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Information processing technologies have 
made significant advances in recent years, 
driven by the widespread use of artificial in-
telligence for both generating and pro-
cessing large data sets, including numerical 
data, text documents, and images. AI appli-
cations for data analytics in public and mu-
nicipal administration are expanding. These 
systems provide processing functions for 
various registries used by both government 
agencies and private individuals. The pur-
pose of this article is to comprehensively 
analyze the potential of artificial intelligence 
in maintaining the state real estate registry, 
from theoretical developments to projects 
currently being implemented. The article's 
scientific novelty lies in its detailed descrip-
tion of the processes involved in artificial 
intelligence's role in updating and supple-
menting information in the real estate cadas-
ter. 
 
Keywords: state cadastral registration, ur-
banized territories, cadastral activities, uni-
fied state register of real estate, monitoring 
of lands of populated areas, artificial intelli-
gence. 
 

А.М. Поликарпов 1, В.С. Меркушева2  
 

ПРИМЕНЕНИЕ ИСКУССТВЕННОГО ИН-
ТЕЛЛЕКТА В КАДАСТРЕ НЕДВИЖИМО-

СТИ В РОССИИ 
 

Технологии обработки информации за по-
следние годы сделали качественный скачок 
в связи с широким применением искус-
ственного интеллекта как для генерации, 
так и для обработки больших информаци-
онных массивов, среди которых можно 
встретить числовые данные, текстовые до-
кументы и изображения. Расширяются об-
ласти применения искусственного интел-
лекта для аналитики данных в сфере госу-
дарственного и муниципального управле-
ния. Такие системы обеспечивают функции 
обработки различных реестров, пользова-
телями которых выступают как государ-
ственные органы, так и частные лица. Це-
лью данной статьи является всесторонний 
анализ возможностей применения искус-
ственного интеллекта в ведении государ-
ственного реестра объектов недвижимости 
– от теоретических разработок до ныне 
внедряемых на практике проектов. Научная 
новизна статьи состоит в детализации про-
цессов участия искусственного интеллекта 
в актуализации и дополнении сведений в 
кадастре недвижимости. 
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"онлайн-формат" довольно активно используются современными отечественными и зару-
бежными исследователями сферы экономики и управления [1]–[3]. Важность внедрения 
цифровых технологий в сферу государственного управления подчёркивается в работах Ар-
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темьева А.А., Любарской М.А., Лепехина И.А. [4], Васина С.Г. [5], в сферу управления бизне-
сом – в работах Давыдовой Т.В. [6] и Дорошева Д.В. [7], в сферу управления персоналом – в 
работах Беловой Н.В. [8] и Искандаровой З.А. [9]. Однако, когда речь идёт об управлении 
недвижимостью и земельным фондом, российские учёные в основном говорят о других 
насущных проблемах [10], косвенно затрагивая внедрение цифровых технологий [11]–[13], 
но оставляя вопросы искусственного интеллекта за рамками научного дискурса. Только от-
дельные зарубежные публикации касаются этой актуальной темы [14]. 

Современные технологии обработки данных за последнее десятилетие сделали 
большой качественный скачок. Стало возможным обрабатывать большие массивы инфор-
мации, были внедрены системы электронного взаимодействия с потребителями путём пере-
дачи уведомлений и получения данных. Вместе с этим, появление искусственного интеллек-
та и его развитие сделало возможным обработку информации даже без участия человека. 

Одним из примеров больших массивов информации являются реестры объектов не-
движимости, в ведении которых в последние годы наблюдается тенденция централизации. 
При увеличении объёмов обрабатываемых данных поддерживать актуальность и качество 
информации возможно только за счёт повышения степени автоматизации операций и внед-
рения искусственного интеллекта. Это также позволяет добиться сокращения сроков выпол-
нения задач и повышения точности результатов обработки запросов. 

Применение искусственного интеллекта в области кадастра недвижимости возможно 
в нескольких областях: 

- автоматизация проверки кадастровой документации, в том числе на предмет оши-
бок; 

- генерация заявленией для органов, регулирующих кадастр недвижимости; 
- обработка исходных материалов для идентификации объектов как недвижимых. 
Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии (Ро-

среестром) с 2022 г. для автоматизации документального учёта производится внедрение 
системы цифрового помощника регистратора ЕВА. Искусственный интеллект ЕВА был раз-
работан для оказания помощи при регистрации прав, возникших на основании договоров 
купли-продажи квартир, в том числе с ипотекой. ЕВА проводит предварительную проверку 
документов, предзаполняет формы заявлений и даёт моментальную обратную связь заяви-
телю, если в документах допущены ошибки. 

