3.    Государственная регистрация прав на земельный участок.

3.1. Задачи  и содержание регистрации объектов недвижимости.

Практика государственной регистрации прав имеет глубокие исторические корни. Еще в древности люди стремились устанавливать внешние знаки, указывающие на существование их права собственности на строения, земли. Возникновение института государственной регистрации прав на недвижимость на современном этапе обусловлено развитием в России рыночных отношений и вовлечением в гражданский оборот недвижимого имущества.
Правовой основой  государственной регистрации прав на недвижимое имущество является - Конституция Российской Федерации, Гражданский кодекс, Земельный кодекс, Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и иные правовые акты РФ. 
Помимо нормативных правовых актов в данной сфере, высшие органы судебной системы принимают соответствующие указания, обязательные для применения судами при вынесении решений по земельным спорам и делам о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» дает определение государственной регистрации, устанавливает порядок регистрации, обозначает ответственность за проведение регистрации.
 Под государственной регистрацией прав на недвижимое имущество понимается - юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество. Данную регистрацию осуществляют органы государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с ней (в настоящее время Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии – далее Росреестр). Регистрация распространяется на следующие виды прав: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотеки, сервитутов, а также иные права. Кроме того, государственной регистрации подлежат сделки с недвижимым имуществом и ограничения (обременения).
Законодательство  предусматривает две основные формы государственной регистрации:

· Регистрацию прав на недвижимое имущество

· Регистрацию сделок с недвижимым имуществом 
Регистрация права собственности - самый обширный и объемный раздел, так как само понятие собственности содержит в себе триаду: право владения, право пользования и право распоряжения.
В зависимости от характера недвижимости можно выделить следующие наиболее важные разделы:

· Регистрация прав на недвижимое имущество нежилого фонда и сделок с ним. 

· Регистрация прав на недвижимое имущество жилого фонда. 

· Регистрация прав на земельные участки. 

Государственная регистрация ограничений (обременений) права собственности и иных вещных прав правами третьих лиц может проводиться по инициативе правообладателей или приобретающих указанные права лиц, при обязательном уведомлении правообладателя о зарегистрированном ограничении.

 Государственная регистрация ограничений прав, установленных в соответствии с законодательством в публичных интересах органами государственной власти и органами местного самоуправления, осуществляется по инициативе указанных органов с обязательным уведомлением правообладателя объекта недвижимости.

Регистрация ограничений права, ипотеки, аренды или иной сделки с объектом недвижимого имущества возможна только при наличии государственной регистрации ранее возникших прав на данный объект в Едином государственном реестре прав.

Важно учитывать, что в территориальных органах Росреестра производится регистрация не самих объектов недвижимости (учет объектов недвижимости осуществляют организации кадастрового и технического учета), не документов на недвижимость, не физических и юридических лиц, которые приобрели недвижимость, а правоотношений по поводу недвижимости.

Значение государственной регистрации прав на недвижимое имущество можно сформулировать в виде следующих выводов:

· государственная регистрация прав выступает единственным доказательством существования зарегистрированного права; 

· государственная регистрация – это формальное условие обеспечения государственной, в том числе судебной, защиты прав лица; 

· только государственная регистрация прав признается государством в качестве юридического акта, влекущего возникновение, ограничение (обременение), переход или прекращение прав; 

· государственная регистрация – это конечный этап приобретения прав. Она имеет не техническое, а юридическое (правообразующее) значение. 
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество – регламентированная деятельность. Действующее законодательство закрепляет следующие принципы государственной регистрации прав на недвижимое имущество:

1. принцип обязательности  регистрации; 
2. принцип преемственности;

3. принцип достоверности;

4. принцип гласности и публичности.

Рассмотрим их подробнее.

Базисный принцип государственной регистрации прав на недвижимое имущество – это обязательность такой регистрации. Государственной регистрации подлежат права собственности и другие вещные права на недвижимое имущество и сделки с ним, за исключением прав на воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические объекты. Наряду с государственной регистрацией вещных прав на недвижимое имущество подлежат государственной регистрации ограничения (обременения) прав на него, в том числе сервитут, ипотека, доверительное управление, аренда.

