1. Собственнику нежилого помещения, расположенного в многоквартирном доме было дано разрешение на реконструкцию данного помещения, которая заключается в строительстве пристроя к многоквартирному дому. После строительства пристроя собственник зарегистрировал реконструированное нежилое помещение. После чего собственник разделил и зарегистрировал данный объект на два объекта: помещения, которые расположены в многоквартирном доме и помещения которые расположены в пристрое. Сейчас собственник хочет нежилое помещение, расположенное в пристрое, поставить на кадастровый учет и зарегистрировать как нежилое здание. Данному пристрою, администрация присвоила адрес как зданию нежилого назначения.

Вопрос: На основании, каких документов возможна постановка на кадастровый учет данного объекта как нежилого здания (пристроя), который на сегодняшний день зарегистрирован как нежилое помещение.
Ответ: здания образуются в процессе строительства на основании разрешения на строительства и ввода в эксплуатацию, либо в результате реконструкции. Необходим акт органа местного самоуправления, подтверждающий, что в результате реконструкции многоквартирного дома образовался многоквартирный дом и нежилое здание.

2. На кадастровом учете стоит 5-и этажный многоквартирный жилой дом с одноэтажным пристроем, в котором находятся нежилые помещения, используемые под магазин. Собственник этих нежилых помещений хочет поставить на кадастровый учет и зарегистрировать данный объект как нежилое здание. Возможно ли это? Если да, то на основании, каких документов.

См. ответ на вопрос 1

3. Кто уполномочен утверждать схему расположения земельного участка на кадастровом плане территории, если земельный участок образуется путем раздела земельного участка, находящегося в собственности садоводческого товарищества.

Ответ: Статья 11.3 п. 3 Земельного кодекса РФ: Исключительно в соответствии с утвержденным проектом межевания территории осуществляется образование земельных участков: из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества, дачного хозяйства либо для ведения дачного хозяйства иным юридическим лицам.
Также следует отметить, что Федеральным законом от 23 июня 2014 г. N 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» (п.8, 9 ст. 34) установлено, что до 1 января 2018 года допускается утверждение проекта организации и застройки территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения граждан в соответствии с Федеральным законом от 15 апреля 1998 года N 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» (в редакции, действовавшей до дня вступления в силу настоящего Федерального закона). 

До 1 января 2020 года в случае, если в соответствии с Федеральным законом от 15 апреля 1998 года N 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» (в редакции, действовавшей до дня вступления в силу настоящего Федерального закона) утвержден проект организации и застройки территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения граждан, раздел земельного участка, предоставленного указанному объединению или в совместную собственность членов указанного объединения, осуществляется в соответствии с проектом организации и застройки данной территории. При этом утверждение проекта планировки данной территории и проекта межевания данной территории не требуется.

4. Для утверждения схемы расположения земельного участка на кадастровом плане территории в существующем с 1993 г. садоводческом товариществе нужен ли проект межевания территории (требование МУГИСО).

См. ответ на вопрос 3.

5. Как снять с кадастрового учета и отменить регистрацию на садовый дом, дважды зарегистрированный собственником по «Дачной амнистии».

Ответ: Написать заявление в ФГБУ ФКП в произвольной форме о выявлении дублирования объектов в ГКН. Если из сведений ГКН  не понятно, что объекты дублируются (например, у них отличаются площади) – подготовить акт обследования кадастрового инженера о прекращении существования объекта. После исключения из ГКН объекта недвижимости необходимо обратиться в Росреестр с заявлением о прекращении права.

6. Может ли помещение иметь наименование сооружения. Например: «сооружение радиационной защиты гражданской обороны»?

Ответ: Требования к наименованиям помещений законодательством не установлены. 

7. ГКУ участников лесного фонда на основании проектной документации. Вопрос: Если линейный объект проходящий по территории лесничества, частично попадает на учтенный участок лесного фонда, кадастровый инженер сам определяет способ образования земельных участков (раздел с сохранением исходного или формирование части)?
Ответ: Часть земельного участка устанавливается в случае возникновения ограничений, обременений права на землю. Новый земельный участок при этом не образуется.

Вместе с тем, с 01.03.2015 (ст. 39.23 ЗК РФ) регламентированы основания для установления сервитута, в том числе под размещение линейных объектов, сооружений связи, специальных информационных знаков и защитных сооружений, не препятствующих разрешенному использованию земельного участка.
8. Как делать перераспределения с землями, у которых нет КН и площадей? Что включать в протокол, и нужен ли он в данный момент. 
Ответ: Порядок перераспределения земельных участков и земель установлен статьей 39.29 Земельного кодекса РФ. Составление протоколов этим порядком не предусмотрено.
9. Можно ли на схеме расположения зем. участка(ов) на КПТ отображать дополнительную информацию (помимо, предусмотренной формой). Например: местоположение (адрес), разрешенное использование, штамп исполнителя (организация, исполнитель, подписи, дата изготовления), координаты – до десятых. Можно ли на схеме обозначать номера учтенных земельных участков (в виде, прим.: «:28», а не полностью – 66:45:0000000:28)?