Цифровая трансформация Росреестра направлена на применение современных 
технологий и разработок для повышения качества услуг ведомства, обеспечение гарантий 
прав граждан. Один из этапов – создание программного обеспечения, которое станет надёж-
ным помощником для сотрудников службы и работников многофункциональных центров 
(МФЦ). Государственными регистраторами ежедневно обрабатывается более 100 тысяч за-
явок на регистрацию прав и кадастровый учёт. В среднем около 15 минут уходит на форми-
рование каждого заявления и заполнение всех полей. Нагрузка на работников за последние 
годы выросла в 2 раза [15]. Сервис "Цифровой помощник регистратора – ЕВА" позволяет 
провести предварительную автоматическую проверку документов как на стадии приёмки об-
ращений в МФЦ, так и их последующей обработки в Росреестре. Цифровой помощник ведёт 
аналитику по типовым ошибкам и расхождениям. В основе сервиса – предобученные 
нейронные сети, система распознавания поступивших документов и перевода их в машино-
читаемый формат с последующей автоматизированной обработкой данных. При этом итого-
вое решение о формировании документации всё же принимает регистратор. 

Помимо государственных сервисов появился ряд продуктов, которые позволяют про-
водить анализ поступающей кадастровой документации, что важно для применения кадаст-
ровыми инженерами. 

В частности, такими сервисами являются "DomvisorGPT" и чат-бот "Полигоша" [16], 
[17]. 

Чтобы Полигоша придумал пост о предоставлении кадастровых услуг, нужно напи-
сать ему сообщение с соответствующей просьбой – запрос (промпт). В запрос нужно вклю-
чить важные детали, такие как виды кадастровых работ, сроки выполнения, контакты, стои-
мость, режим работы. 

Заказчики работ часто задают самые разные вопросы, и кадастровому инженеру не 
всегда удаётся придумать лаконичный вежливый ответ. ИИ-ассистент помогает перефрази-
ровать любые слова так, чтобы они звучали корректно и деликатно (Рис. 1). 

Так же ИИ-ассистент с лёгкостью переформулирует сложные законодательные тек-
сты в доступный к чтению формат. 
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Рисунок 1 – Помощь ИИ-ассистента в осуществлении деловой переписки кадастро-

вым инженером 
В 2021 г. начались тестирования первых систем обработки материалов дистанцион-

ного зондирования территорий. Росреестр разработал и протестировал сервис "Умный Ка-
дастр" (УМКА) на основе предобученных нейросетей и алгоритмов пространственного ана-
лиза, помогающий защищать имущественные интересы граждан и вовлекать в оборот неис-
пользуемые объекты недвижимости [18]. 

Сервис создан и протестирован в составе эксперимента по созданию Единого ин-
формационного ресурса о земле и недвижимости (ЕИР), который сначала проводился в че-
тырёх пилотных субъектах Российской Федерации: Республике Татарстан, Краснодарском 
крае, Иркутской и Пермской областях. 

Ключевые особенности и функции "Умного Кадастра" включают возможности автома-
тизации, сверки данных, выявления нарушений, устранение ручных рутинных операций. 
Применение предобученных нейросетей позволяет автоматически распознавать контуры 
зданий и сооружений на спутниковых снимках. Система может сопоставлять выявленные 
объекты с данными Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) и Государ-
ственного адресного реестра. Сервис УМКА также помогает находить расхождения: строе-
ния без документов, несовпадение фактических границ участка с кадастровыми. Он исполь-
зуется для улучшения качества кадастровых данных, защиты имущественных прав граждан 
и вовлечения недвижимости в экономический оборот. Искусственный интеллект выполняет 
работу, которая заменяет подворовые обходы, делая процесс наполнения кадастра более 
быстрым и точным.  

"Умный кадастр" является частью Национальной системы пространственных данных 
(НСПД). Внедрение сервиса, по оценкам Росреестра, благодаря оперативному выявлению и 
классификации объектов недвижимости позволит вовлечь в оборот дополнительные зе-
мельные участки и внести в ЕГРН сведения о примерно 17 млн объектов недвижимости. В 
настоящий момент "Умный кадастр" уже развёрнут на базе Государственной единой облач-
ной платформы (Гособлако) и проходит опытную эксплуатацию в пилотных регионах [19]. 

Безусловно, дальнейшее развитие цифровых технологий в области учёта объектов 
создаёт инновационную базу для повышения качества ведения государственного кадастра 
недвижимости за счёт: 

- сокращения сроков обработки кадастровой документации и подготовки необходи-
мых документов; 

- уменьшения нагрузки на государственных регистраторов; 
- выполнения анализа большого объёма данных при массовой оценке недвижимого 

имущества; 
- обобщения информации в результате анализа данных, в том числе по нарушениям 

в области земельного законодательства. 
Для государства внедрение искусственного интеллекта в управление земельными 

ресурсами и кадастр недвижимости позволяет повысить как скорость и качество актуализа-
ции сведений об объектах и правах на них, так и удобство взаимодействия с пользователя-
ми и другими заинтересованными лицами при обработке их запросов и предоставлении ре-
зультатов. 
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