Принцип преемственности означает, что права на недвижимость, возникшие до вступления в силу Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», признаются юридически действительными. Перерегистрация таких прав проводится только по желанию правообладателей.
К принципам государственной регистрации прав на недвижимое имущество следует отнести и принцип достоверности содержащихся в государственном реестре сведений. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» способствует реализации данного принципа ведения кадастра, устанавливая требования к документам, представляемым на государственную регистрацию прав.

Один из принципов государственной регистрации прав - ее публичный характер. Принцип гласности и публичности закреплен ст. 131 ГК РФ: орган, осуществляющий государственную регистрацию прав, обязан предоставлять информацию о произведенной регистрации и зарегистрированных правах любому лицу. Информация о государственной регистрации прав не является служебной или коммерческой тайной правообладателей и участников сделок. Устанавливая открытость государственной регистрации прав, федеральный закон, тем не менее, предусматривает определенные ограничения. Так, сведения о содержании правоустанавливающих документов (за исключением сведений об ограничениях), обобщенные сведения о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимости, а также выписки, содержащие сведения о переходе прав на объект недвижимости, предоставляются  в установленном законом порядке только следующим категориям пользователей информацией: 
- самим правообладателям;

- физическим и юридическим лицам, получившим доверенность от правообладателя; 
- руководителям органов местного самоуправления и руководителям органов государственной власти субъектов Российской Федерации;
- налоговым органам в пределах территорий, находящихся под их юрисдикцией; 

- судам и правоохранительным органам, имеющим в производстве дела, связанные с объектами недвижимости и их правообладателями;

- лицам, имеющим право на наследование имущества правообладателя по завещанию или по закону;

- федеральному антимонопольному органу и его территориальным органам в пределах территорий, находящихся под юрисдикцией указанных территориальных органов.

Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав, обязан по запросу правообладателя предоставлять ему информацию о лицах, получивших сведения об объекте недвижимого имущества, на который он имеет права.

 Использование сведений, содержащихся в Едином государственном реестре прав, способами или в форме, которые наносят ущерб правам и законным интересам правообладателей, влечет ответственность, предусмотренную законодательством. 

Таким образом, государственная регистрация на недвижимое имущество может рассматриваться одновременно в качестве правового института, и юридического акта. Как правовой институт она представляет собой совокупность правовых норм, регулирующих общественные отношения по поводу признания и подтверждения специально уполномоченными на то органами государства прав на недвижимое имущество и обременений этих прав. Содержание их заключается в том, что исполнительные органы государственной власти – территориальные органы Росреестра осуществляют правовую экспертизу документов, проверяют законность сделки и в зависимости от результатов принимают решение о регистрации, либо ее приостановлении, или отказе в регистрации прав на недвижимость. В то же время эти отношения теснейшим образом связаны с имущественными отношениями, регулируемыми гражданским, земельным законодательством, законодательством о недрах, водным и лесным законодательством, поскольку регистрации подлежат права на недвижимое имущество, правовой режим которого определяется указанными отраслями законодательства.
Как юридический акт государственная регистрация прав представляет административно-правовое решение. Юридическое значение этого акта заключается в том, что с его принятием закон связывает наступление определенных юридических последствий, непосредственно сопряженных с возникновением, изменением (обременением) и прекращением прав на недвижимое имущество, в частности на земельный участок.

 Принятие акта государственной регистрации прав, а также сделок с недвижимостью означает, что с даты внесения соответствующих записей в Единый государственный реестр прав вступают в силу следующие обязательства и документы:
- договор, предметом которого является земельный участок, считается заключенным (ст. 433 ГК РФ):

- право собственности у приобретателя земельного участка по договору считается возникшим (ст. 223 ГК РФ).

Кроме того, принятие такого акта означает, что с даты государственной регистрации вступает в силу обременение права на недвижимость: аренда, сервитут и т.п. Соответственно с даты государственной регистрации, как правило, считаются прекращенными права на недвижимость, которые возникли ранее.