Ответ: Несоответствие схемы расположения земельного участка ее форме, формату или требованиям к ее подготовке является основанием для отказа в утверждении схемы расположения земельного участка (статья 11.10 Земельного кодекса РФ)

10. В границах ранее отмежеванного земельного участка содержится кадастровая ошибка, а именно: не исключена площадь под опорой ЛЭП, право на которую зарегистрировано, а участок в составе линии ранее предоставлен на ПБЛ.
ОМСУ отказывает в изготовлении схемы, т.к. фактически опора расположена на чужом ЗУ. 
А при отсутствии схемы невозможно изготовить межевой план на образование участка под ЛЭП с одновременным исправлением кадастровой ошибки в смежнике.
Участок, находившийся в частной собственности, площадью 10 соток, перераспределен с землями госсобственности (прирезка). 

Вновь образованный участок площадью 12 соток предложено выкупить за 15% от кадастровой стоимости всего участка, т.е. от площади 12 соток, т.е. повторно заплатить за находящиеся в собственности 10 соток. Каков механизм расчета выкупной стоимости участка после «прирезки»?

Ответ:  Либо обжаловать действия/решения ОМС, либо в судебном порядке устранить кадастровую ошибку. Наличие ошибки можно обосновывать и иными документами.

Расчет выкупной цены должен быть определен органом, уполномоченным на распоряжение земельными участками. Никто не вправе требовать выкупа (повторного) земельного участка, если он уже в собственности, не выкуп – а перераспределение 2-х соток будет осуществляться за плату.

11. Как перераспределять границы если, участок был в собственности и к нему прирезали участок, который находится в госсобственности, и кто должен регистрировать права на прирезку которая носит временный характер? И какой должен быть вид разрешенного использования у прирезаемого участка, если он не подходит к установленным min размерам разрешенного использования основного участка.

Ответ: Перераспределение гос. и частной собственности регламентировано статьей 39.28 Земельного кодекса РФ. В вопросе описано не перераспределение (из нескольких смежных образуется несколько других смежных), а объединение двух участков. У земель, в случае перераспределения вид разрешенного использования не устанавливается. Вид разрешенного использования при объединении участков должен соответствовать видам, установленным  территориальной зоной. 
12.Возможность образования з/у, если проекты межевания территории утверждены с нарушениями (нет площади з/у); или стоит дом 1956 года постройки, а по проекту межевания зона ИТ (дорога); или ОМС выдают распоряжение о предоставлении з/у под садоводство (кад. инженер должен делать раздел с изменёнными границами), а по проекту межевания зона парков и т.д. Участок можно образовать только через внесение в проект межевания?

Ответ: Требования к образованию земельных участков на основании проекта межевания действуют с 01.03.2015.

Проект межевания территории не устанавливает территориальную зону (видимо путаете с правилами землепользования и застройки). Если правообладатели не согласны с проектом межевания, то вправе его оспорить в судебном порядке. Относительно выдачи ОМС распоряжения о предоставлении з/у под садоводство, а по проекту межевания или правилам землепользования и застройки - зона парков, усматривается нарушение законодательства ОМС, так как вид разрешенного использования ЗУ должен соответствовать территориальной зоне.
13.Схема расположения ЗУ на КПТ утверждается с учетом утвержденных документов территориального планирования, правил землепользования и застройки, проект планировки территории..(ЗК ст 11.10). Как это будет реализовано на портале Росреестра?

А если нет утвержденного проекта планировки территории, например, в садоводческих товариществ? Может быть отказ в утверждении схем ЗУ на КПТ, в том, что схема составлена без учета проекта планировки территории?

Ответ: См. ответ 3

Ст. 42 ГрК: РФ подготовка проекта планировки территории осуществляется для выделения элементов планировочной структуры, установления параметров планируемого развития элементов планировочной структуры, зон планируемого размещения объектов капитального строительства, в том числе объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения.

Перечень оснований для отказа в утверждении схемы установлен статьей 11.10 ЗК РФ. В том числе отказывается, если схема противоречит проекту планировки территории. Если проекта планировки нет, то и этого основания для отказа нет.

14.Возможно ли кадастровому инженеру оспорить протокол выявления кад. ошибки? В каком порядке?

