БЕЛЯКОВА Е.Н., г. Санкт-Петербург
Формирование и кадастровый учет земельных участков придомовых территорий в сложившейся застройке
Жилой фонд Советского Союза представлял собой огромную материальную ценность. Стоимость его составляла 26 процентов стоимости основных фондов народного хозяйства и почти равнялась стоимости основных фондов промышленности. В составе основных фондов городского хозяйства на долю жилищного фонда приходилось до 70 процентов (Правила и нормы технической эксплуа​тации жилищного фонда, утвержденные Минкомхозяйства РСФСР 31 декабря 1968 года). За пятиде​сятилетие (с 1917 по 1967 год) городской жилищный фонд увеличился со 180 миллионов до 1 мил​лиарда 343 миллионов квадратных метров, то есть более чем в 7 раз. А по состоянию на 1 января 1973 года - более чем в 9 раз.
Для жилых домов едини​цей учета было домовладение - дом и земельный участок. Принцип единства многоквар​тирного дома и земельного участка (не под домом, а при​домовой территории) закреп​лен в действующем законода​тельстве (ст. 130 ГК РФ).
Земельные участки на ко​торых расположены жилые дома, имели границы, велся их кадастровый учет. Жилые дома и земельные участки в период существования РСФСР имели бессрочного пользователя и подлежали обязательной пра​вовой регистрации.
Каждый этап, начиная с мо​мента оформления разреше​ния на строительство жилого дома до момента прекраще​ния его существования, сопро​вождался соответствующими документами, которые опреде​лялись законами государства и постановлениями органов власти. Эти документы явля​ются документами длительно​го хранения и подлежат стро​гой отчетности, документы застрахованы.
С вступлением в силу закона от 4 июля 1991 №1541-1 «О при​ватизации жилищного фонда в РФ» началась приватизация жилых помещений. В соответс​твии со статьями 130, 209, 210, 246, 247, 248, 288, 289, 290 ГК РФ жилищная политика долж​на была развиваться дальше. В комментариях к Земельно​му кодексу РФ (на 15 мая 2002 года) говорится: «Со дня введе​ния ЗК РФ не допускается при​ватизация зданий, сооружений, строений без одновременной приватизации земельных участ​ков, на которых они расположе​ны. При заключении договора купли-продажи здания, соору​жения или другой недвижимос​ти покупателю одновременно с передачей права на такую не​движимость передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижи​мостью и необходима для ее использования». Соответствен​но, дворовые и придомовые территории не являются город​ским имуществом. Придомовые территории входят в состав об​щего имущества собственников жилых помещений многоквар​тирного дома (ст 130 ГК РФ, ст. 36 ЖК РФ). Государственная регистрация прав на жилые по​мещения многоквартирных до​мов является одновременной  государственной регистрацией прав на общее имущество (п. 2 ст. 23 Федерального за​кона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации   прав   на   недвижимое имущество и сделок с ним»). Право на недвижимое имущество, возникшее до мо​мента вступления в силу настоящего федерального закона, признается юридически действительным при отсутствии их государственной регистрации. Государственная регистрация прав в этом случае проводит​ся по желанию обладателей. «Размеры земельных участков в границах застроенных террито​рий при межевании для нового строительства устанавливают​ся с учетом фактического зем​лепользования и градострои​тельных нормативов и правил, действующих в период за​стройки указанных территорий» (п. 4 ст. 43 ГК РФ). 
ДОПОЛНЕНИЕ: Для дома 23 корп.3 Нормативная площадь земельного участка = 
=9130 кв.м.(площ. Жилых помещений) х 1,14 = 10408 кв.м (По паспорту дома 10100 кв.м) 

Уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме возмож​но только с согласия всех собс​твенников помещений в данном доме путем его реконструкции (п. 3 ст. 36 ЖК РФ).
Структура кадастрового но​мера единого объекта недви​жимости - земельный участок, здание и помещение - в на​стоящее время определяется в соответствии с требовани​ями п. 3 ст. 18 Федерального закона от 2 января 2000 года № 28-ФЗ «О государствен​ном земельном кадастре» и ст.  1  Федерального закона от 21 июля 1997 года №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущест​во и сделок с ним». Сведения о земельном участке и объектах недвижимого имущества, про​чно связанных с земельным участком, заносятся в Еди​ный государственный реестр земель (ст. 14 Федерального закона от 2 января 2000 года № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре»).