 Таким образом, акт государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним является обязательным, завершающим элементом юридического факта, в результате которого возникают, изменяются и прекращаются права на недвижимость, в частности на земельные участки. Принципиально важным последствием государственной регистрации является то, что этот акт закон признает единственным доказательством существования зарегистрированного права.
Таким образом, государственная регистрация на недвижимость в качестве правового института и юридического акта ориентирована на решение следующих задач:

- обеспечение государственного контроля за совершением сделок с недвижимым имуществом, переходом прав на него от одного лица к другому, в частности в сфере оборота земельных участков;
- создание правовой основы защиты прав граждан и юридических лиц на земельные участки, что имеет важное значение не только для этих лиц, но и для всего общества, поскольку речь идет о соблюдении установленного земельного правопорядка;

- обеспечение доступности сведений о зарегистрированных правах, в том числе и на земельные участки, в целях получения заинтересованными лицами достоверной информации обо всех существующих правах на недвижимое имущество, т.е. о юридической судьбе земельных участков и иной недвижимости;

- способствование упорядочению взимания налогов, связанных с объектами недвижимого имущества и их обладателями, привлечению дополнительных инвестиций в экономику;

- обеспечение отвечающего современным потребностям регулирования  прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
3.2. Идентификация земельного участка.
Для того чтобы земельный участок был зарегистрирован в качестве объекта недвижимости, он должен быть индивидуализирован для последующей идентификации.

Индивидуализация означает процесс наделения обезличенных ранее объектов рядом признаков, придающих им индивидуальный характер, позволяющих однозначно выделить данный объект из состава другого недвижимого имущества. Индивидуализация позволяет идентифицировать объект при любых юридических сделках с ним. Идентификация осуществляется на основе почтового адреса, описания характерных признаков объекта, его площади, местоположения, размеров, конфигурации и других индивидуальных показателей. Для земельных участков важнейшими индивидуальными показателями являются данные земельно-кадастрового учета – территориальные границы и кадастровый номер.

Координированные границы однозначно и точно определяют территориальные пределы прав и обязанностей землевладельца, а также общую площадь и другие количественные характеристики земельного участка. Поэтому размежевание смежных земельных участков является непременным условием их государственной регистрации и постановки на кадастровый учет. Наряду с этим, земельному участку в обязательном порядке присваивается кадастровый номер. 

Кадастровый номер земельного участка – это уникальный, не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации индекс, присваиваемый ему как объекту недвижимости в установленном законом порядке и сохраняющийся за данным земельным участком до тех пор, пока он существует в качестве единого объекта зарегистрированного права.
Схема построения кадастрового номера основана на системе кадастрового деления Российской Федерации и имеет многоуровневую иерархическую структуру: ОО:  РР:  ВВ  ММ  ККК:   У. То есть, включает номера кадастрового округа, кадастрового района, блока, массива, квартала и собственный номер земельного участка в кадастровом квартале.
 Кадастровое деление территории осуществляется посредством кадастрового зонирования, то есть разграничения на иерархически соподчиненные кадастровые единицы. Линиями разграничения являются базовые линии, устанавливаемые на специальных картах земельно-кадастрового зонирования административно-территориальных образований. 

В качестве границ кадастровых округов принимаются границы субъектов Российской Федерации. Их кадастровые номера соответствуют перечню субъектов в Конституции Российской Федерации. Так, Ленинградской области присвоен номер 47, городу Санкт-Петербургу – 78, Новгородской области – 53, Псковской области – 61 и т.п.

Территория каждого субъекта (кадастрового округа) делится на кадастровые районы, границами которых признаются официально установленные границы муниципальных образований. Муниципальные образования представляют административно-территориальные единицы, а именно:
- административные районы и приравненные к ним административно-территориальные образования субъектов РФ;

- поселения, подчиненные субъекту РФ;

- закрытые административно-территориальные образования, как особый вид административно-территориальной единицы.

Номера кадастровых районов устанавливаются по представлению специально уполномоченного органа в субъекте Российской Федерации. Например, муниципальному образованию «Кингисеппский муниципальный район» присвоен номер 21, «Лодейнопольский муниципальный район» -  06, «Низинское сельское поселение» - 14 и т.д. Поскольку нумерация кадастровых округов и районов представляет собой двузначные числа, поэтому элементы кадастрового номера земельного участка ОО и РР  также регламентированы как двухразрядные десятичные числа, задающие соответствующие номера кадастрового округа и кадастрового района.
Кадастровое зонирование муниципального образования предполагает выделение кадастровых блоков, кадастровых массивов и кадастровых кварталов. При этом учитывается ряд обязательных требований и необязательных условий, зависящих от территориальных особенностей, количества землевладений, характера расселения и развития инженерной инфраструктуры. К обязательным требованиям относятся следующие:

- вся территория муниципального образования должна быть полностью покрыта кадастровыми блоками и базовыми кадастровыми кварталами без разрывов и наложений;

- все кадастровые единицы должны иметь замкнутые границы;

- каждой кадастровой единице присваивается не повторяющийся индивидуальный номер;

- земельный участок может располагаться только в одном базовом кадастровом квартале.

