Что нам стоит дом построить. Нарисуем?

Сегодня многие горожане стремятся жить в своем доме, в связи с этим Управление Росреестра по Республике Татарстан отмечает большой интерес граждан к приобретению земельных участков и возведению на них индивидуальных жилых домов. Тем более что «Закон о дачной амнистии» позволяет до 1 марта 2018 года зарегистрировать право собственности на такие дома в упрощенном порядке. Однако, не секрет, что возможности у всех людей различны, и если один может позволить себе построить шикарный особняк, то другому после вложения денег в покупку земли под силу возвести лишь очень скромное жилище.
         Любой ли дом может считаться индивидуальным жилым домом? Есть ли какие-либо установленные законодательством параметры для объектов индивидуального жилищного строительства? И настолько ли прост «Закон о дачной амнистии», насколько его воспринимают некоторые заявители? На эти вопросы ответит начальник отдела регистрации прав физических лиц Эндже Мухаметгалиева.
       - Действительно, в практике государственных регистраторов встречаются случаи, когда под видом индивидуальных жилых домов возводятся дома блокированного типа (так называемые «таунхаусы») и даже многоквартирные дома. Также нередки ситуации, когда на государственную регистрацию прав представляются документы на такие объекты, которые с трудом можно назвать объектами индивидуального жилищного строительства ввиду очень маленькой площади, - отмечает  Эндже Мухаметгалиева. 
      Согласно действующему законодательству, объект индивидуального жилищного строительства - это отдельно стоящий жилой дом с количеством этажей не более чем три, предназначенный для проживания одной семьи. Нередки ситуации, когда экономически выгодно построить дом на две семьи под одной крышей с общей стеной. Но в этом случае речь будет идти о «таунхаусе» или о двухквартирном жилом доме, который законодательством отнесен к многоквартирному дому. Соответственно,  процедура оформления документов на такой объект недвижимости будет отличаться от упрощенного порядка, предусмотренного для индивидуальных жилых домов.
      - В последнее время неоднократно имели место случаи представления документов на объекты недвижимости, которые хотя и поставлены на государственный кадастровый учет как объекты индивидуального жилищного строительства, однако такая общая площадь, как 14 кв.м, 17 кв.м и т.п., вызывает сомнения у государственных регистраторов в наличии оснований для регистрации права, - сообщает Эндже Исмагдановна.
      Дело в том, что в настоящее время действует Свод правил СП 55.13330.2011 «СНиП 31-02-2001. Дома жилые одноквартирные», согласно которому индивидуальный жилой дом должен включать как минимум жилую  комнату не менее 12 кв.м, кухню не менее 6 кв.м, ванную комнату или душевую шириной не менее 1,5 м, туалет шириной не менее 0,8 м, кладовую или встроенные шкафы, при отсутствии централизованного теплоснабжения – помещение теплогенераторной. Учитывая перечисленные минимальные параметры помещений, вышеуказанные объекты недвижимости не могут быть отнесены к индивидуальным жилым домам, что исключает государственную регистрацию прав на них в порядке «дачной амнистии».
         По словам Эндже Мухаметгалиевой, встречается и другая крайность, когда на небольших земельных участках возводятся жилые дома со значительной площадью. В этом случае необходимо обратить внимание на существующие в каждом муниципалитете Правила землепользования и застройки. Так, в г. Казани согласно Градостроительному уставу площадь застройки на участке, предоставленном для индивидуального жилищного строительства, не должна превышать 45%. К примеру, если гражданин имеет земельный участок площадью 400 кв.м, то максимальная площадь застройки (фундамента) возводимого жилого дома не может быть более 180 кв.м. В этом же документе содержатся и требования по минимальным отступам от границ соседних участков, максимальной высоте строения, а также требования к параметрам благоустройства участка.
       И напоследок хотелось бы в очередной раз напомнить о том, что Градостроительным кодексом Российской Федерации (ст.51) установлено требование к застройщику получить разрешение на строительство, в том числе и на индивидуальный жилой дом, причем независимо от того, действует ли так называемая «дачная амнистия» или нет. Как показывает практика, у заявителей, обращающихся за государственной регистрацией прав на индивидуальные жилые дома, возникают проблемы, когда в процессе проведения правовой экспертизы представленных документов государственным регистратором выявляется, что на строительство данного объекта недвижимости заявителем не было получено разрешение. В этом случае отсутствие разрешения на строительство является одним из критериев отнесения указанного объекта  к категории «самовольной постройки». Это означает, что  до начала строительства индивидуального жилого дома необходимо не только грамотно его спроектировать, но и получить разрешение на строительство, обратившись в полномочный орган (в Казани – Управление градостроительных разрешений ИК МО г.Казани). 
       Соблюдение всех вышеуказанных требований законодательства позволит впоследствии  избежать  проблем с  оформлением прав на постройку, а также  оградит от возможных споров с соседями.
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