До сих пор от граждан Рос​сии скрываются документы, где на год постройки установлены границы земельных участков, а также сведения техническо​го учета (инвентаризации) жи​лищного фонда, на основании которого также присваиваются кадастровые номера жилым по​мещениям в многоквартирном доме. В государственных орга​нах регистрации (ГБР, ФРС) вы​даются свидетельства на собс​твенность жилых помещений без кадастровых номеров объ​ектов недвижимости. В свиде​тельствах указывается только милицейский адрес, в наруше​ние требований ст. 1 закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ.
СТРОИТЕЛЬСТВО
Разрешение на строитель​ство указанных жилых домов выдавалось только при нали​чии актов бессрочного пользо​вания земельными участками и исполнительной съемки в соответствии с постановле​нием ВЦИК и СНК РСФСР от 1 августа 1932 года «О пре​доставлении учреждениям, предприятиям и организациям обобществленного сектора зе​мельных участков для строи​тельства бессрочного пользо​вания
Дополнение: п. 6 постановления ВЦИК – «Право бессрочного пользования земельными участками неотделимо от права собственности на строения, находящиеся на этих участках, и прекращается с прекращением права собственности на строения».
Исполкомы районных сове​тов депутатов трудящихся рас​сматривали имущественно-пра​вовые вопросы и принимали решение по отводу земельных участков при наличии у застрой​щика выкопировки из плана микрорайона намеченного к от​воду участка (М 1:2000). Трест ГРИИ (г. Ленинград) составлял межевой план участка и пере​нос границ участка в натуру с одновременной разбивкой пят​на здания на основании проек​тного задания.
По окончании строительства бессрочный пользователь обя​зан зарегистрировать строения в Городском бюро инвентари​зации, Ленжилуправлении, а также в бюро инвентаризации райжилуправления.
ЗЕМЕЛЬНАЯ РЕГИСТРАЦИЯ
Кадастровый учет земель​ных участков городских посе​лений в период существования РСФСР был возложен на ис​полнительные органы местно​го самоуправления. Проводив​шими непосредственный учет земельных участков в разные годы являлись:
1922 - 1954 годы - отде​лы коммунального хозяйс​тва исполнительных органов местного самоуправления, в состав которых в качестве структурных подразделений с 1928 года входили БТИ;
1954 - 1957 годы - управле​ния землеустройства при ис​полкомах;
1957 - 1970 годы - бюро тех​нической инвентаризации МКХ РСФСР в лице районных БТИ;
1970 - 1991 годы - для зе​мель поселений - исполни​тельные органы местного самоуправления в лице район​ных отделов БТИ, осущест​вляющих первичные функции учета объектов недвижимости как единого комплекса и одно​временно функции перехода права собственности;
1991 - 1999 годы - комитеты по земельным ресурсам и зем​леустройству местных адми​нистраций, в полномочия ко​торых входило удостоверение планов БТИ для регистрации прав;
1999 год - Земельная кадас​тровая палата.
С введением в действие Зе​мельного кодекса, принятого на 4 сессии IX созыва ВЦИК (пос​тановление от 30.10.1922 г.) велась государственная запись землепользовании (земельная регистрация). Согласно это​му постановлению при произ​водстве регистрации все зем​лепользователи и учреждения обязаны предъявлять все име​ющиеся у них документы на землепользования, а также со​общить все требующиеся для регистрации сведения.
Таким образом, после сдачи застройщиком домов в район​ных БТИ обязаны были про​извести регистрацию в книгах земельной регистрации (по​земельных книгах, шнуровых книгах) земельных участков согласно акту землеотвода, межевому плану, выкопировке из плана микрорайона на​меченных к отводу участков (М 1:2000), и результатам гео​дезических работ. То есть осу​ществлялся координатный способ описания местополо​жения границ земельных учас​тков, на которых расположены указанные жилые дома.
Постановлением Совмина СССР от 10 июня 1977 года № 501 и п. 6 постановления Совмина РСФСР от 10 авгус​та 1977 года № 417 в городах было предписано ведение кадастровой документации.
Кроме того, в соответс​твии с постановлением Пра​вительства РФ от 25 августа 1992 года № 622 «О совер​шенствовании ведения госу​дарственного земельного ка​дастра в РФ» председателем Роскомзема Н.В. Комлевым 15 мая 1993 года было утверж​дено «Временное руководство по инвентаризации земель на​селенных пунктов». Исходным материалом для проведения инвентаризации земель насе​ленных пунктов должны были служить графические, тексто​вые и правовые документы на земельные участки, материалы предыдущих   инвентаризаций, топографические карты и пла​ны масштабов 1:500 - 1:2000, каталоги координат пунктов городской геодезической сети. Проведение инвентаризации возлагалось на комитеты по земельным ресурсам.
