Зачем квартире паспорт?
             При покупке сложной бытовой техники мы получаем инструкцию и паспорт изделия, из которых узнаем, какими свойствами оно обладает, как с ним общаться. Мы настолько к этому привыкли, что когда, прежде чем купить сложную технику, интересуемся инструкцией по ее эксплуатации. 

 Квартира - это технически сложная строительная конструкция, а по сути тот же товар, способный продаваться и покупаться. И у такого товара тоже должен быть паспорт с инструкцией.

            Паспорт на квартиру – это информационно-технический документ, содержащий основные сведения о квартире (подробный план объекта, площадь, материал и состояние всех конструкций и отделки, инвентаризационную стоимость). Заглянув в паспорт, можно узнать, сколько квадратных метров занимает кухня, а сколько прихожая. Это особенно важно знать, если выявлены расхождения в площади жилого помещения. В частности, в квитанции на оплату жилищно-коммунальных услуг указана одна площадь, а в свидетельстве о праве собственности на жилое помещение (либо в договоре о передачи помещения в собственность, либо в ордере на квартиру, если заключен договор социального найма) – другая. В ряде случаев такое расхождение работает в пользу собственника, иногда- в пользу жилищно-коммунальных организаций. Разумеется, мало приятного в том, что за  излишние квадратные метры начисляется излишняя плата за жилищные и коммунальные услуги.
             Понятие «общая площадь жилого помещения» в Жилищном кодексе РФ является новым по сравнению с жилищным кодексом РСФСР, в котором использовалось лишь понятие «жилая площадь». Определение общей площади жилого помещения дается в ч.5 ст. 15 ЖК РФ. Общая площадь жилого помещения рассчитывается как сумма площади основных частей такого помещения (жилых комнат) и помещений вспомогательного использования (кухни, прихожей и др.). Кроме того, с 1 марта 2005 г., после введения в действие нового Жилищного кодекса РФ, абз.1 п.3.37 Инструкции о проведении учета жилищного фонда в Российской Федерации в части включения в общую площадь квартиры площадей лоджий, балконов, веранд и террас не действует. Площади балконов, лоджий, веранд и террас не включаются в общую площадь квартир. 

           Определить недостающие либо излишние квадратные метры можно посредством проведения технической инвентаризации и технической паспортизации в местном БТИ. В соответствии с постановлением Правительства РФ от 10.09.2004 г. № 477 технический учет и техническую инвентаризацию объектов капитального строительства осуществляют организации (органы), аккредитованные Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр). Список аккредитованных организаций технической  инвентаризации размещен на официальном сайте Росреестра (www.rosreestr.ru).

БТИ измеряет  фактическую площадь помещения и изготавливает техпаспорт. Вообще, необходимость изготовления техпаспорта жилого дома и жилого помещения определенна требованиями Жилищного кодекса РФ, Положением о государственном учете жилищного фонда в Российской Федерации, утв. Постановлением правительства РФ от 13.10.1997 г. № 1301, Положением об организации в Российской Федерации государственного технического учета и технической инвентаризации объектов капитального строительства, утв. постановление Правительства РФ от 04.12.2000 г. № 921.
              Технический паспорт необходим квартире для постановки ее на государственный технический  учет. Кроме того, техпаспорт может стать хорошим помощником при грандиозных ремонтах, переустройствах и перепланировках, а также обеспечит безопасность при эксплуатации жилого помещения. А еще будет весомым аргументом в судебных тяжбах.
 Сведения о квартире, полученные в результате проведения техучета, хранятся в архиве БТИ. В рамках Федеральной целевой программы по созданию Единого государственного реестра объектов капитального строительства инвентарные дела, хранящиеся в архивах БТИ, были оцифрованы и занесены в компьютерную базу государственного учета.

Различия между кадастровым и техническим паспортом.
        Технический паспорт первичен, кадастровый - лишь краткая выписка из него, которая практически не отражает информацию, необходимую каждому собственнику. Такая информация (в частности о материале, из которого изготовлены стены, перекрытия, год постройки и сроки капремонта, а также инвентаризационная стоимость квартиры) имеется только в обычном техпаспорте. Соответственно, заполнение формы кадастрового паспорта на заявленный объект недвижимости  может быть осуществлено только по итогам проведения технической инвентаризации, паспортизации и технического учета квартиры. Согласно положениям ст.43 Закона о кадастре недвижимости до 01 января 2013 г. установлен переходный период, в который органы и организации по государственному техническому учету и (или) технической инвентаризации в целях, связанных с осуществлением государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, выдают кадастровые паспорта объектов недвижимости. 
       Кадастровый паспорт квартиры необходим для государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Он выдается любому заинтересованному лицу. Выдача кадастрового паспорта осуществляется за плату, размер которой устанавливается субъектом РФ.                                   Предельный максимальный размер такой платы установлен в соответствии с постановлением Правительства РФ и составляет: для физических лиц – 500руб.; для юридических лиц – 1000 руб.
Срок действия паспорта на квартиру
       Пожалуй, самым распространенным заблуждением является ограничение срока действия технического паспорта пятью годами. Такие заблуждения стали следствием спорных правовых норм и различием толкований местных регистрирующих органов. 

      Законодательство не содержит каких-либо предельных сроков действия техпаспорта. Установление таких сроков нарушает права заявителей, обращающихся в организации технической инвентаризации за соответствующими документами. Такого мнения придерживается ФГУП «Ростехинвентаризация-Федеральное БТИ». В законодательстве речь идет лишь о проведении плановой техинвентаризации не реже одного раза в пять лет в целях выявления произошедших после первичной инвентаризации изменений (в частности, наличия перепланировок, переоборудования). 
