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	Уважаемые коллеги!
Настоящее письмо подготовлено на основании и в соответствии письмом Минэкономразвития РФ № Д23и-4285 от 09.09.2016. 

Согласно ч. 8 ст. 41 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ                «О государственном кадастре недвижимости» (далее – Закон о кадастре)
 «сведения о здании – объекте индивидуального жилищного строительства (далее – ИЖС), за исключением сведений о местоположении такого объекта недвижимости на земельном участке, указываются в техническом плане на основании представленных заказчиком кадастровых работ разрешения на строительство, проектной документации таких объектов недвижимости при ее наличии либо декларации об объекте недвижимости в случае отсутствия проектной документации».
Указанное положение вступило в силу с 04 июля 2016 года.

Таким образом, технический план в отношении объекта ИЖС с 4 июля 2016 года должен быть подготовлен на основании разрешения на строительство и проектной документации (при наличии проектной документации) или разрешения на строительство и декларации об объекте недвижимости (при отсутствии проектной документации).

Согласно ч. 2 ст. 51 Градостроительного кодекса РФ (далее – ГрК РФ) строительство, реконструкция объектов капитального строительства осуществляются на основании разрешения на строительство, за исключением случаев, предусмотренных статьей 51 ГрК РФ (при этом объекты индивидуального жилищного строительства к таким исключениям не отнесены).
Вместе с тем, разрешение на строительство может отсутствовать по причине строительства объекта ИЖС до введения в действие ГрК РФ (30 декабря 2004 г.).

Иной  разрешительный документ (копия документа, в том числе архивная, или архивная выписка из документа), изданный уполномоченным органом в порядке, установленном законодательством, действовавшим в момент издания такого документа в период строительства объекта и подтверждающий  разрешение на осуществление строительства такого объекта (в том числе архивные копии), может быть использован в качестве разрешения на строительство для подготовки технического плана объекта ИЖС, законченного строительством до введения в действие ГрК РФ. 
В отношении ИЖС, законченного строительством до 1991 г., в состав приложения технического плана в качестве разрешения на строительство могут быть включены копии (в том числе архивные):

– документа о предоставлении, приобретении земельного участка с видом разрешенного использования, позволяющим осуществить застройку;

– договора о предоставлении земельного участка под застройку, о праве на застройку и т.п., заключенного с уполномоченным органом государственной власти в порядке, действовавшем в период строительства такого объекта.
Учитывая, что в силу п. 2 ст. 25.2 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон о регистрации) выдаваемая органом местного самоуправления выписка из похозяйственной книги о наличии у гражданина права на земельный участок является одним из оснований для государственной регистрации права собственности гражданина на земельный участок, предоставленный до введения в действие ЗК РФ для ведения ЛПХ на праве собственности, пожизненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования – указанный документ также может быть использован в качестве разрешения на строительство для обоснования подготовки технического плана на постановку ИЖС, законченного строительством до 1991.
Если объект ИЖС не является самовольно построенным, однако разрешительные документы, в соответствии с которыми осуществлялось его строительство, отсутствуют, технический план может быть подготовлен на основании декларации об объекте недвижимости с отражением в разделе «Заключение кадастрового инженера» технического плана здания  соответствующего обоснования отсутствия необходимых для подготовки технического плана документов. В состав приложения к такому техническому плану должна быть включена справка (документ) органа власти, уполномоченного на выдачу разрешения на строительство или государственного и соответствующего муниципального архива, свидетельствующая о том, что разрешительные документы в отношении такого объекта ИЖС формировалась/выдавалась/направлялась/существовали (иные формулировки), но в распоряжении соответствующего органа отсутствуют в силу их утраты (уничтожения).

В случае если здание, сооружение или другое строение, возведенные, созданные на земельном участке, не предоставленном в установленном порядке, или на земельном участке, разрешенное использование которого не допускает строительства на нем данного объекта, либо возведенные, созданные без получения на это необходимых разрешений или с нарушением градостроительных и строительных норм и правил, такой объект является самовольной постройкой (ст. 222 Гражданского кодекса РФ). Право собственности на такой объект может быть признано в судебном порядке. В таком случае технический план готовится на основании соответствующего решения суда (в качестве разрешения на строительство).
В случае если объект недвижимости является «ранее учтенным»
, в силу п. 7 ст. 45 Закона о кадастре, сведения о ранее учтенном объекте недвижимости включаются в соответствующие разделы государственного кадастра недвижимости (далее – ГКН):

– при обращении заинтересованного лица с соответствующим заявлением в орган кадастрового учета на основании документа, устанавливающего или подтверждающего право на указанный объект недвижимости;

– на основании документов, подтверждающих ранее осуществленный государственный учет указанного объекта недвижимости или государственную регистрацию права собственности на него, представленных соответствующими органами государственной власти, органами местного самоуправления или органами и организациями по государственному техническому учету и (или) технической инвентаризации в орган кадастрового учета по его запросам (при поступлении в орган кадастрового учета запроса о предоставлении сведений, внесенных в ГКН, и отсутствия в ГКН сведений о таком ранее учтенном объекте недвижимости).
Дополнительно информируем:

–  требования ГрК РФ о необходимости получения разрешения на строительство  не распространяется на строительство  жилого строения на садовом либо дачном земельном участке
;

– положения ч. 1 ст. 25.3 Закона о регистрации распространяются на объекты индивидуального жилищного строительства, создаваемый или созданный на земельном участке, расположенном в границе населенного пункта и предназначенном для ведения личного подсобного хозяйства (на приусадебном земельном участке).
При отсутствии в представленном техническом  плане ИЖС разрешения на строительство или заменяющего его (из названных в настоящим письме) документа в решении о приостановлении осуществления государственного кадастрового учета (об отказе в снятии приостановления)  должны быть указаны изложенные выше рекомендации по составу документов.
Для исключения обращений с целью постановки на кадастровый учет объектов, являющихся самовольными постройками, формирования единообразной практики применения п. 8 ст. 41 Закона о кадастре, снижения количества отрицательных решений ОКУ настоящее письмо будет направлено к сведению в адрес кадастровых инженеров, ОМС и размещено на интернет сайте.
Директор филиала                                                                               Н.И. Прихожай

	


� Данный документ подписан электронной подписью уполномоченного должностного лица филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Оренбургской области. Реквизиты «дата» и «исходящий номер документа» указаны в названии файла. Программное обеспечение для проверки легитимности электронной подписи доступно по адресу: https://www.cryptopro.ru/products/partner/crypto-arm.


� В редакции Федерального закона от 03.07.2016 № 361-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных законодательных актов (положений законодательных актов) Российской Федерации», действующей с 04.07.2016.


� Ранее учтёнными признаются объекты, которые прошли процедуру технического учёта  до 01.01.2013 г., либо в отношении которых технический учёт не осуществлён, но права на них зарегистрированы и не прекращены (ст.45  Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости» от 24 июля 2007г. № 221-ФЗ).


�  ст. 1 Федерального закона от 15.04.1998 №  66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»





