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Введение
В последние годы в Российской Федерации 

наблюдается значительный рост количества нару-
шений, связанных с несоответствием между фак-
тическим и разрешенным использованием объектов 
недвижимости. Эти нарушения не только подрыва-
ют основы правового регулирования, но и приводят 
к значительным экономическим убыткам, таким как 
уменьшение налоговых поступлений в бюджеты 
различных уровней и ухудшение социального кли-
мата в регионах [1].

Целью данной работы является разработка про-
граммного модуля для возможности выявления на-
рушений, связанных с несоответствием между фак-
тическим и разрешенным использованием объектов 
недвижимости.

Современная практика показывает, что без чет-
кой методологии контроля и систематизации нару-
шений, информация о фактическом использовании 
объектов недвижимости остается фрагментарной 

и плохо структурированной. Это затрудняет работу 
органов надзора, так как без единого подхода к ана-
лизу невозможно оперативно реагировать на случаи 
правонарушений, а также разрабатывать адекват-
ные меры воздействия [2].

Гипотеза исследования основана на предпо-
ложении, что системный анализ и автоматическое 
выявление нарушений фактического использования 
объектов недвижимости способны существенно по-
высить эффективность контроля и предотвращения 
подобных нарушений.

В Российской Федерации широко используются 
беспилотные летательные аппараты для выявления 
нарушений, либо личный выезд сотрудников Росре-
естра в рамках контрольных мероприятий или заяв-
лений граждан. До сегодняшнего дня нет постоянно 
действующего механизма по мониторингу сохране-
ния/изменения назначений объектов недвижимости 
[3]. Все меры, предпринимаемые со стороны госу-
дарства, реализуются только с учетом поступивших 
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жалоб, обращений и предложений от граждан, а 
также на основе анализа текущей ситуации и экс-
пертных оценок. Это подчеркивает важность и не-
обходимость изучения вопроса сохранения вида 
разрешенного использования объекта недвижимо-
сти с технической стороны [4].

Научная новизна данного исследования заклю-
чается в создании комплексной структурированной 
системы, обеспечивающей автоматическое выяв-
ление несоответствий. В отличие от существую-
щих подходов, которые зачастую характеризуются 
фрагментарностью и недостаточной детализиро-
ванностью, предложенная методика обеспечивает 
комплексный подход к учету и предотвращению не-
соответствий между фактическим и разрешенным 
использованием объектов недвижимости. 

Основная часть
Недвижимость в современном праве представ-

ляет собой один из наиболее значимых объектов 
гражданских правоотношений, включая в себя раз-
личные ценности и ресурсы. Понятие недвижимо-
сти охватывает не только земельные участки, но и 
здания, сооружения, а также иные объекты, которые 
благодаря своим физическим и юридическим харак-
теристикам подлежат специальному правовому ре-
жиму [5]. В соответствии с Гражданским кодексом 
Российской Федерации к недвижимости относятся 
земельные участки, участки недр, объекты, связан-
ные с землей, и иные предметы, которые не могут 
быть передвинуты без ущерба для их назначения [6].

Понимание базового понятия и видов объектов 
недвижимости, а также особенностей их право-
вого режима, предоставляет необходимую основу 
для анализа практики фактического и разрешенно-
го использования объектов. Это знание критически 
важно для дальнейшего обсуждения существующих 
проблем в области контроля над использованием 
недвижимости и разработки эффективных методов 
их предотвращения [7].

Разрешенное и фактическое использование 
объектов недвижимости – это два ключевых поня-
тия, которые определяют степень соответствия ар-
хитектурным, строительным и земельным нормам, 
установленным законодательством [8]. Сравнитель-
ный анализ позволяет выявить основные различия и 
взаимосвязь между ними, а также определить при-
чины возможных нарушений в использовании не-
движимости.

Разрешенное использование объектов недви-
жимости – это виды деятельности, которые зако-
нодательно могут осуществляться на конкретном 
объекте. Эти виды использования определяются 
градостроительными Регламентами, проектами 
землеустройства и другими нормативными акта-
ми. Кроме того, разрешенное использование может 
быть строго прописано и ограничено условиями, 
установленными в документации на объект – это 

могут быть нормативы по высоте зданий, удаленно-
сти от соседних объектов и прочие параметры [9].