В письме Комитета РФ по земельным ресурсам и зем​леустройству от 31 августа 1994 года № 2-14/1316 «О госу​дарственном земельном кадаст​ре и регистрации прав на земель​ные участки и прочно связанную с ними недвижимость» подробно описывалась организация и со​став поземельной книги - книги регистрации прав на земельные участки и прочно связанные с ними объекты недвижимости. Поземельная книга состояла из листов зеленого, синего и крас​ного цветов - соответственно для регистрации земельных участ​ков, объектов недвижимости и частей этих объектов.
Данное письмо издавалось в соответствии с Указом Пре​зидента РФ от 11 декабря 1993 года № 2130 «О государствен​ном земельном кадастре и ре​гистрации документов о правах на недвижимость» и постанов​лением Правительства РФ от 25 августа 1992 года № 662 «О совершенствовании ведения государственного земельного кадастра в РФ».
С 1992 года началась при​ватизация квартир по заявле​ниям граждан. Сведения по приватизированным квартирам регистратор прав на земель​ные участки (по должности - первый заместитель предсе​дателя районного КЗР) обязан был занести в поземельную книгу. Должностное лицо долж​но нести уголовную ответс​твенность за невыполнение своих обязанностей (сокрытие информации (ст. 140 УК РФ), халатность (ст. 293 УК РФ), так как невыполнение возложен​ных обязанностей региональ​ными чиновниками КЗР влечет нарушение гражданских прав граждан России (хищение не​движимого имущества).
Комитеты по земельным ре​сурсам и землеустройству местных администраций обязаны были удостоверять документы земельных участков БТИ для регистрации прав.
В соответствии с Приказом КЗР по землеустройству от 1 июля 1998 года № 133 в ар​хивах земельного комитета го​рода имелись:
-  формы   государственной регистрации;
- поземельные книги;
- дела правоустанавливаю​щих документов;
-  материалы   по   регистрации договоров  краткосрочной аренды.
Согласно этому же прика​зу перечисленные документы передавались в ГУ ГБР Санкт-Петербурга и Ленинградской области.
Первым заместителем ру​ководителя Росземкадастра В. Кисловым 10 апреля 2001 года утверждаются «Ука​зания для территориальных органов Росземкадастра по проведению работ по инвента​ризации сведений по ранее уч​тенным земельным участкам» (ТЗК-1-Т.Р-11-02-01). В пе​речень ранее учтенных зе​мельных участков входят все земельные участки с любой структурой кадастрового но​мера и не имеющие кадастро​вых номеров, анализируются все имеющиеся в комитете до​кументы, поземельные книги, журналы учета кадастровых номеров, составляется инвен​таризационный план земель​ного участка.
ЭКСПЛУАТАЦИЯ
Жилые дома находились в ведении местных советов народных депутатов или в ве​дении министерств, государс​твенных комитетов и ведомств (ведомственный жилищный фонд).
Для эксплуатации жилищ​ного фонда создавались жилищно-эксплуатационные ор​ганизации.
Нормы и правила техничес​кой эксплуатации требовали наличия технической докумен​тации длительного хранения, в т.ч. документации земельного участка:
-  план участка в масштабе 1:1000 - 1:2000 с жилыми зда​ниями и сооружениями, расположенными на нем;
- акты приемки жилых домов от строительной организации с номером и датой;
- акт на землепользование; 
-  паспорт земельного участка.
ТЕХНИЧЕСКАЯ ИНВЕНТАРИЗАЦИЯ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА

Как перепись населения, так и инвентаризация жилищ​ного фонда в РСФСР, СССР периодически проводилась в государственном масштабе, денежные средства выделя​лись из госбюджета.
Постановлением Совета Министров СССР «О поряд​ке государственного уче​та жилищного фонда» от 10 февраля 1985 года № 136 установлено, что госу​дарственный учет жилищно​го фонда, независимо от его принадлежности, осущест​вляется по единой для СССР системе на основе регистра​ции и технической инвента​ризации. Велись реестровые книги и составлялось опи​сание земельных участков с приложением копий планов с границами земельных участ​ков, на которых расположены жилые дома.
