Краткий конспект лекций 
по дисциплине: «Инвентаризация земель и объектов недвижимости»

Тема 1. Исторические этапы развития технической инвентаризации в России
Основные этапы появления и становления технической инвентаризации студент изучает самостоятельно.

Тема 2. Понятие, цели и задачи технического учета и инвентаризации

2.1. Понятие технического учета и инвентаризации
Технический учёт объектов недвижимости – система сбора, документирования, обработки, обобщения (систематизации) и хранения информации о зданиях и сооружениях всех видов, полученной в результате проведения их технической инвентаризации, для целей удостоверения государством факта их возникновения, существования или прекращения существования. 
Техническая инвентаризация – это получение информации о местоположении, количественном и качественном составе, техническом состоянии, уровне благоустройства, стоимости и принадлежности объектов технического учета, а также изменении этих показателей во времени, путем их систематического обследования. 
При технической инвентаризации осуществляются: 
 техническая паспортизация объекта – техническая инвентаризация, проводимая впервые; 
 формирование инвентарного дела; 
 проведение последующих обследований объектов учета и внесение изменений в учетно-техническую документацию инвентарного дела. 
Основой функционирования системы государственного технического учета являются: 
 инвентаризационный архив, который служит для хранения инвентарных дел;
 автоматизированная многоуровневая и многоцелевая база данных (электронный архив), которая обеспечивает формирование и печать различных форм учетно-технических сведений, представляемых БТИ заинтересованным лицам. 

2.2. Цель и задачи технического учета и инвентаризации
Основная цель государственного технического учета и технической инвентаризации состоит в создании обновляемой во времени информационной базы с техническим уклоном об объектах недвижимого имущества, их владельцах и собственниках с момента возникновения объекта до момента его фактического исчезновения. 
Задачи государственного технического учета и технической инвентаризации: 
 обеспечение полной объективной информацией органов государственной власти, на которые возложен контроль осуществления градостроительной деятельности; 
 формирование в целях совершенствования планирования развития территорий и поселений обобщенной информационной базы об объектах капитального строительства и их территориальном распределении; 
 обеспечение полноты и достоверности сведений о налоговой базе по объектам, принадлежащим гражданам на праве собственности, для определения размера налога на имущество (с 1 января 2015 года при налогообложении начался постепенный переход от инвентаризационной стоимости к кадастровой стоимости); 
 информационное обеспечение функционирования системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и государственного кадастра недвижимости (с 1 января 2013 года происходит делегирование этой функции организациям, осуществляющим государственный кадастровый учет – Кадастровым палатам, как подразделениям Росреестра); 
 сбор и предоставление сведений об объектах капитального строительства для проведения государственного статистического учета (с 1 января 2013 года функции систематизирования сведений о недвижимом имуществе возложены на органы кадастрового учета).
     	

Тема 3: Объекты технической инвентаризации и учета объектов недвижимости

3.1. Объекты технической инвентаризации и учета
Объектами, подлежащими технической инвентаризации, являются комплексы зданий и сооружений, отдельно стоящие здания и сооружения, как завершенные, так и не завершенные строительством, а также самовольно возведенные, бесхозные и разрушенные здания и сооружения, за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек. 
В целом, анализ практики и законодательства по рассматриваемому вопросу позволил сформировать перечень объектов недвижимости, подлежащих техническому учёту и технической инвентаризации – самостоятельно.


3.2. Классификация зданий, сооружений и помещений
Классификация строений и помещений по объемно-планировочным признакам (встроенное, пристроенное, изолированное и др.) не является обязательной и производится на основе графических материалов инвентаризации с учетом формулировок, принятых в действующих СП (СНиП).
При классификации помещений по назначению БТИ и владельцы должны принимать во внимание следующие понятия, принятые в техническом учете:
- помещение - это функциональная часть здания, сооружения или строения, отделенная от других функциональных частей физическими границами, не имеющими разрывов. В составе помещений могут быть комнаты целевого назначения (комната-ванная, комната-прихожая, комната-кухня, комната для отдыха и др.);
- комната - это часть здания, сооружения, строения или помещения, отделенная от других функциональных частей физическими границами, направления которых в разрывах однозначно намечаются конструкциями, а размеры разрывов в плане или по высоте не превышают действующих норм.
Комната - неделимая функциональная часть.
Жилым помещением признается изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства (ЖК РФ).
Жилое помещение может быть признано непригодным для проживания, многоквартирный дом может быть признан аварийным и подлежащим сносу или реконструкции.
К жилым помещениям относятся: жилой дом, часть жилого дома; квартира, часть квартиры; комната.