Фактическое использование, в свою очередь, 
отражает реальное состояние объекта и то, как он 
используется на практике. Это может включать в 
себя любые виды деятельности, которые реально 
осуществляются на объекте, даже если они не соот-
ветствуют установленным нормам. Подобные слу-
чаи привносят сложности в контроль и регулирова-
ние использования объектов недвижимости, так как 
фактический статус может отличаться от разрешен-
ного [10].

Основным отличительным признаком между 
разрешенным и фактическим использованием явля-
ется законность. Разрешенное использование обе-
спечивает легитимность деятельности, в то время 
как фактическое использование может быть осно-
вано на правонарушении – использование объекта 
в целях, не предусмотренных нормативными акта-
ми. Это различие ведет к необходимости форми-
рования системы контроля, которая будет направ-
лена на выявление несоответствий между этими 
понятиями [11].

Ситуация, когда фактическое использование 
выходит за рамки разрешенного, может представ-
лять собой не только нарушение норм, но и риск для 
здоровья и безопасности окружающих, а также для 
самого владельца объекта, что приводит к юридиче-
ским последствиям [12].

Разработка единой методики анализа и систе-
матизации нарушений фактического использования 
объектов недвижимости требует четкого опреде-
ления ключевых требований и последовательных 
этапов, обеспечивающих ее практическую реализу-
емость и эффективность.

Программный модуль создается на базе про-
граммы 1С:Предприятие, так как данный программ-
ный продукт является лицензионным и полностью 
российским. Задача программного модуля – срав-
нительный анализ данных из Росреестра и данных 
из общедоступных картографических сервисов (на 
платной основе, согласно лицензионным соглаше-
ниям), размещенных в сети Интернет (Яндекс карты 
и 2GIS). Данные из Росреестра будут выгружаться 
поквартально (имеется в виду – кадастрового де-
ления территории) с помощью XML-файлов (када-
стровый план территории). Файл кадастрового пла-
на территории в формате XML будет получен через 
сайт Росреестра. XML (расширяемый язык размет-
ки) является универсальным форматом файлов, ко-
торый позволяет представлять данные в структури-
рованном виде. 

Структура логической модели XML-файла со-
стоит из строк и представлена элементами и, при 
необходимости, атрибутами XML (тегами), а также 
их значениями. Элемент – составная часть XML-
документа, представляющая собой некоторую 
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законченную смысловую единицу. Элемент может 
содержать один или несколько вложенных элемен-
тов и, при необходимости, атрибуты – составной 
элемент (элемент сложного типа). Элемент, не со-
держащий в себе другие элементы/атрибуты – про-
стой элемент (элемент простого типа). Атрибут 
представляет собой составную часть элемента, 
уточняющую свойства элемента, несущую дополни-
тельную информацию об элементе. Атрибут всегда 
определяется как простой тип. Описание структуры 
XML-схемы файла обмена приводится в таблич-
ной форме. Список сокращений, используемых в 
тексте таблиц описания структуры XML-файла: ЕЗ 
– единое землепользование; МЗУ – многоконтур-
ный земельный участок; ЗУ – земельный участок; 
ОКАТО – Общероссийский классификатор объек-
тов административно-территориального деления; 
КЛАДР – Классификатор адресов России; ОКТМО 
– Общероссийский классификатор территорий му-
ниципальных образований; ФИАС – Федеральная 
информационная адресная система; ЕГРН – Еди-
ный государственный реестр недвижимости. Далее 
XML файл будет сконвертирован в XLS формат.