Постановлением Прави​тельства РФ от 13 октября 1997 года № 1031 «О государс​твенном учете жилищного фонда РФ» утверждалась типовая форма учетной документации. Не допускалось, при нали​чии планов земельных учас​тков, проведение повторной технической инвентаризации, повторных съемок земельных участков (п. 2 «Инструкции о проведении учета жилищного фонда в РФ» от 4 августа 1998 года № 37). Земельным участ​кам присваивался кадастровый номер, определенный поста​новлением Правительства РФ от 15 апреля 1996 года № 475.
Под домом как объектом правовой регистрации подра​зумевалось одно или несколь​ко строений, которые распо​ложены на одном земельном участке. То есть единицей тех​нического учета всегда было домовладение: дом и земель​ный участок.
ПРИЗНАНИЕ ПРАВ

В информационном пись​ме № 3 ГУ Росрегистрации по МО № РС-Исх. 2032 и Управ​ления Роснедвижимости по МО № 6666-13 от 1 сентября 2006 года (ред. от 01.08.2007 г.) сообщается порядок офор​мления прав граждан на зе​мельные участки. Земельные участки, кадастровый учет ко​торых проводился до введения в действие Федерального за​кона «О государственном зе​мельном кадастре» и сведения о которых содержатся в имею​щих юридическую силу доку​ментах, хранящихся в террито​риальных отделах Управления Роснедвижимости, относятся к ранее учтенным в Государс​твенном земельном кадастре. В частности, к ранее учтенным относятся те земельные учас​тки, сведения о которых (неза​висимо от полноты и точности, а также наличия или отсутствия кадастрового номера) имеются в следующих документах:
- оформленных в установ​ленном порядке документах, удостоверяющих права на землю (государственные акты, свидетельства,   зарегистрированные договоры, предметом которых выступают земельные участки, и т.п.);
- документах, содержащих решения   о   предоставлении земельного   участка   (постановления,        распоряжения, решения   органов   власти   и т.п.);
- поземельных книгах, жур​налах учета  кадастровых но​меров, списках плательщиков
земельного налога и арендной платы;
- материалах инвентариза​ции  земель,   утвержденных  в соответствии с Временным ру​ководством по инвентаризации земель   населенных   пунктов, утвержденным Госкомземом
17 мая 1993 года;
- книгах выдачи свиде​тельств на землю, ведение которых осуществлялось в со​ответствии с порядком выдачи и регистрации свидетельств о праве собственности на зем​лю, утвержденным Роскомземом 20 мая 1992 года (пункт 2 статьи 7 Федерального закона «О государственном земель​ном кадастре», пункты 2.1 - 2.3 Указаний для территориаль​ных органов Росземкадастра по проведению работ по инвен​таризации сведений о ранее учтенных земельных участках, утвержденных Росземкадастром 10 апреля 2001 года). 
Для уточнения сведений Государственного земельного кадастра в случае противоре​чивости, недостаточности или отсутствия сведений, позволя​ющих однозначно определить земельный участок (положе​ние его границ на местности) в качестве имущества, пра​ва на которое подлежат го​сударственной регистрации, заинтересованные правооб​ладатели земельных участ​ков (или уполномоченные ими лица) могут выполнять работы по межеванию, что определе​но ст.ст. 16, 17 Федерального закона «О землеустройстве». При отказе правообладателя от уточнения сведений ГЗК кадастровый план земельно​го участка изготавливается на основании   имеющихся   доку​ментов.
Для восстановления своих гражданских прав и интересов, охраняемых законом, гражда​не должны обращаться к депу​татам ГД РФ, законодательных собраний, муниципальным депутатам с запросами о пре​доставлении следующих доку​ментов.
1.         В ПИБ:
- план участка в масштабе 1:1000-1:2000  с жилыми  зда​ниями и сооружениями, расположенными на нем;
- акт приемки жилых домов от строительной организации, в   котором   имелся   номер   и дата;
- акт на землепользование;
- паспорт земельного участка;
- генеральные планы учас​тков;
- описание земельных участков по съемке при техничес​кой инвентаризации.
2.     В КГА:
- генеральный план земель​ных участков;
- выкопировки из плана микрорайона намеченного к отводу участка М 1:2000 («лавсан»);
-   акты   бессрочного   поль​зования  земельных  участков, шифры землеотводов;
- межевой план;
-  проект детальной плани​ровки.
3.      В КЗР:
- кадастровые   планы   зе​мельных участков;
- данные   инвентаризации земельных участков.
4. В ФРС (бывшие ГБР):
-  выписки  из  поземельных книг.
Получение указанных до​кументов должно исключить неточности при учете границ придомовых территорий и уста​новить законность их измене​ний, законного собственника.