 В самостоятельные кадастровые блоки обычно выделяются территории населенных пунктов, не являющихся отдельными муниципальными образованиями, а также обширные межселенные территории, подведомственные сельской администрации. В качестве кадастровых массивов могут отграничиваться садоводческие товарищества, дачные кооперативы или же части населенных пунктов. Деление территории кадастрового блока на кадастровые массивы может не производиться, если в этом нет очевидной необходимости. В этих случаях базовые кадастровые кварталы формируются непосредственно в пределах кадастровых блоков. Нумерация кадастровых блоков, массивов и кварталов производится в определенном порядке.
Необязательные требования кадастрового деления носят рекомендательный характер. Например, деление кадастровых блоков на кадастровые массивы не является обязательным. Базисные разграничительные линии между кадастровыми единицами могут совмещаться не только с официально установленными границами, но также с естественными урочищами (реками, ручьями, дорогами и т.п.), створами водотоков, осевыми линиями улиц и проездов. То есть, при осуществлении кадастрового деления могут допускаться нерегламентируемые решения. Однако после того как такое деление утверждено и зафиксировано в соответствующей документации, внесение каких-либо изменений становится недопустимым.
Установленные номера единиц кадастрового деления территории входят в состав кадастрового номера земельного участка. Элемент кадастрового номера ВВ представляет двухразрядное десятичное число, задающее номер кадастрового блока, элемент ММ – это двухразрядное десятичное число, задающее порядковый номер кадастрового массива и ККК – это трехразрядное десятичное число, задающее порядковый номер базового кадастрового квартала. 

Последний элемент кадастрового номера «У» означает порядковый номер земельного участка в пределах кадастрового квартала. Это четырехразрядное десятичное число. 
В номерах кадастровых единиц с фиксированным числом разрядов недостающие разряды заполняются нулями. Если в составе кадастровых единиц отсутствует какая-либо единица (например, кадастровый массив), то позиция его номеров заполняется необходимым количеством нулей.

Например, кадастровый номер одного из земельных участков, расположенных на территории Лодейнопольского района Ленинградской области, имеет вид: 47: 06: 01 02 001: 0198
где: 47 - номер кадастрового округа;
  06 - номер кадастрового района;
  01 02 001  - номер кадастрового блока, массива и квартала;
 0198 - номер земельного участка в составе базового кадастрового квартала.

Следует подчеркнуть, что кадастровый номер земельного участка является важнейшим индивидуальным показателем, используемым в качестве информационного индекса. Вместе с тем, идентификация объекта недвижимости предполагает наличие других показателей, которые отражаются в материалах кадастрового учета. Для государственной регистрации прав является необходимым условием ведение кадастрового учета земельных участков и инвентаризации объектов капитального строительства, расположенных на этих участках. Кадастровый и технический учет имеют разные юридическое значение, обусловленное разной природой объектов недвижимости.

Кадастровый учет земельных участков предполагает их описание и индивидуализацию в Едином государственном реестре земель (ЕГРЗ). При этом каждый участок получает характеристики, позволяющие однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить качественную и экономическую оценку. Государственный кадастровый учет является основным механизмом описания земельного участка в качестве объекта права и налогообложения.

