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Список вопросов, полученных от СРО и ответы к ним.
1. Вопросы использования разрешений и уведомлений 
о планируемом строительстве в переходный период.

В настоящее время строительство (возведение) нового объекта недвижимости (здания) регулируются положениями Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Аналогичные требования предусмотрены Законом о регистрации. 

Так в соответствии с частью 11.1 статьи 24 Закона о регистрации предусмотрено, что технический план объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома подготавливается на основании декларации, составленной и заверенной правообладателем объекта недвижимости 
(в отношении созданного объекта недвижимости декларация составляется 
и заверяется правообладателем земельного участка, на котором находится такой объект недвижимости) и уведомления застройщика о планируемых строительстве или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома, а также уведомления, направленного органом государственной власти или органом местного самоуправления, о соответствии указанных в уведомлении о планируемых строительстве или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома параметров объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, установленным правилами землепользования и застройки, документацией по планировке территории, 
и обязательным требованиям к параметрам объектов капитального строительства, установленным федеральными законами, и допустимости размещения объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома на земельном участке (при наличии такого уведомления). Указанные декларация, уведомления прилагаются к техническому плану объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома и являются его неотъемлемой частью. 
До 1 марта 2019 года допускается осуществление государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав на жилые строения, жилые дома, созданные на земельных участках, предоставленных для ведения садоводства, дачного хозяйства, без направления уведомлений 
о планируемых строительстве или реконструкции указанных объектов 
и уведомлений об окончании строительства или реконструкции указанных объектов (статья 16 пункт 7 Федерального закона от 03.08.2018 N 340-ФЗ 
«О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации 
и отдельные законодательные акты Российской Федерации»).

2. Как узаконить здание, возведенное на земельном участке
под индивидуальное жилищное строительство в населенном пункте, 
без разрешения на строительство, но соответствующее установленным требованиям? Возможности использования уведомительного порядка 
в данном случае.

При отсутствии у застройщика разрешения на строительство жилого дома 
на земельном участке под индивидуальное жилищное строительство, получение которого было обязательным до вступления в силу Федерального закона от 03.08.2018 N 340-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации», постановка на государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на таковой осуществляется на основании следующих документов: 

- декларации, составленной и заверенной правообладателем земельного участка, на котором расположен возведенный объект индивидуального жилищного строительства, заявленный к учету;

- уведомления застройщика о планируемом строительстве объекта индивидуального жилищного строительства либо садового дома, а также уведомления органа государственной власти или органа местного самоуправления, подтверждающего соответствие планируемых параметров объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома предельно допустимым параметрам, установленным правилами землепользования и застройки, документацией 
по планировке территории и обязательным требованиям к параметрам объектов капитального строительства и допустимости размещения такого объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома на земельном участке, в границах которого он расположен.
Государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав 
в отношении  хозяйственных построек, хозяйственных блоков, бань, возведенных 
на земельных участках для индивидуального жилищного строительства осуществляется на основании декларации, составленной и заверенной правообладателем земельного участка, в пределах которого расположены объекты недвижимости, заявленные к учету.

Форма уведомлений, необходимых для строительства или реконструкции объекта индивидуального строительства или садового форма утверждена Приказом 

от 19.09.2018 № 591/пр Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации, вступившим в силу 09.10.2018.

Вместе с тем, согласно пункту 5 части 2 статьи 14 Закона о регистрации основанием для осуществления государственного кадастрового учета 
и регистрации прав также являются вступившие в законную силу судебные акты.
3. Порядок действий заявителя при обращении в Росреестр 
с целью изменения вида разрешенного использования земельного участка в случае отсутствия в ЕГРН сведений об утвержденных правилах землепользования и застройки.

Порядок действий заявителя в случае изменения вида разрешенного использования земельного участка рассмотрен в письме Минэкономразвития России от 20.02.2017 № ОГ-Д23-1752.

4. Возможность без обращения в суд снятия с кадастрового учета объекта недвижимости (земельного участка), кадастровый номер 
и границы которого «ошибочно» внесены в  ЕГРН, то есть 
у правообладателя имеются документы-основания возникновения права на земельный участок, границы которого не установлены в соответствии 
с действующим законодательством, а в ЕГРН в границах имеются сведения о земельном участке, но нет прав, кадастровые номера 
не совпадают. 

Для рассмотрения вопроса по существу, необходимо рассмотреть имеющиеся в наличии документы.

5. Какие части здания, сооружения являются объектами кадастрового учета.