Тема 4: Инвентаризация земель
4.1. Сущность инвентаризации земель
Инвентаризация земель населенных пунктов - процедура, направленная на определение местоположения и принадлежности участков, установление их площадей, состава. Эти характеристики являются основными идентифицирующими признаками наделов. 
Инвентаризация земель сельскохозяйственного назначения выполняется для определения наличия и состояния участков. В ходе процедуры оцениваются качество наделов: залесенность, закустаренность, закочкаренность и пр. 
Инвентаризация сельскохозяйственных земель позволяет получить сведения о правовом статусе наделов, выявить невостребованные территории, а также используемые нерационально. По результатам процедуры выполняется государственная регистрация участков.
Инвентаризация земли выполняется с целью:
1. Формирования базы данных для ведения госкадастра.
2. Обеспечения регистрации прав пользования, аренды, собственности, владения.
3. Организации непрерывного мониторинга использования наделов.

4.2. Этапы проведения инвентаризации земель
Этапы:
1. На подготовительной стадии осуществляется сбор и анализ сведений. Решается вопрос, касающийся границы территории, осуществляются геодезические работы.
2. Производственный этап.
3. Камеральная стадия.
Собираются сведения:
1. Полученные при топографических геодезических мероприятиях. Необходимые сведения можно запросить в территориальном подразделении геонадзора, местных отделах градостроительства и архитектуры, в организациях, имеющих собственные фонды.
2. Генплана.
3. Прошлых инвентаризаций.
4. Выносу в натуре, установлению/ восстановлению границ надела и населенного пункта.
5. По отводу участков.
6. Обследования площадей индивидуальной застройки.
7. Съемок, содержащих данные о пользовании, собственности, аренде, владении.
Техзадание. Формируют на основании собранной информации. В техзадании указывают:
1. Основания, по которым осуществляется инвентаризация земли.
2. Наименование заказчика и исполнителя.
3. Цели мероприятий.
4. Перечень нормативных и методических документов, согласно которым осуществляется процедура.
5. Наименование субъекта, обеспечивающего координацию и контроль работ.
6. Сведения о наличии информации о предыдущих мероприятиях.
7. Необходимость установления/ восстановления границ.
8. Виды и объем работ.
9. Систему координат.
10. Особые и дополнительные требования к работам.
11. Сроки и порядок предоставления материалов по инвентаризации.
Производственный этап. В ходе него выполняются:
1. Геодезические работы. Они нужны для получения кадастровых сведений о расположении наделов.
2. Исследование границ пользования.
3. Согласование пределов надела с соседними владельцами.
4. Выявление фактов нерациональной эксплуатации, самовольного занятия участков, обременений, спорных границ.
5. Сбор семантической кадастровой информации
В ходе геодезических работ выстраивается базовая сеть составляется съемочное обоснование.
Камеральный этап. Инвентаризация земли завершается анализом полученных сведений и их документальным оформлением. Специалисты обобщают измерения, которые были выполнены на производственной стадии для определения геометрических и семантических кадастровых характеристик. Камеральная стадия предполагает:
1. Проверку полевых журналов.
2. Составление кадастрового плана. Он формируется в таком масштабе, который позволит обеспечить требуемую полноту и точность информации.
3. Уравнивание базовых сетей и съемочного обоснования.
4. Расчет координат для поворотных участков на границах территорий.
5. Определение площадей наделов аналитическим методом.
6. Составление каталогов координат, содержащих поворотные точки границ,  инвентаризуемую линию объекта.
7. Формирование планов пределов кварталов, всей территории.
8. Составление чертежа.
9. Заполнение ведомости кадастровых данных.
10. Составление отчета.
11. Создание базы.


Тема 5: Виды технической инвентаризации. Организация и проведение работ технической инвентаризации.
По характеру и объему работ техническая инвентаризация разделяется на основную (первичную) и текущую.
Основной (первичной или первоначальной) называется инвентаризация, осуществляемая для получения учетно-технических данных об объекте. Такая инвентаризация осуществляется путем обследования, съемки и технического описания объекта с составлением инвентаризационно-технической документации.
Текущей инвентаризацией является регистрация текущих изменений в составе, состоянии и стоимости строений, учтенных при основной инвентаризации, и производится после капитального ремонта, перепланировки, возведении или сносе строений, а также по другим причинам, вызывающим изменения в учетно-технических характеристиках.

