
ски значимых пространственных данных, описывающих, идентифицирую-
щих и индивидуально-определяющих объекты недвижимости.  

Такое описание имеет ряд неоспоримых положительных эффектов, 
находящих свое выражение в интенсификации процессов территориального 
развития. В частности, это напрямую касается расширения возможностей 
ведения бизнеса и организации государственного (муниципального) управ-
ления на принципиально ином экспертном уровне.  

                                                            
12 Подпункт 5 п. 1 ст.1 Земельного кодекса РФ (в действующей редакции).  
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On the Role of Spatial Data of the Real Estate Cadaster  
in the Complex Development of Territories 
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Abstract. The article discusses the current practice of using certain geoinformation in the de-
velopment of territories, describes the most relevant areas of use of spatial data, the qualitative 
content of such data. For these purposes, the author gives a technological characteristic of the 
procedure for consolidating the most popular information of the above type in the specialized 
state registers maintained in the Russian Federation and containing an official spatial descrip-
tion of immovable things. The paper analyzes the conceptual and organizational problems of 
maintaining appropriate registers. Through the analysis of these problems, it is concluded that 
there is a lack of quality of specialized spatial data, the presence of which generates negative 
consequences for the territories for which these data are obtained. The positive effects arising 
in the absence of the above-mentioned problem of information quality in relation to the Rus-
sian economic and legal reality are analyzed. Based on the obtained conclusions, the author 
puts forward the thesis that the correct description of real estate objects by means of economi-
cally determined and (or) legally significant spatial data has a number of positive effects, 
which are expressed in the intensification of territorial development processes. The study con-
sists of six parts. In addition to the introduction and conclusion, which contains the main con-
clusion of the author, the work has four sections. The first section provides the technical in-
formation necessary for the disclosure of the topic of the article, while the second focuses on 
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complex problems caused by technical problems. The third section contains an economic anal-
ysis of the consequences of technical problems that were studied earlier. The fourth section 
provides specific examples of such consequences, studied by the author.  
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ment, state (municipal) management, integrated development of territories. 
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