Комментарий к статье  25_3. Особенности государственной регистрации права собственности на некоторые создаваемые или созданные объекты недвижимого имущества 

     ФЕДЕРАЛЬНОГО ЗАКОНА РФ «О государственной регистрации прав

на недвижимое имущество и сделок с ним» (с изменениями на 30 декабря 2008 года) (редакция, действующая с 26 января 2009 года)


     1.Согласно п.1 ст.51 Градостроительного кодекса РФ  разрешение на строительство представляет собой документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт.
     
     В Градостроительном кодексе РФ (п.17 ст.51) предусмотрены случаи, когда разрешение на строительство не требуется. В частности речь идет о следующих случаях:
     
     1) строительства гаража на земельном участке, предоставленном физическому лицу для целей, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, или строительства на земельном участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного хозяйства;
     
     2) строительства, реконструкции объектов, не являющихся объектами капитального строительства (киосков, навесов и других);
     
     3) строительства на земельном участке строений и сооружений вспомогательного использования;
     
     4) изменения объектов капитального строительства и (или) их частей, если такие изменения не затрагивают конструктивные и другие характеристики их надежности и безопасности и не превышают предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом;
     
     Кроме того, в этой же статье предоставлено право субъектам Федерации расширять перечень объектов, для строительства которых не требуется разрешения на строительство.
     
     Под объектом индивидуального жилищного строительства  согласно п.2 ст.49 Градостроительного кодекса РФ понимаются  отдельно стоящие жилые дома с количеством этажей не более чем три, предназначенные для проживания одной семьи 
     
     В п.1 комментируемой статьи  дается перечень документов, необходимых для государственной регистрации права собственности на объект недвижимого имущества в указанных выше случаях.
     
     О правоустанавливающих документах на земельный участок см. комментарий к п.2 ст.25.2 
     
     О документах, подтверждающих факт создания объекта недвижимости, см. комментарий к п.3 и п.4 комментируемой статьи
     

     2. Важнейшим признаком, которому должен отвечать земельный участок для того, чтобы он был признан недвижимостью и тем самым объектом права собственности или иных прав на землю, заключается в  том, что земельный участок должен быть соответствующим образом индивидуализирован. Другими словами  должны быть определены его размер, границы и местоположение. Границы земельного участка определяют территориальную и пространственную сферу осуществления прав и исполнения обязанностей  их собственников, других лиц, использующих земельные участки на законных основаниях. Таким образом, установление границ земельного участка является одним из правовых средств его индивидуализации.
     
     Территориальные границы земельного участка определяются в порядке, установленном земельным законодательством на основе документов, выдаваемых собственнику государственными органами по земельным ресурсам и землеустройству (п.1 ст.261 ГК).  Устанавливаются границы с помощью специальной процедуры, которая называется "межевание". Кадастровый учет земельных участков осуществляется с помощью специальных документов - описаний, которые содержат чертеж земельного участка, описание границ и другие реквизиты(см. Приказ Росземкадастра от 2 октября 2000 N П/327).
     
     Согласно п.4 ст.14 Закона о государственном кадастре недвижимости кадастровый паспорт объекта недвижимости представляет собой выписку из государственного кадастра недвижимости, содержащую необходимые для государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним сведения об объекте недвижимости.
     
     3. Регистрация  объекта недвижимого имущества(кроме жилых помещений) на предназначенном для ведения дачного хозяйства или садоводства земельном участке либо гаража или иного объекта недвижимого имущества (если для строительства, реконструкции такого объекта недвижимого имущества не требуется в соответствии с законодательством Российской Федерации выдача разрешения на строительство) осуществляется в упрощенном порядке. Для регистрации достаточно представить декларация об объекте недвижимого имущества.  Форма декларации об объекте недвижимого имущества установлена приказом Минэкономразвития России от 15 августа 2006 N 232. В ней отражаются сведения об его адресе(местоположении), виде(названии),  количестве этажей  и т.д.
     
     4. При создании объекта недвижимости в жилищной сфере на  земельном участке, предназначенном для индивидуального жилищного строительства необходимо представить кадастровый паспорт такого объекта индивидуального жилищного строительства и разрешение органа местного самоуправления на ввод такого объекта индивидуального жилищного строительства в эксплуатацию или в случае, если такой объект индивидуального жилищного строительства является объектом незавершенного строительства, разрешение на строительство.
     

     До 1 января 2010 года кадастровый паспорт объекта индивидуального жилищного строительства является единственным документом, подтверждающим факт создания такого объекта индивидуального жилищного строительства на указанном земельном участке и содержащим его описание. Ни разрешение на строительство, ни акт о вводе в эксплуатацию до указанной даты не требуются.
     
     5. В п.5 комментируемой статьи содержится императивное правило о том, что никакие дополнительные документов, кроме тех, что указаны в комментируемой статье, при регистрации не требуются.
          

