Слышал, что недавно изменились правила перепланировки. Подскажите, нужно ли теперь согласовывать строительные работы?
- С 1 апреля этого года вступили в силу изменения в Жилищный кодекс Российской Федерации, касающиеся, в том числе перепланировки помещения в многоквартирном доме.

      Законом изменено понятие перепланировки. В частности, прописано, что перепланировка представляет собой изменение границ и (или) площади такого помещения,  и (или) образование новых помещений. После перепланировки необходимо внести изменения в сведения Единого государственного реестра недвижимости о границах и (или) площади помещения, а в необходимых случаях провести государственный кадастровый учет и государственную регистрацию прав на образованные помещения.

     Теперь именно со дня внесения измененных сведений в ЕГРН перепланировка считается завершенной.

     При этом порядок оформления перепланировки, как и ранее, требует подготовки документов и обращения в орган местного самоуправления за получением согласования и акта приемочной комиссии, подтверждающего проведенные работы.

Хотел бы в своей квартире провести капитальный ремонт. Подскажите, в чем различия между ремонтом, перепланировкой и реконструкцией? В каких случаях необходимо получать согласования в администрации города и вносить изменения в Росреестре?

 - Ремонт, реконструкция и перепланировка – это разные виды строительных работ, которые предусматривают различные юридические последствия и регламентируются разными федеральными законами.  В частности, ремонт не влечет за собой изменение характеристик помещений. Согласовывать ремонтные работы и обращаться в Росреестр не нужно. 

       В отличие от ремонта до начала работ по реконструкции или перепланировке помещения требуется обращение в орган местного самоуправления, поскольку такие работы как раз предполагают изменения характеристик помещения.

        Например, к перепланировке относится перенос и разбор внутренних перегородок, устройство дверных проемов, добавление окна или его расширение, увеличение жилой площади за счет вспомогательных помещений. Работы по перепланировке завершаются получением акта приемочной комиссии и внесением изменений в сведения Единого государственного реестра недвижимости о границах и (или) площади помещения, а в необходимых случаях проведением государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на образованные помещения.
        В отличие от перепланировки, реконструкция предполагает изменение параметров объекта капитального строительства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема), в том числе надстройка, перестройка, расширение объекта капитального строительства. К примеру, возведение пристроя к жилому дому или мансардного этажа.

       Реконструкция проводится только на основании разрешения на строительство, которое необходимо получить до начала работ. После завершения работ по реконструкции требуется получение разрешения на ввод объекта в эксплуатацию и обращение в Росреестр за кадастровым учетом изменений характеристик объекта недвижимости.
      Добавлю, что по результатам работ по перепланировке или реконструкции с целью внесения изменений в ЕГРН также необходимо будет обратиться к кадастровому инженеру за изготовлением технического плана объекта недвижимости.
    На Публичной кадастровой карте не могу найти свой земельный участок, почему? Из-за этого не можем его приватизировать, хотя на момент подачи документов в местную администрацию участок отображался. 

- Исходя из положений части 15 статьи 41 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости», если в течение пяти лет со дня постановки на кадастровый учет земельного участка не зарегистрировано право на него, Росреестр снимает такой земельный участок с государственного кадастрового учета. Исключением являются  образованные при выполнении комплексных кадастровых работ земельные участки общего пользования, образование которых предусмотрено утвержденным проектом межевания территории. Также не снимаются с кадастрового учета земельные участки, занятые зданиями, сооружениями, объектами незавершенного строительства. 

     В связи с изложенным полагаем, что земельный участок, о котором идет речь, «пропал» с Публичной кадастровой карты, поскольку был снят с кадастрового учета по истечении пяти лет со дня его постановки по причине того, что за этот период не была осуществлена государственная регистрация права на него.
      Поскольку полномочия по предоставлению земельных участков входят в компетенцию органа местного самоуправления, рекомендуем обратиться в исполнительный комитет по месту нахождения земельного участка.

Приобрели квартиру в ипотеку и частично погасили её средствами материнского капитала. Можем ли мы сейчас выделить доли детям, не дожидаясь полного погашения ипотеки?

- В соответствии с действующим законодательством жилое помещение, приобретенное (построенное, реконструированное) с использованием средств (части средств) материнского (семейного) капитала, оформляется в общую собственность супругов, детей (в том числе первого, второго, третьего ребенка и последующих детей) с определением размера долей по соглашению.  