В соответствии с действующим законодательством, образование частей объекта недвижимости возможно только в связи с тем, что на них распространяются 
какие-либо ограничения. Этими ограничениями могут быть, к примеру – аренда, сервитут.
Таким образом, объектами кадастрового учета являются само здание 
и сооружение, помещение в здании (если данное помещение расположено 
в  здании, имеющем назначение «нежилое здание», «многоквартирный дом») 
и сооружении, а также части здания и сооружения, образованные в связи 
с договором аренды, сервитута.

6. Возможность формирования кадастровым инженером технических планов на индивидуальное жилое строение, расположенное на земельном участке для индивидуального жилищного строительства, на основании декларации до 01.03.2019.

В соответствии с пунктом 2 статьи 40 Земельного кодекса РФ 
во взаимосвязи со статьей 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ назначение образуемого объекта капитального строительства должно соответствовать разрешенному использованию земельного участка, на котором данный объект расположен.
Расположение жилого строения на земельном участке 
для индивидуального жилищного строительства нормами действующего законодательства не предусмотрено.

7. Что делать с непереданными актами согласования границ земельных участков? 

Акты согласованию границ подлежат передаче в орган регистрации прав в соответствии с порядком утвержденным приказом Минэкономразвития России от 09.06.2013 № 363.
8. Порядок использования сетей дифференциальных базовых станций для производства кадастровых работ на территории Московской области, порядок регистрации сетей специального назначения. (Вопрос СРО: Возможность официального использования ключей пересчета координат из системы WGS-84 в систему МСК-50. Использование ключей позволит легально использовать базовые станции, предоставляющие корректирующую информацию на территории Московской области).

Согласно ст. 6 Федерального закона № 218-ФЗ геодезической основой Единого государственного реестра недвижимости являются государственные геодезические сети, а также геодезические сети специального назначения, создаваемые в соответствии с законодательством 
о геодезии и картографии.

В соответствии с приказом Управления Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Московской области от 11.08.2009 
№ 151 с 1.10.2009 в Московском областном кадастровом округе ведение государственного кадастра недвижимости осуществляется в установленной местной системе координат МСК-50, использование иных систем координат является недопустимым.

Для обеспечения выполнения геодезических работ при осуществлении градостроительной и кадастровой деятельности, землеустройства, недропользования, иной деятельности физические и юридические лица, органы государственной власти и органы местного самоуправления вправе организовывать создание геодезических сетей специального назначения, 
в том числе сетей дифференциальных геодезических станций.

Создание геодезических сетей специального назначения, в том числе сетей дифференциальных геодезических станций, вправе осуществлять лица, имеющие лицензию на осуществление геодезической и картографической деятельности.

Создание геодезических сетей специального назначения, в том числе сетей дифференциальных геодезических станций, осуществляется на основании технического проекта.

Требования к содержанию технического проекта геодезической сети специального назначения, порядок утверждения технического проекта, включая основания для отказа в его утверждении, требования к форме 
и составу отчета о создании геодезической сети специального назначения 
и каталога координат пунктов указанной сети, порядок передачи таких отчета и каталога в федеральный фонд пространственных данных осуществляются 
в соответствии с требованиями Приказа Минэкономразвития России 
от 29.03.2017 № 139.

Таким образом, на дату подготовки настоящего доклада, ни одной сети специального назначения на территории Московской области не действует.
9. Использование кадастровыми инженерами сведений, содержащихся в Федеральном фонде пространственных данных.
Материалы и данные федерального и территориальных картографо-геодезических фондов, созданные до дня вступления в силу Федерального закона от 30.12.2015 № 431-ФЗ «О геодезии, картографии 
и пространственных данных и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ» (далее – Закон о геодезии), вступившего в силу 
с 01.01.2017, являются данными федерального фонда пространственных данных (далее – ФФПД) до их отнесения в установленном порядке к составу Архивного фонда Российской Федерации, согласно пункту 3 статьи 32 Закона о геодезии.

Согласно части 1 статьи 11 Закона о геодезии  в ФФПД включаются пространственные данные и материалы, полученные в результате выполнения геодезических и картографических работ, в том числе 
и картографические материалы.

Ведение ФФПД согласно части 4 статьи 11 Закона о геодезии, вступившего в силу с 01.01.2017, в том числе, их хранение и предоставление заинтересованным лицам, осуществляется федеральным государственным учреждением. 

Порядок предоставления сведений, а также форма заявления утверждены постановлением Правительства Российской Федерации 
от 04.03.2017 № 262 «Об утверждении Правил предоставления пространственных данных  и материалов, содержащихся в государственных фондах пространственных данных, в том числе правил подачи заявления 
о предоставлении указанных пространственных данных и материалов, включая форму такого заявления и состав прилагаемых к нему документов», вступившим в действие с 15.03.2017. 