5.1. Организация и проведение работ по первичной технической инвентаризации
1. Техническая инвентаризация объектов недвижимости осуществляется на основании договора подряда, заключаемого ОТИ с правообладателем или органом государственной власти или местного самоуправления, принявшим решение о проведении технической инвентаризации.
Техническая инвентаризация объекта недвижимости, находящегося в общей (совместной или долевой) собственности, может проводиться ОТИ по заявлению любого из собственников на основании заключенного с ним договора подряда.
2. Установление конкретных составляющих объекта недвижимости производится правообладателем на основании проектной документации на строительство (реконструкцию), исполнительной учетно-технической документации и разрешения на ввод (акта ввода) здания в эксплуатацию.
3. Подготовительные работы:
· ознакомление с правоустанавливающими документами;
· заключение договора с заказчиком на проведение первичной технической инвентаризации здания;
· изучение материалов предыдущих обследований, имеющих прямое или косвенное отношение к объекту инвентаризации;
· определение количества персонала, необходимого для проведения технической инвентаризации в полном объеме в установленные договором сроки;
· подбор и подготовка производственного персонала (ознакомление с инструкциями на производство работ, с учетом требований соблюдения техники безопасности при производстве работ).
4. При необходимости – съемка земельного участка, относящегося к объекту инвентаризации.
5. Съемка, обследование и техническое описание объекта и его составляющих и составление абриса.
6. Составление ситуационного плана.
7. Составление плана объекта (плана расположения зданий и сооружений на земельном участке).
8. При необходимости построение поэтажных планов зданий.
9. Вычисление площадей и объемов.
10. Составление экспликаций к планам.
11. Определение физического износа объекта.
12. Определение инвентаризационной стоимости объекта.
13. Составление технического (кадастрового) паспорта (технического описания объекта).
14. Проверка и приемка выполненных исполнителем работ.
15. Технический учет объекта (присвоение инвентарного номера и включение материалов технической инвентаризации в архив ОТИ).
16. Согласование документации с Заказчиком, передача ему оригинала технической документации и подписание акта приема-передачи выполненных работ.

5.2. Техническая инвентаризация в связи с изменениями характеристик объекта
Переустройство и перепланировка жилых помещений являются одними из наиболее частых причин проведения текущей технической инвентаризации. 
Переустройство жилого помещения представляет собой установку, замену или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого оборудования. 
Перепланировка жилого помещения представляет собой изменение его конфигурации. 
Для проведения текущей инвентаризации в случае переустройства (перепланировки) жилого помещения собственник недвижимости представляет следующие документы: 
1) заявление или гарантийное письмо о необходимости проведения инвентаризации изменений характеристик объекта недвижимости; 
2) проект переустройства (перепланировки)помещения (подготовка проекта необходима для всех видов изменений, затрагивающих несущие конструкции дома или общедомовые инженерные коммуникации); 
3) разрешение уполномоченного органа на проведение работ по переустройству (перепланировке)жилого помещения. 
Разрешение на переустройство не требуется: 
1) на ремонт помещений (квартир); 
2) на устройство и разборку встроенной мебели, антресолей или шкафов; 
3) на замену (без перестановки) инженерного оборудования на аналогичное по параметрам и техническому устройству. 


Тема 6: Физический износ

6.1. Изменение технического состояния зданий и сооружений
Эксплуатируемые здания подвергаются различным внешним (главным образом природным) и внутренним (технологическим и функциональным) воздействиям. Конструкции изнашиваются, стареют, разрушаются, вследствие чего эксплуатационные качества зданий ухудшаются, и с течением времени они перестают отвечать своему назначению. Преждевременный износ недопустим, так как нарушает условия деятельности и быта людей, использующих эти здания.
Опыт показывает, что в нормальных условиях эксплуатации зданий материалы большинства строительных конструкций за установленный нормативный срок службы не теряют полностью своих физико-механических качеств, и поэтому последние не полностью характеризуют долговечность.