Данные из общедоступных картографических 
сервисов (2GIS или Яндекс карты) будут получены 
путем парсинга с соответствующих сайтов. Парсинг 
реализуется на платной основе и его стоимость рас-
считывается индивидуально. На выходе они будут 
представлены в форме csv таблиц или xls таблиц: 

Таблица CSV/XLSX содержит следующие поля 
для каждой организации:

– Наименование
– Описание
– Список дополненных рубрик
– Адрес
– Почтовый индекс
– Микрорайон, район, город, округ, регион, 

страна
– Часы работы
– Часовой пояс
– Рейтинг
– Количество отзывов
– Номера телефонов
– Адреса электронной почты
– Адреса веб-сайтов
– Адреса соц-сетей
Они будут загружены в промежуточную Базу 

данных (1С:Предприятие) для анализа и сопо-
ставления по ключевым полям (адресная строка) с 
целью выявления несоответствий, которые в даль-
нейшем будут обработаны оператором на предмет 
заключения по выявленным несоответствиям для 
определения нарушений.

Для достижения поставленной цели разработан 
план действий:

1. Определение целей тестирования и необхо-
димых проверок. Здесь важно четко сформулиро-

вать, что именно требуется проверить и какие ре-
зультаты ожидаются.

2. Создание структуры файлов. Необходимо 
определить элементы и атрибуты, которые будут ис-
пользоваться для описания тестов и результатов их 
выполнения.

3. Заполнение базы данных (БД) данными. Для 
каждого теста необходимо указать его параметры, 
ожидаемые результаты и другую необходимую ин-
формацию.

4. Проверка корректности. Перед использова-
нием созданного программного модуля следует убе-
диться, что он соответствует требуемой структуре 
Базы данных и содержит все необходимые данные.

5. Сохранение результатов в различных формах 
и видах. После проверки программного модуля ре-
зультат можно сохранить и сформировать Акт о не-
соответствии вида использования объекта.

Техническое задание:
СРЕДА РАЗРАБОТКИ: 1С:Предприятие 8.3
Этапы разработки:
А. Справочники
1. Создание в ПО справочника ФИАС (феде-

ральная государственная информационная система, 
обеспечивающая формирование, ведение и исполь-
зование содержащихся в государственном адрес-
ном реестре сведений об адресах). Разработать ме-
ханизм обновления данного справочника с сайта 
налоговой инспекции или других источников по-
средством файлового обмена. Для простоты пользо-
вания справочником предусмотреть режим загрузки 
в справочник по определенному региону. Например 
– 41. КАМЧАТСКИЙ КРАЙ.

В ФИАС должны входить следующие рекви-
зиты: ИНДЕКС, РЕГИОН, РАЙОН, ГОРОД, НА-
СЕЛЕННЫЙ ПУНКТ, УЛИЦА, ДОМ, КОРПУС, 
СТРОЕНИЕ, КВАРТИРА, ПРЕДСТАВЛЕНИЕ 
АДРЕСА.

Дополнить ФИАС реквизитом АНАЛОГИ 
ПРЕДСТАВЛЕНИЯ АДРЕСА, для описания аль-
тернативных написаний адресов. Данный реквизит 
должен быть в виде справочника, для внесения в БД 
нескольких интерпретаций адреса.

2. Создание справочника АНАЛОГИ ПРЕД-
СТАВЛЕНИЯ АДРЕСА. Установить подчинение 
данного справочника элементу справочника ФИАС.

3. Создание справочника АНАЛОГИ РАЗРЕ-
ШЕННЫХ ВИДОВ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, для описа-
ния альтернативных написаний разрешенных видов 
деятельности.

4. Создание справочника РАЗРЕШЕННЫЕ 
ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ.  Разработать механизм 
обновления данного справочника с сайта Росрее-
стра или других источников посредством файлово-
го обмена. В карточке элемента справочника соз-
дать табличную часть, в которую можно заносить 
множество элементов из справочника АНАЛОГИ 
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РАЗРЕШЕННЫХ ВИДОВ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ.
5. Создание справочника СОТРУДНИК. Для 

упорядочивания документов проверки в поле ОТ-
ВЕТСТВЕННЫЙ указывается сотрудник, проводя-
щий проверку (текущий пользователь БД).

6. Создание справочника ПРЕДПРИНИМА-
ЕМЫЕ МЕРЫ. Например: ПРОВЕРИТЬ, УТОЧ-
НИТЬ, НЕ ПРОВЕРЯТЬ и т.д.