Таким образом, для получения сведений из ФФПД возможно обратиться 
в ФГБУ «Центр геодезии, картографии и ИПД», расположенное по адресу: 125413, г. Москва, ул. Онежская, д. 26, телефон 8 (495) 456-91-71, 
в установленном порядке.
10. Вопросы точности определения взаимного положения пунктов ГГС (Как решать проблемы недопустимых погрешностей).
Каталоги координат и высот геодезических пунктов на территории субъектов Российской Федерации были составлены ФГБУ 
«27 Центральный научно-исследовательский институт» Минобороны России 
в 2001 году на договорной основе с Федеральной службой земельного кадастра России (Росземкаластр) на основании «Технических указаний 
по составлению каталогов координат и высот геодезических пунктов 
в местных системах Росземкадастра».

Управление предлагает представить имеющиеся вопросы, касающиеся создания пунктов государственной геодезической сети в целях формирования запроса в 27 институт Минобороны.

Всестороннее рассмотрение имеющихся спорных вопросов способствует профилактике нарушений в области геодезии и повышению качества кадастровых работ.
Вопрос по разделам земельных участков, которые находятся 
в собственности ДНТ, СНТ и прочее.

11. В области отсутствует единое мнение на этот счет. Если земельный участок был выделен СНТ из муниципальных земель, 
то его раздел осуществляется только на основании ППТ. Если же земельный участок был приобретен СНТ на собственные деньги (при этом прикладывается выписка о переходе права, где указано, что участок приобретен по договору купли-продажи), то ППТ не требуется. Такие разделы проходят у государственных регистраторов прав в аппарате Управления. Государственные регистраторы прав территориальных отделов Управления пишут приостановить и требуют ППТ, хотя 
по Земельному кодексу это не требуется.

Для рассмотрения вопроса по существу, необходимо рассмотреть имеющиеся в наличии документы

12. Как изменить наименование здания, ранее использовалось, 
как производственное предприятие, был выполнен капитальный ремонт, 
в настоящее время торговый центр с автомойкой. ВРИ земельного участка изменили на торговый центр с автомойкой? 
В соответствии с пунктом 11 части 5 статьи 8 Федерального закона 
от 13.06.2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» 
(далее – Закон о регистрации недвижимости) в кадастр недвижимости вносятся в качестве дополнительных сведения о наименовании здания, сооружения, помещения, единого недвижимого комплекса, предприятия 
как имущественного комплекса при наличии такого наименования.
Согласно частям 2, 3 статьи 13 Закон о регистрации недвижимости внесение в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) дополнительных сведений об объекте недвижимости осуществляется органом регистрации прав:

в порядке межведомственного информационного взаимодействия;

в уведомительном порядке в случаях, установленных Законом Закон 
о регистрации недвижимости.

Также следует учитывать, что в настоящее время законодательством Российской Федерации не урегулированы на комплексной и системной основе правила присвоения наименований объектам недвижимости. В связи с этим положениями Закон о регистрации недвижимости не предусмотрено норм 
о внесении изменений в части наименования объекта недвижимости.
13. В собственности лица есть нежилое здание, собственником, для продажи части помещений, принято решение о разделе здания 
на помещения. Требуется ли разработка проектной документации 
на раздел здания по помещениям, если конструктивные элементы 
в результате раздела не меняются? 
В соответствии с пунктом 14 части 2 статьи 2 Федерального закона 
от 30 декабря 2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий 
и сооружений» помещение - это часть объема здания или сооружения, имеющая определенное назначение и ограниченная строительными конструкциями.

Таким образом, в случае если раздел нежилого здания на помещения осуществлен без проведения строительных работ внутри здания, 
по существующим конструктивным элементам, то разработка проектной документации не требуется.
14. Прилагается картинка. При заказе пунктов ГГС (красным выделена область работ) выдаются пункты совершенно на другой территории, которые ранее уже выдавались, а также расположенные на территории города Москвы. (синим выделена область расположения пунктов ГГС). Согласно Своду правил область работ должна быть внутри территории расположения пунктов ГГС, 
а также в том субъекте, в котором выполняются работы. Как в таком случае использовать полученную информацию о пунктах ГГС?
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Для рассмотрения вопроса по существу необходимо предоставить в Отдел следующую информацию: регистрационный номер и дату заявления о предоставлении в пользование документов государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства.
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