6.2. Понятие физического износа
В процессе эксплуатации жилые и общественные здания подвергаются физическому износу, который проявляется в потере конструктивными элементами первоначальных технических и эксплуатационных свойств, что приводит к утрате потребительной стоимости здания. Степень физического износа здания является важнейшим фактором, определяющим объем затрат на капитальный ремонт жилых и общественных зданий.
Процесс износа можно разделить на следующие периоды:
период I — приработка, повышенный износ (20-30 лет);
период II — нормальная эксплуатация и медленный износ, во время которого накапливаются необратимые деформации;
период III — ускоренный износ, когда вследствие накапливаемых повреждений и разрушений он достигает критического значения (около 80%) и возникает вопрос о разборке здания (после 90-100 лет).
Агрессивность или пассивность среды не имеют универсального характера, они могут меняться ролями: в одних условиях определенная среда агрессивна, в других — она же пассивна. Например, теплый влажный воздух весьма агрессивен по отношению к стали, но бетон он упрочняет.
1. Воздействие воздушной среды
2. Воздействие грунтовых вод
3. Воздействие отрицательных температур
4. Воздействие технологических процессов

6.3. Дефекты и повреждения зданий
Опыт эксплуатации зданий и сооружений показывает, что повреждения их начинаются в определенных наиболее уязвимых местах.
Осматривая здание, необходимо в первую очередь обратить внимание на его наиболее уязвимые места.
Оценщикам часто приходится проводить оценку кирпичных зданий, имеющих характерные повреждения в виде трещин, которые являются предвестниками разрушения стен.
Трещины — результат деформаций, вызванных различными причинами.
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Наиболее распространенными методами оценки физического износа являются:
а) обследование фактического состояния объекта в целом, его конструктивных элементов и устройств инженерного оборудования;
б) определение износа методом срока жизни объекта и его элементов;
в) определение износа методом разбиения на виды износа;
г) определение износа по объему ремонтных работ, необходимых для восстановления изношенных конструктивных элементов и устройств.

Тема 7: Моральный износ (устаревание) зданий»
7.1. Понятие моральный износ
Моральный износ жилых и общественных зданий состоит в несоответствии их эксплуатационных характеристик современным требованиям. Отклонения от норм могут рассматриваться как признаки морального износа, подразделяющиеся на три группы: недостатки планировки, несоответствие конструкций действующим нормативам по теплозащите, звукоизоляции, гидроизоляции и т.п.; отсутствие отдельных видов инженерного благоустройства.
	Моральный износ устраняется при проведении капитального ремонта или реконструкции жилого здания.
	Количественная оценка морального износа жилых зданий на капитальный ремонт, а также определение социально-экономической эффективности ремонтно-реконструктивных работ с помощью следующих показателей морального износа:
1. Планировка квартир: отсутствие ванных комнат, кухонь, туалетов в квартирах, кухни менее 7 м2, ванные, по размерам не позволяющие разместить стиральную машину, совмещенные узлы (кроме однокомнатных квартир), планировка квартир, не удобная для заселения одной семьи при средней площади квартиры.
2. Конструкции: отсутствие железобетонных перекрытий, не гниющих перегородок.
3. Инженерные сети и оборудование: отсутствие центрального отопления, водопровода, канализации, электроснабжения, газоснабжения, горячего водоснабжения, приборов в ванных комнатах, радиотрансляции, телефонного ввода, коллективных телеантенн, мусоропроводов, инженерные сети, построенные до 1941 г. с или без горячего водоснабжения.

7.2. Причины и виды морального износа
Причинами функционального устаревания могут быть:
• отсутствие элементов благоустройства или недостаточные объемы (устаревание 1-го рода),
• моральное устаревание элементов объекта (устаревание 2-го рода),
• избыточные элементы или объемы (устаревание 3-го рода) 
Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым.
Устранимое— это такой износ, устранение которого технически возможно и экономически выгодно, так как затраты на него меньше, чем добавляемая при этом стоимость объекта. По аналогии с понятием «отложенного ремонта» здесь применимы понятия «отложенная реконструкция» или «отложенная модернизация».
Неустранимое - это износ, устранение которого технически невозможно и экономически нецелесообразно, так как затрат на него больше, чем добавляемая при этом стоимость объекта.