    Данная норма закона распространяется и на случаи, когда средства материнского (семейного) капитала направляются на погашение основного долга и уплату процентов по ипотечному кредиту.
    При этом в настоящее время сложилась практика, позволяющая заключать соглашения о выделении долей в праве супругам и детям на жилые помещения, находящиеся в ипотеке, без согласия залогодержателя.

Имеются ли преимущества при рассмотрении документов, поданных на регистрацию  ипотеки в электронном виде? 
- С 1 сентября 2021 года на территории нашей республики действует федеральный проект «Электронная ипотека за один день». В рамках данного проекта государственная регистрация прав по обращениям, поступающим от кредитных организаций, осуществляется в течение 24 часов, если по результатам правовой экспертизы документов не выявлены какие-либо замечания. 
       Данный механизм существенно сокращает сроки регистрации и позволяет оформлять договоры ипотеки и договоры купли-продажи с ипотекой дистанционно без визита в офис многофункционального центра.  
        В настоящее время Росреестром Татарстана в течение одного рабочего дня в среднем рассматривается  97% дел от общего количества пакетов документов, представленных  в рамках проекта «Электронная ипотека за 24 часа». 
Получил по наследству от родителей дом. Оказалось, что земля под ним не была оформлена надлежащим образом. Как  мне в настоящее время оформить земельный участок на себя?
 
- Граждане, которым в порядке наследования или по иным основаниям (например, по договору купли-продажи) перешло право собственности на дом, вправе зарегистрировать право собственности на земельный участок под домом в упрощенном порядке, по так называемой «дачной амнистии»,  при следующих условиях:
   1) земельный  участок был предоставлен любому  прежнему собственнику дома  до дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации (до 30.10.2001г.);
   2) участок под домом предназначен для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, садоводства или индивидуального жилищного строительства;
   3) имеются документы о предоставлении такого земельного участка любому  прежнему собственнику дома (постановление (решение, распоряжение) полномочного органа о предоставлении гражданину указанного земельного участка, государственный акт или свидетельство о праве на землю, выписка из похозяйственной книги (в случае, если  участок предоставлен для ведения личного подсобного хозяйства).
    При несоблюдении указанных условий, в том числе при отсутствии перечисленных документов за предоставлением земельного участка необходимо обратиться в орган местного самоуправления по месту нахождения объекта недвижимости. В этом случае  согласно статье 39.20 Земельного кодека Российской Федерации гражданин, являющийся собственником дома, имеет исключительное право на приобретение земельного участка в собственность или в аренду.
Нам с дочерью принадлежит квартира. В свое время во избежание каких-либо противоправных действий по нашим заявлениям в реестр недвижимости были внесены записи о невозможности регистрации прав без личного участия правообладателей. В настоящее время дочь проживает за границей, прислала мне доверенность на продажу квартиры. Получится ли у меня продать квартиру без личного присутствия дочери?
 
- Любой собственник недвижимого имущества или его законный представитель либо представитель, действующий на основании нотариально удостоверенной доверенности, вправе подать заявление в Росреестр о том, чтобы регистрационные действия с принадлежащим ему имуществом проводились только при его личном участии. При поступлении такого заявления в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) вносится соответствующая запись, после чего государственная регистрация перехода, прекращения, ограничения права и обременения объекта недвижимости без личного участия собственника становится невозможной.
    Если вместо собственника в Росреестр за государственной регистрацией обратится представитель по доверенности, например, с договором купли-продажи, то при наличии в ЕГРН актуальной записи о невозможности регистрации без личного участия правообладателя все документы будут возвращены заявителям без рассмотрения. Такое положение предусмотрено пунктом 4 статьи 25 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости».
     Важно помнить, что погасить в ЕГРН запись о невозможности регистрации без личного участия правообладателя можно только по заявлению самого собственника или его законного представителя (родителей, опекуна, попечителя) либо на основании вступившего в законную силу судебного акта. Из этого следует, что по заявлению представителя, действующего на основании доверенности, такая запись не может быть погашена.
      Таким образом, в изложенной ситуации с целью продажи квартиры рекомендуем Вашей дочери направить в Росреестр в электронном виде посредством информационно-телекоммуникационных сетей общего пользования заявление о погашении в ЕГРН записи о невозможности регистрации без личного участия правообладателя, подписав  его усиленной квалифицированной электронной подписью, либо ей придется приехать из-за границы для подачи заявления о погашении в ЕГРН указанной записи через многофункциональный центр или лично участвовать в сделке.