7. Создание справочника ОБЪЕКТЫ РОСРЕ-
ЕСТРА. Содержит следующие обязательные поля: 
КАДАСТРОВЫЙ НОМЕР, ПРЕДСТАВЛЕНИЕ 
АДРЕСА, РАЗРЕШЕННЫЕ ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬНО-
СТИ. Загрузка в справочник происходит посред-
ством файлового обмена с сайта Росреестра или 
других источников.

Табличная часть имеет следующий вид (рис. 1).
Б. Документы
1. Создать документ ЗАДАНИЕ НА ПРОВЕР-

КУ РАЗРЕШЕННЫХ ВИДОВ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ.
При создании документа автоматически про-

верять актуальность справочников: ФИАС, РАЗ-
РЕШЕННЫЕ ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. Под акту-
альностью понимается дата последней загрузки из 
внешних источников. Если загрузка происходила 
позднее 30 дней, то предлагать пользователю акту-
ализировать вышеуказанные справочники (загру-
зить).

В Шапке документа указать следующие рекви-
зиты: ДАТА, НОМЕР, РЕГИОН, РАЙОН, ГОРОД, 
НАСЕЛЕННЫЙ ПУНКТ, ОТВЕТСТВЕННЫЙ, 
РАЗРЕШЕННЫЕ ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ.

Реквизиты: ДАТА, НОМЕР, ОТВЕТСТВЕН-
НЫЙ – проставляются автоматически, остальные 
заполняются пользователем.

Реквизиты: РЕГИОН, РАЙОН, ГОРОД, НАСЕ-
ЛЕННЫЙ ПУНКТ – имеют привязку к справочнику 
ФИАС.

Реквизиты РАЗРЕШЕННЫЕ ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬ-
НОСТИ – имеют привязку к справочнику РАЗРЕ-
ШЕННЫЕ ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Реквизиты: ОТВЕТСТВЕННЫЙ – имеют при-

вязку к справочнику СОТРУДНИК
Услуги из Источника А – представляют инфор-

мацию по данным «Яндекс.Карты». Загрузка дан-
ных в это поле происходит посредством парсинга 
(процесс автоматизированного сбора информации). 
Необходимо разработать механизм загрузки данных 
с «Яндекс.Карт» через формат YMapsML.

Услуги из Источника Б – представляют инфор-
мацию по данным «2GIS». Парсинг осуществляет-
ся посредством библиотеки «jQuery» на JavaScript. 
Разработать механизм загрузки данных, получен-
ных «jQuery», в БД.

Провести объединение информации, получен-
ной из «Яндекс» и «2GIS» в следующих реквизитах: 
НАЗВАНИЕ ОРГАНИЗАЦИИ, ГРАФИК РАБОТЫ, 
ТЕЛЕФОН, САЙТ, ПРОФИЛИ В СОЦИАЛЬНЫХ 
СЕТЯХ.

Разработать процедуру формирования таблич-
ной части по нажатию кнопки АНАЛИЗИРОВАТЬ. 
Алгоритм предполагается следующий:

Ключом сопоставления объектов является поле 
ПРЕДСТАВЛЕНИЕ АДРЕСА из справочника ОБЪ-
ЕКТЫ РОСРЕЕСТРА. Анализ происходит только 
по тем объектам, где есть совпадение по одному 
из источников («Яндекс. Карты», «2GIS»). Также 
в процедуру включить проверку по совпадению 
со справочником АНАЛОГИ ПРЕДСТАВЛЕНИЯ 
АДРЕСА. Далее происходит сравнение инфор-
мации из справочника ОБЪЕКТЫ РОСРЕЕСТРА 
(поле РАЗРЕШЕННЫЕ ВИДЫ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ) с 
информацией из полей УСЛУГИ ИЗ ИСТОЧНИКА 
А, УСЛУГИ ИЗ ИСТОЧНИКА Б. После проведения 
анализа необходимо выделить определенным цве-
том строки табличной части по следующему прин-
ципу: НЕ выделять цветом – совпала информация 
из всех 3 полей, желтый цвет – информация совпала 
по 2 полям, красный цвет – информация не совпала. 
Также в процедуру включить проверку по совпа-
дению со справочником АНАЛОГИ РАЗРЕШЕН-
НЫХ ВИДОВ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. Также учесть, что 
анализ должен проводиться исходя из параметров 

