Вопросы, поступившие в отношении земельных участков:

	№п/п
	Вопросы, поступающие в отношении земельных участков
	Ответы на вопросы, поступающие в отношении земельных участков

	1.
	Уточнение местоположения границ земельных участков в соответствии с документами, предусмотренными ст. 22 Федерального закона от 13.07.2015 №218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Закон о регистрации).
	В соответствии с ч. 10  ст. 22 Закона о регистрации, при уточнении границ земельного участка их местоположение определяется исходя из сведений, содержащихся в документе, подтверждающем право на земельный участок, или при отсутствии такого документа исходя из сведений, содержащихся в документах, определявших местоположение границ земельного участка при его образовании. В случае отсутствия в документах сведений о местоположении границ земельного участка их местоположение определяется в соответствии с утвержденным в установленном законодательством о градостроительной деятельности порядке проектом межевания территории. При отсутствии в утвержденном проекте межевания территории сведений о таком земельном участке его границами являются границы, существующие на местности пятнадцать и более лет и закрепленные с использованием природных объектов или объектов искусственного происхождения, позволяющих определить местоположение границ земельного участка.
Пунктом 70 требований, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 08.12.2015 г. №921 «Об утверждении формы и состава сведений межевого плана, требований к его подготовке»(далее — Требования), также установлено, что:

1. выполнение кадастровых работ по уточнению местоположения границы земельного участка осуществляется на основании документов, перечисленных в части 10 статьи 22 Закона о регистрации. В данном случае реквизиты таких документов приводятся в реквизите "1" раздела "Исходные данные".

2. в случае отсутствия в указанных документах сведений о местоположении границ земельного участка их местоположение определяется с учетом содержания утвержденного в установленном законодательством Российской Федерации о градостроительной деятельности порядке проекта межевания территории.

3. при отсутствии таких документов или при отсутствии в утвержденном проекте межевания территории сведений, необходимых для уточнения местоположения границ земельного участка, местоположение уточняемых границ земельных участков определяется с использованием карт (планов), являющихся картографической основой ЕГРН, и (или) карт (планов), представляющих собой фотопланы местности, подтверждающих фактическое местоположение границ земельных участков на местности пятнадцать и более лет.

При этом наименование и реквизиты таких документов приводятся в разделе "Исходные данные", указанные документы или их копии в состав Приложения не включаются.

В отношении использованных при подготовке межевого плана картографических материалов дополнительно к основным реквизитам документов указываются: масштаб соответствующего картографического произведения, дата его создания и дата последнего обновления.
Дополнительно сообщаем, что для подтверждения существования границ земельного участка на местности 15 и более лет могут быть использованы следующие документы, находящиеся в Государственном фонде данных:

1. Материалы по инвентаризации земель, дата создания                      1996 – 2001 г.г. Материалы инвентаризации содержат такую информацию, как кадастровый план границ землепользований на квартал, план земельного участка, площадь земельного участка, список координат точек границ землепользования, а также акт согласования границ землевладения, землепользования в кадастровом квартале (выкопировка из материалов инвентаризации прилагается). В ГФД находятся на хранении материалы инвентаризации на указанные на картограмме территории Челябинской области.

2. Фотосхемы 1995 г.

3.Топографические планы, дата создания 1995 - 2000 г.г.