Очевидно, что любой земельный участок существует в определенных границах. Однако, границы земельного участка как природного объекта субъективны, условны до постановки этого участка на кадастровый учет. Земельный участок начинает свое функционирование в качестве объекта имущественных отношений с даты внесения соответствующей записи в Единый государственный реестр земель.
В настоящее время  кадастровый учет земельных участков представляет собой основную функцию государственного земельного кадастра. Совершенствование подходов к ведению кадастрового учета, и системы земельного кадастра в целом, ведет к увеличению социального и инвестиционного потенциала государства. Государственный учет земли как национального богатства способствует обеспечению гарантий прав на земельные участки, развитию системы налогообложения земли и иной недвижимости. 
Деятельность по ведению кадастрового учета имеет публично-правовую направленность в силу значения земельного кадастра как государственного информационного ресурса, концентрирующего данные обо всех земельных участках на территории Российской Федерации. Государственный кадастровый учет, прежде всего, направлен на информационное обеспечение функций государственного и муниципального управления земельными ресурсами, включая фискальные функции по взиманию платы за землю, традиционно определяющие значение земельно-кадастровой деятельности. В этом отношении индивидуализирующие признаки земельного участка должны позволять установить его, как объект налогообложения, т.е. признать сам факт существования земельного участка вне зависимости от степени идентификации его границ на местности. К тому же, земельный участок для целей ведения государственного земельного кадастра определяется не только как часть ограниченной поверхности земли, но и как все то, что находится над и под этой поверхностью. Последнее предусматривает отнесение к характеристикам земельного участка наличие прочно связанных с ним объектов недвижимого имущества, что в свою очередь, обусловлено принципом единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов.
 Наряду с этим, посредством государственного кадастрового учета земельных участков информационно обеспечивается система государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а равно иные государственные информационные ресурсы, содержащие сведения о земельных участках.

Эффективность оборота земель, являющаяся основой для успешного развития земельного рынка, зависит от своевременной, достоверной и полной кадастровой информации о земельных участках и динамики их изменений. В этом аспекте государственный земельный кадастр выступает источником и системой постоянного хранения таких сведений.

Целью государственного учета земельных участков, таким образом, является получение актуальных сведений, необходимых для принятия управленческих решений, направленных на обеспечение рационального и эффективного использования земель. Поэтому учету подлежат все земельные участки, расположенные на территории Российской Федерации, независимо от форм собственности, целевого назначения и разрешенного использования.

Подводя общий итог, можно констатировать, что полная идентификация земельного участка как объекта недвижимости, помимо описания его местоположения, технических характеристик участка и сооружений, данных кадастрового учета, должна включать также юридическое описание объекта, правовое обоснование прав на недвижимость, зарегистрированное в установленном порядке.

3.3. Порядок кадастрового учета земельного участка как объекта недвижимости.
В стране законодательно оформлены система государственной регистрации прав на недвижимое имущество  и сделок с ним, а также система земельной регистрации. Земельной регистрацией подтверждается не только законность пользования землей, но и правомерность образования конкретного землепользования, объекта земельной собственности, закрепляются границы распространения земельных и других имущественных прав, неразрывно связанных с землей.

Особенность земельной регистрации заключается в том, что она придает официальный государственный статус всему кадастровому процессу, а также полученным в ходе его проведения сведениям о земельном участке. Земельная регистрация предшествует юридической регистрации имущественных прав. Технология государственного кадастрового учета земель как регистрационного действия отрегулирована и требует подробного рассмотрения.

Законодательство устанавливает обязательность кадастрового учета земель, ибо полноценный фундаментальный земельный кадастр можно получить только при обязательном учете всех земель Российской Федерации. При этом государственный кадастровый учет проводится в обязательном порядке на всей территории Российской Федерации по единой методике, и представляет собой последовательные действия по сбору, документированию, накоплению, обработке и хранению сведений о земельных участках. Данные государственного кадастрового учета позволяют получить актуальные и ретроспективные (архивные) сведения о хозяйственном, правовом положении земельных участков, их местоположении, категории земель, качественных и экономических характеристиках.

С реформированием земельно-аграрных отношений, а также структуры федеральных органов исполнительной власти дополнительную актуальность приобрел вопрос о возможности расширенного толкования объекта государственного кадастрового учета: это не только земельный участок, но и прочно связанные с ним объекты недвижимости, а также как отдельные объекты - части земельных участков и территориальные зоны. Указанное приведет к упрощению процедур государственной регистрации прав и сделок с «единым» объектом недвижимости.

 Кадастровый учет осуществляется по месту нахождения объекта недвижимости в кадастровом округе, в границах которого расположен данный объект недвижимости.
Кадастровый учет осуществляется в связи с:

- образованием или созданием объекта недвижимости;

- прекращением его существования;

- изменением уникальных характеристик объекта недвижимости.

 Постановка на учет и снятие с учета объекта недвижимости, а также кадастровый учет в связи с изменением уникальных характеристик объекта недвижимости осуществляются на основании заявления о кадастровом учете и необходимых для осуществления такого учета документов.