7.3. Устранимое функциональное устаревание
Устранимое функциональное устаревание оценивают путем сравнения восстановительной стоимости старого здания и нового, построенного в соответствии с современными требованиями, у которого отсутствует данный вид устаревания. Иными словами, нужно определить разность  между восстановительной стоимостью и стоимостью замещения.
Устранимое функциональное устаревание 1-го рода определяется как разность между стоимостью требуемых дополнительных элементов благоустройства на дату оценки и стоимостью их замещения, как если бы они были в составе здания во время строительства. Предполагается, что монтаж отсутствующего элемента в построенном здании, как правило, обходится дороже, чем монтаж его во время строительства. 
Устранимое функциональное устаревание 2-го рода определяется как сумма остаточной восстановительной стоимости морально устаревших элементов и стоимости затрат на замену (модернизацию), включающей демонтаж устаревших и монтаж современных элементов.
Устранимое функциональное устаревание 3-го рода определяется как сумма остаточной восстановительной стоимости избыточных элементов (объемов) и стоимости их ликвидации за вычетом возврата.

7.4. Неустранимое функциональное устаревание
Неустранимое функциональное устаревание определяется восстановительной стоимостью отсутствующих, морально устаревших или излишних элементов, с одной стороны, и убытков от них — с другой. Под убытком подразумевается либо чистая потеря дохода, либо дополнительные эксплуатационные затраты.
Неустранимое функциональное устаревание 1-го рода определяется как разница чистой потери дохода из-за отсутствия элементов благоустройства на дату оценки и их стоимости замещения, как если бы они были в составе здания во время строительства. 
Неустранимое функциональное устаревание 2-го рода определяется как сумма остаточной восстановительной стоимости морально устаревших элементов и чистой потери дохода за вычетом стоимости замещения современных элементов, как если бы они были в составе здания во время строительства. 
Неустранимое функциональное устаревание 3-го рода определяется как сумма остаточной восстановительной стоимости избыточных элементов (объемов) и дополнительных эксплуатационных затрат на них за вычетом добавленной стоимости здания, получаемой за счет «сверхулучшений». 
Отрицательный результат может означать, что избыточные объемы увеличивают, а не уменьшают рыночную стоимость здания.
7.5. Совместный учет устранимого и неустранимого функционального устаревания
Как правильно классифицировать то или иное функциональное устаревание в смысле его устранимости или неустранимости? 
Пример: В здании отсутствует встроенный лифт. Техническая возможность устранения этого недостатка теоретически существует в двух вариантах. 
Первый вариант — разобрать здание и вновь собрать его, но уже со встроенными лифтами. Затраты по этому варианту определяются как стоимость замещения с добавлением к ней затрат на разборку здания  за вычетом стоимости возвратных материалов.
Второй вариант — не разбирать здание, а провести его модернизацию, смонтировав пристроенные лифты, стоимость которых будет равна сметной стоимости модернизации здания. 
Практическая реализация обоих вариантов зависит от многих факторов и ограничений, которые могут свести на нет любой вариант, сделав с технической точки зрения более реальным другой.
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Тема 8: Состав и содержание документов технической инвентаризации
8.1. Инвентарное дело
На каждый объект инвентаризации составляется учетно–техническая документация, которая группируется в инвентарное дело с соответствующим инвентарным номером, под которым объект недвижимости заносится в Реестр объектов недвижимости. Инвентарный номер присваивается всем объектам домовладения, расположенным на отдельном обособленном земельном участке, либо отдельно стоящему основному зданию, расположенному на земельном участке, границы которого не обособлены.
Инвентарное дело формируются по результатам первичной технической инвентаризации и состоит из трех групп документов. 
Состав и структуру студент изучает самостоятельно.

8.2. Технический паспорт
Результатом технической инвентаризации является составленный на объект недвижимости технический паспорт, который является основным документом инвентарного дела и в котором фиксируется наличие объекта в натуре, фактическое его местоположение (адрес), собственник (владелец), границы, состав, назначение, использование, технические характеристики, стоимость, состояние.
Действующим законодательством порядок осуществления государственного технического учета и технической инвентаризации объектов капитального строительства, не относящихся к жилищному фонду, не установлен. Поэтому подготовка технических паспортов на объекты капитального строительства, не относящиеся к объектам жилищного фонда, не предусмотрена действующим законодательством. 
Состав и структуру технического паспорта, понятие инвентарного объекта студент изучает самостоятельно.