Рис. 1. Интерфейс программного модуля в 1С:Предприятие 8.3
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(полей), указанных в шапке документа, а имен-
но: РЕГИОН, РАЙОН, ГОРОД, НАСЕЛЕННЫЙ 
ПУНКТ. На этом формирование табличной части за-
канчивается. Далее сотрудник анализирует данные, 
(пользуясь цветовой подсказкой) и в каждой строке 
табличной части указывает предпринимаемые меры 
(из справочника ПРЕДПРИНИМАЕМЫЕ МЕРЫ).

Далее по кнопке СОЗДАТЬ АКТЫ ПРОВЕРКИ 
происходит автоматическое создание документов 
АКТ ПРОВЕРКИ.

2. Создать документ АКТ ПРОВЕРКИ
В Шапке документа создать следующие рекви-

зиты: ДАТА, НОМЕР, РЕГИОН, РАЙОН, ГОРОД, 
НАСЕЛЕННЫЙ ПУНКТ, ОТВЕТСТВЕННЫЙ.

Все поля заполняются автоматически, кроме 
РЕЗУЛЬТАТ ПРОВЕРКИ. Разработать печатные 
формы согласно требованиям заказчика и действу-
ющего законодательства.

3. Создать документ МАРШРУТНЫЙ ЛИСТ
В Шапке документа указать следующие рекви-

зиты: ДАТА, НОМЕР, ОТВЕТСТВЕННЫЙ, ВРЕМЯ 
ОДНОЙ ПРОВЕРКИ. Реквизит ВРЕМЯ ОДНОЙ 
ПРОВЕРКИ указывается в минутах пользователем. 
Маршрутный лист создается на один день.  Коли-
чество объектов проверки рассчитывается автома-
тически, исходя из графика работы проверяющего 
и графика работы организаций и времени проверки 
(заданное пользователем). Маршрут должен про-
кладываться автоматически с оптимальным по вре-
мени образом. 

В. Отчетные формы.
Оценка эффективности программного модуля 

по выявлению нарушений фактического использо-
вания объектов недвижимости представляет собой 
важный этап в подтверждении его целесообразно-
сти и практической применимости. В данной ча-

сти работы анализируются результаты применения 
предложенной методики, что позволяет объективно 
проанализировать ее действенность и выявить су-
ществующие недостатки.

Для предварительной оценки были выбраны 
несколько объектов недвижимости, находящихся в 
различных условиях эксплуатации на территории 
Камчатского края. В результате анализа оказалось, 
что методика позволяет справляться с поставлен-
ными задачами, но требует доработки самого про-
граммного модуля. Одна из трудностей – это частич-
ное отсутствие в сведениях ЕГРН (кадастрового 
плана территории) разрешенного использования 
некоторых объектов капитального строительства. 
Вторая – это различное написание адресной при-
надлежности объектов в сравниваемых источниках.

Заключение
В результате применения программного модуля 

удалось выявить случаи несоответствий фактиче-
ского использования недвижимости разрешенному, 
что подтверждает его эффективность в практиче-
ском применении. 

Итоги проведенной работы подтверждают, что 
внедрение авторской методики систематизации и 
анализа нарушений фактического использования 
объектов недвижимости может существенно по-
высить качество контроля за соблюдением норм 
и стандартов в этой области. Разработка, с учетом 
устранения выявленных трудностей и внедрение 
предложенной методики создаст устойчивую осно-
ву для более эффективного управления недвижимо-
стью и контроля за использованием объектов, что 
внесет позитивный вклад в правоприменительную 
практику. Также актуальным будет проведение ис-
следований, направленных на оценку социальных и 
экономических последствий применения методики. 
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