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(Павлов Игорь Анатольевич – первый заместитель 

генерального директора СРО НП «ОПКД»)
Первое. Необходимо в кадастровом законодательстве установить современный принцип приоритета точных границ над неточными, вместо существующего на сегодняшний день принципа – кто первым попал в Кадастр, тот и прав. Этот последний пагубный принцип неминуемо приводит к накоплению кадастровых ошибок и дальнейшему ухудшению качества, и без того несовершенного,  Кадастра недвижимости.
Сегодня, в случае пересечения границ, представленного на регистрацию земельного участка, с границами ранее учтенного земельного участка, стоящего на кадастровом учете, границами территориальных зон, муниципальных образований, населенных пунктов, осуществляется приостановка кадастрового учета. При этом, принимая такое решение орган кадастрового учета должен установить и указать возможные причины приостановления, обстоятельства, послужившие основанием для его принятия и конкретные рекомендации по устранению данных причин и обстоятельств. 
Однако, у органа кадастрового учета для этого нет ни возможности, ни достаточных сил и средств, ни необходимой мотивации. Поэтому, орган кадастрового учета при выявлении пересечения границ, перечисляет все возможные причины и, прежде всего, подвергает сомнению  правильность действий кадастрового инженера, подготовившего документы для кадастрового учета (а значит и уровень его профессиональной подготовки) и практически никогда не сомневается в достоверности координат ранее учтенного земельного участка, так как не может их проверить (а ведь документы делал такой же кадастровый инженер, и зачастую  менее профессионально подготовленный).
Таким образом, если кадастровый инженер подготовил межевой план в строгом соответствии с требованиями Закона о Кадастре и точно определил координаты характерных точек границ земельного участка, но при этом органом кадастрового учета выявлены пересечения границ, заказчик не может с первого раза поставить этот земельный участок на кадастровый учет. Вопрос? Разве это не является нарушением законных прав граждан? А разве кадастровый инженер при этом не теряет, причем  «из-за того парня», свой профессиональный авторитет перед заказчиком, а также время, деньги, нервы и т.д.? А дальше у кадастрового инженера, да и у заказчика, есть три пути, причем один хуже другого: 
Первый – оплатить исправление всех предыдущих ошибок, в которых он не виноват (при этом смежник не всегда согласен с исправлением сведений о его участке в кадастре);

Второй – обратиться в суд, что тоже, как известно довольно затратное и длительное мероприятие;

Третий – самый «плачевный», но и самый простой, который особенно характерен, когда заявителю надо продать свой земельный участок – кадастровый инженер «пристыковывает» земельный участок к смежному, устраняя причину пересечения, ставит его на учет и тем самым еще больше ухудшает кадастр, внося в него новые кадастровые ошибки. В этом случае орган кадастрового учета, главная задача которого стоять на страже достоверности и правдивости кадастра, сам провоцирует кадастрового инженера на подобного рода нарушения.  
Наши предложения по разрешению этой проблемы: 
1. Кадастровый инженер должен иметь возможность в упрощенном порядке доказать отсутствие ошибок в кадастровых документах и если это сделано, то орган кадастрового учета в этом случае должен осуществить кадастровый учет объекта недвижимости.

2. Если кадастровый инженер представил доказательства об отсутствии ошибки в документах, то соответственно пересечение вызвано кадастровой ошибкой допущенной другим кадастровым инженером при выполнении кадастровых работ в отношении объекта недвижимости, кадастровый учет которого был осуществлен ранее. В этом случае орган кадастрового учета принимает решение о необходимости устранения кадастровой ошибки и направляет уведомление правообладателю смежного участка.

3. Если правообладатель смежного участка с этим не согласен, то уже он должен обращаться в суд и доказывать отсутствие кадастровой ошибки.
Наши предложения по реализации:

Реализовать это предложение (этот упрощенный порядок) на практике возможно только через СРО в сфере кадастровой деятельности. Для этого необходимо законодательно закрепить за саморегулируемой организацией право подготавливать заключение о наличии или отсутствии ошибки в документах, подготовленных своим членами в результате выполнения кадастровых работ, по заявлению кадастрового инженера или заказчика кадастровых работ. Орган же  кадастрового учета по результатам такого заключения принимает окончательное решение о постановке  объекта недвижимости на кадастровый учет. В случае же, если орган кадастрового учета не согласен с представленным заключением и принимает решение об отказе в постановке объекта недвижимости на кадастровый учет, то дальше следует обращение в суд, так как в данной ситуации появляется и истец и ответчик. 
Таким образом,  возможно законодательное установление принципа приоритета точных границ над неточными. 

Однако такой порядок выявление ошибок,  применим в случаях, когда нет спора по фактическому расположению смежной границы (земельного спора),  а при наличии же такого спора решение этой проблемы возможно только в судебном порядке.
При этом, мы понимаем, что подготовка заключения о наличии или отсутствии ошибки в документах потребует определенных финансовых затрат (но они всегда будут значительно меньше, чем  устранение всех ранее допущенных ошибок или выявление ошибок через суд).

Для того, чтобы не увеличивать взносы и тем самым не перекладывать эти затраты на кадастровых инженеров, которым данное заключение может никогда не понадобиться, необходимо законодательно расширить источники формирования имущества саморегулируемой организации, а именно за счет средств, полученных за подготовку заключений о наличии или отсутствии ошибки в документах, подготовленных членами СРО в результате выполнения кадастровых работ и за проведение независимых землеустроительных экспертиз.

Но и к судебному разбирательству следует подключать СРО. То есть, проведение независимой землеустроительной экспертизы, которую назначает суд, будет правильнее всего заказывать СРО, так как проводят ее, определенные судом кадастровые инженеры, уровень подготовки которых не всегда соответствует предъявляемым требованиям. СРО же предложит суду наиболее грамотных и подготовленных специалистов, так как знает уровень профессиональной подготовки каждого из своих членов и несет ответственность за контроль их профессиональной деятельности. 
Кроме того, право данное СРО по подготовке заключений и проведению независимых землеустроительных экспертиз, позволит заказчикам крупных кадастровых работ через СРО осуществлять контроль качества их проведения, так как уровень подготовки 27 тысяч кадастровых инженеров разный и такой контроль зачастую заказчику крайне необходим.