Кроме того, в региональном отделении ФГБУ «Центр геодезии, картографии и инфраструктуры пространственных данных» по Челябинской области по адресу: г. Челябинск, ул. Порядковая 1-я, д. 10, находятся на хранении топографические карты масштаба 1:500, 1:1000, 1:2000, имеющие гриф «ДСП» или «секретно», дата создания 1977 – 2004 г.г., на такие населенные пункты, как г. Аша, г. Бакальский, г. Верхнеуральск, г. Верхний Уфалей, г. Еманжелинск, г. Златоуст, г. Карабаш, г. Карталы, г. Катав – Ивановск, г. Кизильское, г. Копейск, г. Коркино, г. Кропачево, г. Куса,              г. Магнитогорск, г. Миасс, г. Миньяр, г. Пласт, р.п. Полетаево, г. Сатка,             г. Сим, г. Троицк, п. Увельский,  г. Усть-Катав, с. Фершампенуаз,                   г. Чебаркуль, г. Южноуральск, г. Юрюзань, с. Ларинский, п. Пугачевский,          с. Уралец, г. Челябинск, с. Париж, г. Трехгорный, п. Ивановский,                    пос. Козинский, пос. Моховички. При этом материалы с грифом «секретно» могут быть получены на основании лицензии на право работы со сведениями, составляющими государственную тайну.
4. В разделе межевого плана "Заключение кадастрового инженера" в виде связного текста приводится обоснование местоположения уточненных границ земельного участка, содержащее, например:

описание конкретных объектов искусственного происхождения, которыми закреплены на местности границы земельного участка (вид объекта, например, забор);

сведения, обосновывающие существование границ земельного участка на местности пятнадцать и более лет (например, дата создания садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения граждан, дата карты (плана), фотопланов местности, с использованием которых определялись границы земельного участка).
Следовательно, при подготовке межевого плана по учету изменений сведений о местоположении границ и площади земельного участка, в том числе при исправлении кадастровой ошибки, необходимо руководствоваться данными требованиями.


	2.
	Может ли кадастровый инженер обратиться с заявлением о постановке на государственный кадастровый учет земельного участка, образованного из земель или земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности?
	В соответствии с ч. 18 ст. 11.10 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ), а также ст. 15 Закона о регистрации, с заявлением  о постановке земельного участка, образованного из земель или земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, может обратиться представитель органа государственной власти или органа местного самоуправления, уполномоченного на распоряжение таким земельным участком, либо лицо, указанное в постановление об утверждении схемы расположения земельных участков.

При этом кадастровый инженер может обратиться с заявлением о постановке на учет земельного участка в данном случае, только при наличии нотариальной удостоверенной доверенности либо акте органа государственной власти или органа местного самоуправления, уполномочивающего его на такое обращение.

	3.
	В каких случаях кадастровый инженер может обратиться с заявлением о государственном кадастровом учете?
	В соответствии со ст. 39.11 ЗК РФ, осуществление государственного кадастрового учета земельного участка, предоставляемого путем проведения аукциона, а также государственной регистрации права государственной или муниципальной собственности (за исключением случаев образования земельного участка из земель или земельного участка, государственная собственность на которые не разграничена) на земельный участок, образование которого осуществляется в соответствии с утвержденным проектом межевания территории или утвержденной схемой расположения земельного участка, на основании заявления заинтересованных в предоставлении земельного участка гражданина или юридического лица либо заявления кадастрового инженера, выполнившего кадастровые работы в целях образования земельного участка, без получения доверенности или иного уполномочивающего документа от уполномоченного органа.

	4. 
	Является ли справка об открытии наследственного дела документом, подтверждающим полномочия заявителя, при обращении с заявлением о государственном кадастровом учете изменений?
	Справка об открытии наследственного дела является надлежащим документом, подтверждающим полномочия заявителя, при обращении с заявлением о государственном кадастровом учете изменений.

	5.
	Необходимость подготовки решения о предварительном согласовании предоставления земельного участка при уточнении местоположении границ земельного участка?
	Случаи, а также порядок принятия и утверждения решения о предварительном согласовании предоставления земельного участка, указаны в ст. 39.14 и 39.15 ЗК РФ.

Одним из таких случаев является, в том числе и предоставление земельных участков, границы которых подлежат уточнению в соответствии с Законом о регистрации


Вопросы, поступившие  в отношении объектов капитального строительства:

	№п/п
	Вопросы, поступающие в отношении объектов капитального строительства
	Ответы на вопросы, поступающие в отношении объектов капитального строительства

	1.
	Возможность постановки на государственный кадастровый учет помещения, расположенного в жилом доме.
	В соответствии с ч. 7 ст. 41 Закона о регистрации, государственный кадастровый учет и государственная регистрация права собственности на помещение или помещения (в том числе жилые) в жилом доме (объекте индивидуального жилищного строительства) или в жилом строении (предусмотренном Федеральным законом от 15.04.1998 №66-ФЗ) не допускаются.

