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Ни для кого не секрет, что в базе данных Государственного кадастра

недвижимости содержится достаточно большое количество ошибок. Я остановлюсь

подробнее на ошибках в определении местоположения земельных участков.

Они возникают вследствие ряда причин, таких как

- низкий уровень точности техники, использовавшейся ранее для

определения координат точек земельных участков,

- недостаточная квалификация специалистов в области кадастра как

работавших в предыдущие годы так и в настоящее время,

- ошибки специалистов органов кадастрового учета при внесении сведений в

государственный кадастр недвижимости и при перенесении сведений из одних баз

данных в другие.

Более того, на основании уже имеющихся ошибок могут возникать и новые,

например, в случае, когда кадастровый инженер, определив на местности

координаты земельного участка и сравнив их с уже имеющимися координатами

смежных земельных участков, обнаруживает ошибки в местоположении

нескольких смежных участков, которые приводят к наложению на них границ

уточняемого земельного участка, и во избежание сложной и дорогостоящей

процедуры исправления кадастровой ошибки в нескольких земельных участках

(расходы на которую заказчик чаще всего нести не готов) принимает решение

привязать уточняемый участок к уже имеющимся, а не отображать

фактическое местоположение, что только усугубляет ситуацию.

Если же кадастровый инженер готовит межевой план для исправления

кадастровой ошибки, особенно при значительных отклонениях фактических

координат земельного участка от имеющихся в ГКН нередко Орган кадастрового

учета принимает решение об отказе в ее исправлении. Так как в данном случае

все определяет субъективное мнение специалиста, которому может показаться

недостаточным обоснование кадастровой ошибки, приведенное кадастровым



инженером. В таком случае заказчику остается только идти в суд с полученным

отказом и подготовленными кадастровым инженером документами.

При этом,

во-первых, затягиваются сроки решения вопроса,

во-вторых, не исключена возможность принятия решения не в пользу

заказчика по причине неполного понимания ситуации, тонкостей проведения

кадастрового учета должностными лицами и невозможности проверки данных в

натуре.

Из всего перечисленного можно сделать вывод о необходимости введения

досудебного порядка признания и исправления кадастровых ошибок с

привлечением квалифицированных специалистов, имеющих возможность

полностью проанализировать ситуацию и провести натурные измерения.

Целесообразным видится создание подобного института на базе СРО,

объединяющей профессионалов, способных принять обоснованное решение,

подтвержденное документами и измерениями, и нести за него ответственность.

Налаживание процесса исправления кадастровых ошибок посредством

подготовки специалистами СРО заключения и установление обязательности

его исполнения органом кадастрового учета приведет к значительному

упрощению процедуры исправления кадастровых ошибок при обеспечении

профессионального подхода и проведении исчерпывающего обоснования.

Кроме того, Законом о кадастре предусмотрено исправление кадастровым

инженером кадастровых ошибок в ходе проведения комплексных кадастровых

работ. Согласование местоположения границ земельных участков при этом

обеспечивается путем проведения заседаний согласительной комиссии по этому

вопросу. В состав согласительной комиссии включаются по одному представителю

от:

1) исполнительного органа государственной власти субъекта Российской

Федерации, на территории которого выполняются комплексные кадастровые

работы;



2) федеральных органов исполнительной власти, осуществляющих

полномочия собственника в отношении соответствующих объектов недвижимости,

находящихся в федеральной собственности;

3) органа местного самоуправления городского округа или поселения,

на территориях которых выполняются комплексные кадастровые работы, а также

органа местного самоуправления муниципального района, если в состав

его территории входят указанные поселения или если объекты комплексных

кадастровых работ расположены на межселенной территории;

4) органа кадастрового учета;

5) органа, осуществляющего государственную регистрацию прав;

6) саморегулируемой организации, членом которой является кадастровый

инженер (в случае, если он является членом саморегулируемой организации).

В связи с тем, что членство кадастрового инженера в СРО планируется

сделать обязательным, участие представителей СРО в согласительных

комиссиях станет отдельным направлением ее деятельности.

В состав согласительной комиссии наряду с указанными представителями

включаются

- представитель уполномоченного в области градостроительной деятельности

исполнительного органа государственной власти субъекта Российской Федерации -

города федерального значения Москвы, Санкт-Петербурга или Севастополя,

- представитель уполномоченного в области градостроительной деятельности

органа местного самоуправления городского округа или поселения, на территориях

которых выполняются комплексные кадастровые работы,

- председатели правлений садоводческих, огороднических или дачных

некоммерческих объединений граждан, если комплексные кадастровые работы

выполняются в отношении объектов недвижимости, расположенных на территориях

таких объединений граждан.

В целях согласования местоположения границ земельных участков,

являющихся объектами комплексных кадастровых работ и расположенных в

границах территории выполнения этих работ, согласительная комиссия проводит



заседание, на которое в установленном  порядке приглашаются заинтересованные

лица, указанные в части 3 статьи 39 Закона о кадастре, и исполнитель

комплексных кадастровых работ.

Таким образом, при выполнении комплексных кадастровых работ также

обеспечивается всесторонний анализ ситуации и надлежащее согласование границ

уточняемых земельных участков.

Но статьей 42.10 Закона о кадастре предусмотрено разрешение земельных

споров о местоположении границ земельных участков, не урегулированных в

результате предусмотренного согласования местоположения границ земельных

участков, в отношении которых выполнены комплексные кадастровые работы,

после оформления акта согласования местоположения границ при выполнении

комплексных кадастровых работ в судебном порядке.

Следует также отметить предусмотренный частями 5 и 7 статьи 28 Закона

о кадастре порядок исправления кадастровых ошибок: Орган кадастрового учета

при обнаружении кадастровой ошибки в сведениях принимает решение

о необходимости устранения такой ошибки, которое должно содержать дату

выявления такой ошибки, ее описание с обоснованием квалификации

соответствующих сведений как ошибочных, а также указание, в чем состоит

необходимость исправления такой ошибки.

По истечении шести месяцев со дня направления указанным в части 5 статьи 28

закона о кадастре лицам решения о необходимости устранения кадастровой ошибки

в сведениях государственного кадастра недвижимости о местоположении границ

земельного участка орган кадастрового учета вправе внести изменения в сведения

государственного кадастра недвижимости о местоположении границ и площади

такого земельного участка без согласия его правообладателя.

Однако, не до конца понятна процедура, при которой работник органа

кадастрового учета может выявить кадастровую ошибку, а также процесс ее

обоснования и исправления. Ведь установить на местности, в местоположении

какого именно участка содержится кадастровая ошибка, и определить

правильные координаты может только кадастровый инженер.



Орган кадастрового учета может устранить, например, наложение

только путем исключения сведений о координатах из ГКН. Таким образом,

процедура исправления кадастровых ошибок органом кадастрового учета,

впрочем как и процедура исправления кадастровых ошибок кадастровым

инженером, требует доработки и составления четкого алгоритма действий, с

целью свести к минимуму количество ошибок в ГКН и случаи ущемления прав

правообладателей земельных участков.