Ответ:  Решения ОКУ подлежат обжалованию в судебном порядке.
15. При подготовке межевых планов по уточнению границ земельных участков (трех з/у) под многоквартирными домами выявлено пересечение границ со смежным земельным участком под полосу отвода железной дороги, сведения о котором уточнены и зарегистрировано право собственности. Возможно, ли в данном случае перераспределить смежного земельного участка за счет земель муниципальной собственности бесплатно? Площадь образованного земельного участка при этом не должна измениться, и будет соответствовать площади, указанной в правоустанавливающих документах. Либо возможно только уточнение границ смежного земельного участка в ходе исправления кадастровой ошибки в пределах 10% от площади, указанной в ГКН?
Ответ: Перераспределение осуществляется за плату. В указанном случае возможно уточнение местоположения границ земельных участков в результате исправления кадастровой ошибки. 
16.По изменению разрешенного использования з/у, разъясните, пожалуйста, еще раз.
Необходимо обращаться в ОМС, а те в свою очередь издают Акт-это видимо должно быть Постановление об изменении разрешенного использования? А что правообладатель теперь по декларации не может изменить разрешенное использование, подав декларацию в к/палату.

Ответ: П. 13 ст. 34 Федерального закона Российской Федерации от 23 июня 2014 г. N 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» по заявлению правообладателя земельного участка об установлении соответствия разрешенного использования земельного участка классификатору видов разрешенного использования земельных участков уполномоченные на установление или изменение видов разрешенного использования земельного участка орган государственной власти или орган местного самоуправления в течение одного месяца со дня поступления такого заявления обязаны принять решение об установлении соответствия между разрешенным использованием земельного участка, указанным в заявлении, и видом разрешенного использования земельных участков, установленным классификатором видов разрешенного использования земельных участков. Данное решение является основанием для внесения изменений в сведения государственного кадастра недвижимости о разрешенном использовании земельного участка.
Изменение в пределах видов территориальной зоны – по декларации, которая с заявлением представляется в орган кадастрового учета.

17. При постановке ЗУ на кадастровый учет (ЗУ сформирован ОМС и границы утверждены схемой). Спустя некоторое время ОМС меняют границы новой схемой, и другой кадастровый инженер меняет границы через кадастровую ошибку. Считается ли кадастровая ошибка первому кадастровому инженеру (хотя он межевал по схеме утвержденной ОМС)?
Ответ: При подготовке схемы должны учитываться все учтенные в ГКН смежные участки, которые отображаются в схеме расположения участков на КПТ. 

Проблема возможна, если вторая схема выдается еще до постановки  на учет первого участка. Нет необходимости изменять границы по процедуре «кадастровой ошибки», необходимо снять с учета первый участок (как временный) и поставить новый ЗУ по новой схеме. 

18. При образовании ЗУ (выдел, раздел) какое разрешенное использование прописывать в межевом плане у ЗУ1? По классификатору или как разрешенное использование у исходного ЗУ?

Ответ: не конкретный вопрос, все зависит от того, на основании чего осуществляется образование земельного участка.
19. Ставится здание и помещение одновременно, конкретно гаражи ГСК 1976г. при постановке на учет некоторые регистраторы (специалисты) требуют разрешение на ввод, другие ставят на основании декларации председателя ГСК. Письма, что нет техпаспорта и проектной документации приложены к техплану. Вопрос: зачем просят еще разрешение на строительство?

Ответ: Согласно ч. 17 ст. 51 ГрК РФ выдача разрешения на строительство не требуется в случае строительства гаража на земельном участке, предоставленном физическому лицу для целей, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, или строительства на земельном участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного хозяйства, в остальных случаях для строительства гаража – требуется.
Согласно разъяснениям Минэкономразвития России (письма от 21.10.2013 № Д23и-5101, от 01.11.2013 № Д23и-5279, от 29.11.2013 № ОГ-Д23-15744, от 12.12.2013 № Д23и-5879, от 19.12.2013 № Д23и-5935), Росреестра (письма от 26.11.2013 № 14-08627/13, от 20.03.2014 № 14-03959/14, от 21.03.2014 № 14-04030/14), если для строительства объекта недвижимости в соответствии с законодательством в области градостроительной деятельности требуется разработка проектной документации, получение соответствующего разрешения на строительство и последующий ввод в эксплуатацию объекта недвижимости, то технический план такого объекта недвижимости должен быть подготовлен кадастровым инженером на основании таких документов, а не на основании декларации об объекте недвижимости.
 Однако в субъектах Российский Федерации имеются объекты недвижимости, в отношении которых отсутствует разрешительная и техническая документация, необходимая для подготовки технического плана. Учитывая изложенное, с целью обеспечения кадастрового учета таких объектов недвижимости и дальнейшего включения их в гражданско-правовой оборот, в отношении объектов недвижимости, на которые по объективным причинам (утрата документации, нормативные акты субъекта Российской Федерации) отсутствует разрешительная и техническая документация, технический план может быть подготовлен на основании декларации об объекте недвижимости, составленной и заверенной в установленном порядке.