	2.
	Технический план на садовый дом (в соответствии с техническим паспортом 2014г.) подготовлен на основании декларации. После изменения категории и вида разрешенного использования земельного участка, на котором расположен этот садовый дом, стало возможным поставить дом на кадастровый учет как ИЖС. На основании каких документов должен быть подготовлен технический план в этом случае?
	Технический план в данном случае может быть подготовлен на основании Декларации и вступившего в силу Решения суда либо на основании Декларации об объекте недвижимости и справок (документов) государственного архива, свидетельствующих  о том, что разрешительные документы в отношении такого объекта недвижимости в их распоряжении отсутствуют, а также органа власти, уполномоченного на выдачу разрешения на строительство, свидетельствующие о том, что объект недвижимости не является самовольной постройкой.

Кроме того, п. 7 ст. 70 Закона о регистрации предусматривает постановку на государственный кадастровый учет индивидуального жилого дома на основании Разрешения на строительство и проектной документации, при отсутствии проектной документации — на основании Разрешения на строительство и Декларации об объекте недвижимости.

	3.
	Расчет площади жилого дома.
	В соответствии с пунктом 1 части 1 статьи 16 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ) жилой дом является жилым помещением. Вместе с тем, согласно части 2 статьи 16 ЖК РФ жилым домом признается индивидуально-определенное здание, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании. 2 
Таким образом, исходя из положений ЖК РФ жилой дом как объект жилищных прав может одновременно выступать как в качестве жилого помещения, так и в качестве здания. 

Вместе с тем, согласно пункту 1 статьи 130 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ), пункту 1 части 4 статьи 8 Закона № 218-ФЗ здания и помещения являются разными объектами недвижимости, а также разными объектами государственного кадастрового учета. 

В соответствии с приложением № 2 к приказу Минэкономразвития России от 1 марта 2016 г. № 90 (далее – Приказ № 90) «Об утверждении требований к точности и методам определения координат характерных точек границ земельного участка, требований к точности и методам определения координат характерных точек контура здания, сооружения или объекта незавершенного строительства на земельном участке, а также требований к определению площади здания, сооружения и помещения» различаются правила определения площади жилого здания (пункты 8 и 9) и правила определения площади жилого помещения (квартира, комната) (пункт 12). 

На основании вышеизложенного, площадь жилого дома (в том числе объекта индивидуального жилищного строительства) должна определяться по правилам, предусмотренным пунктами 8 и 9 приложения № 2 к Приказу № 90, а площадь квартиры или комнаты – в соответствии с пунктом 12 указанного приложения.

Данная позиция отражена в письме Минэкономразвития России от 17.03.2017 №ОГ-Д23-2930.

	4. 
	Необходимость включение в технический план поэтажного плана (плана части этажа) при постановке на государственный кадастровый учет гаражного блока.
	В соответствии с требованиями п. 64 Приказа Минэкономразвития России от 18.12.2015 № 953 «Об утверждении формы технического плана и требований к его подготовке..», план части этажа, а при отсутствии этажей у здания, сооружения — План части здания, сооружения оформляются в случае, если помещение, машино-место расположено в пределах изолированной части этажа здания, сооружения либо части здания, сооружения (подъезд здания, отдельная блок-секция).

Поскольку в гаражном блоке все помещения (гаражи) являются изолированными и их можно отнести к отдельным блок-секциям, то полагаем, что в данном случае вместо плана этажа может быть подготовлен план части этажа.


Начальник отдела обеспечения учетно-регистрационных действий №1
филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Челябинской области                                       А.Н. Земляк
