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Доклад Зайнетдиновой Э.М.
к совещанию с кадастровыми инженерами 31.10.2025


1. О некоторых вопросах, связанных с уплатой государственной пошлины.
Прежде всего, напоминаю о вступлении в силу положений Федерального закона от 31.07.2025 № 275-ФЗ «О внесении изменений в главу 25.3 части второй Налогового кодекса Российской Федерации», касающихся уплаты государственной пошлины за государственный кадастровый учет и (или) государственную регистрацию прав на недвижимое имущество.


2. О годе завершения строительства.
С 01.03.2025 статья 52 ГрК[footnoteRef:3] дополнена в том числе частью 13, согласно которой в случае, если в соответствии с частью 17 статьи 51 ГрК для строительства или реконструкции здания или сооружения не требуются получение разрешения на строительство и (или) подготовка проектной документации, строительство или реконструкция здания или сооружения (помещений или машино-мест в таких здании или сооружении) считаются завершенными со дня осуществления их ГКУ. Положения части 13 статьи 52 ГрК применяются также в отношении жилого дома или садового дома, строительство или реконструкция которых осуществлялись без получения уведомления, предусмотренного пунктом 2 части 12 статьи 52 ГрК, при условии, что строительство или реконструкция указанных объектов без получения такого уведомления допускаются федеральным законом. [3:  Градостроительный кодекс Российский Федерации] 

Таким образом, кадастровыми инженерами при подготовке технических планов год завершения строительства должен указываться в соответствии с годом подачи заявления об осуществлении государственного кадастрового учета таких объектов недвижимости, и сведения о годе завершения строительства в ЕГРН также должны соответствовать году осуществления ГКУ. 
При этом для подготовки технического плана могут быть использованы документы (например, технический паспорт, составленный до 01.01.2013), подтверждающие иной год завершения строительства, тогда в таких случаях в техническом плане может быть указан год завершения строительства отличный от года, в котором осуществлен ГКУ.

3. Об изменении материала стен объектов капитального строительства.
Росреестром в одном из регионов в ходе выборочного мониторинга было выявлено, что на основании представленных в орган регистрации прав технических планов, подготовленных как на основании разрешительных документов и проектных документаций, выданных/подготовленных при создании объектов, так и новых проектных документаций, подготовленных в связи с реконструкцией/капитальным ремонтом, а также технических заключений проектных организаций изменяется материал стен зданий.
При этом обращаю внимание на то, что материал стен может быть изменен только в случаях если:
в ранее выданных разрешительных документах содержится ошибка и такая ошибка подтверждена уполномоченным органом, выдавшим такие документы;
в ранее представленном на ГКУ техническом плане материал стен указан не в соответствии с разрешительными документами, при этом необходимо учитывать, что в справочнике кодов материала стен указаны не все материалы, поэтому, если не установлен код для конкретного материала стен (например, сэндвич-панели и т.п), то, полагаем, что должен быть выбран код – «из прочих материалов», «иное»;
осуществлена такая реконструкция здания, в результате которой действительно был изменен материал стен, что должно подтверждаться проектной документации (т.е. в такой документации не просто должен быть указан материал стен, а должны быть описаны работы в результате которых изменился материал стен), и, соответственно, в установленных законодательством случаях разрешительной документацией.
Кроме того, напоминаю, что исключение сведений о наименовании объекта и внесение сведений о виде разрешенного использования (далее - ВРИ) объекта должно осуществляться строго в рамках, установленных частью 19 статьи 70 Закона № 218-ФЗ.
Выбираемый заявителем ВРИ объекта капитального строительства должен соответствовать ВРИ земельного участка, объекта недвижимости. Кроме того, при внесении ВРИ государственному регистратору прав необходимо проверить описание такого ВРИ, данное в Классификаторе ВРИ земельных участков, утвержденном приказом Росреестра от 10.11.2020 № П/0412, то есть соответствует ли объект, в отношении которого вносится данный ВРИ, установленным параметрам (например, площади, функциональному использованию и т.п.)
Так, например, если ранее было внесено наименование – «магазин», то не может быть внесено ВРИ – «гостиничные услуги» без наличия подтверждающих документов.
В том случае, если внесение сведений о ВРИ свидетельствует о создании нового или иного объекта в отличие от того, сведения о котором внесены в ЕГРН, то, на наш взгляд, усматривается необходимость представления заявления о государственном кадастровом учете не только в связи с внесением (изменением) ВРИ, но и в связи с изменением иных характеристик объекта недвижимости с представлением документов, установленных действующим законодательством (например, разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, созданного в результате реконструкции, а при необходимости, и об изменении ВРИ земельного участка).



Доклад начальника отдела государственной регистрации недвижимости № 1 Полина С.В. к совещанию под председательством заместителя руководителя Управления Росреестра по Республике Башкортостан Зайнетдиновой Э.М. с кадастровыми инженерами 31.10.2025

Допускаемые типичные ошибки кадастровых инженеров при подготовке межевых планов после проведения ими кадастровых работ:
- зачастую указывается доступ к образуемым земельным участкам через земли общего пользования, хотя при этом имеются соответствующие земельные участки;
- отсутствуют сведения о расположении объектов капитального строительства (далее - ОКС) на образуемых земельных участках, либо расположении ОКС на нескольких образуемых земельных участка; 
- указание несоответсвующего целевому использованию ВРИ образуемых земельных участков (например, ОКС – магазин, ВРИ –индивидуальное жилищное строительство);
- наличие незначительных пересечений образуемых земельных участков с существующими земельными участками;
- несоответствие ВРИ исходных земельных участков ВРИ образуемых земельных участков;
- несоответствие квартала образуемых земельных участков (например, выбирают нулевой квартал вместо квартала большего по площади земельного участка);
- истечение срока действия прибора, используемого при проведении кадастровых работ;
- разночтение дат подготовки схемы расположения земельного участка на кадастровом плане территории, подготовленной в электронном формате и на бумажном носителе.