С заявлениями о кадастровом учете вправе обратиться собственники, землевладельцы и землепользователи или их представители, действующие в силу полномочий, основанных на нотариально удостоверенной доверенности, указании федерального закона либо акте уполномоченного на то государственного органа или органа местного самоуправления.

 Заявление и необходимые для кадастрового учета документы представляются в орган кадастрового учета заявителем или его представителем лично либо посредством почтового отправления с описью вложения и с уведомлением о вручении. При постановке на учет объекта недвижимости заявление и необходимые для кадастрового учета документы могут быть представлены в орган кадастрового учета в форме электронных документов с использованием сетей связи общего пользования в порядке, установленном органом нормативно-правового регулирования в сфере кадастровых отношений.

 Состав  необходимых для кадастрового учета документов определяет ст.22 ФЗ «О кадастре недвижимости», а именно:

 1) документ, подтверждающий уплату государственной пошлины за осуществление кадастрового учета;

 2) межевой план, а также копия документа, подтверждающего разрешение земельного спора о согласовании местоположения границ земельного участка в установленном земельным законодательством порядке;
 3) технический план здания, сооружения, помещения либо объекта незавершенного строительства или копия разрешения на ввод объекта капитального строительства в эксплуатацию;

4) акт обследования, подтверждающий прекращение существования объекта недвижимости (при снятии с учета такого объекта недвижимости);

5) копия документа, устанавливающего или удостоверяющего право заявителя на соответствующий объект недвижимости;

6) копия документа, подтверждающего в соответствии с федеральным законом принадлежность земельного участка к определенной категории земель;

7) копия документа, подтверждающего в соответствии с федеральным законом установленное разрешенное использование земельного участка.
Представленные документы подлежат проверке. По результатам выполненных проверок принимается решение о возможности учета или отказа в учете (рис. 5).
ФЗ «О кадастре недвижимости» устанавливает основания приостановления и отказа в осуществлении кадастрового учета. По юридическим последствиям приостановление кадастрового учета и отказ от его проведения существенно различаются. Приостановление – это своеобразный переговорный процесс между органом кадастрового учета и заявителем, в положительном и скорейшем разрешении которого заинтересованы обе стороны. При отказе органа кадастрового учета оформить учет земельного участка в кадастре переговоры и переписка прекращаются. 

В каких же случаях органы кадастрового учета имеют право отказать или приостановить кадастровый учет земельного участка? Только в тех, которые названы в законе (ст. 26,27). Осуществление кадастрового учета приостанавливается в следующих случаях:
  1) имеются противоречия между сведениями об объекте недвижимости, содержащимися в представленных заявителем для осуществления такого кадастрового учета документах, и кадастровыми сведениями о данном объекте недвижимости;
 2) одна из границ земельного участка  пересекает одну из границ другого земельного участка;
3) представлены не все необходимые для кадастрового учета документы.
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рис. 5. Общая схема технологии ведения ГЗК
Осуществление кадастрового учета приостанавливается на срок до устранения обстоятельств, послуживших основанием для принятия решения о приостановлении, но не более чем на три месяца. 

 Орган кадастрового учета помимо приостановления кадастрового учета может принять решение об отказе в осуществлении кадастрового учета в следующих случаях:

1) имущество не является объектом недвижимости;

2) заявление о кадастровом учете или необходимые для кадастрового учета документы по форме либо содержанию не соответствуют требованиям законодательства;

3) объект недвижимости образуется в результате преобразования объекта недвижимости и раздел или выдел доли в натуре либо иное совершаемое при таком преобразовании действие с преобразуемым объектом недвижимости не допускается в соответствии с установленными требованиями;

4) объект недвижимости образуется в результате преобразования объекта недвижимости и внесенные в государственный кадастр недвижимости сведения о таком преобразуемом объекте недвижимости носят временный характер;

5) с заявлением о кадастровом учете обратилось ненадлежащее лицо;

6) истек срок приостановления осуществления кадастрового учета и не устранены обстоятельства, послужившие основанием для принятия решения о приостановлении;

7) размер земельного участка не соответствует установленным в соответствии с земельным законодательством требованиям к предельным (максимальным или минимальным) размерам земельных участков;

8) доступ к такому земельному участку (проход или проезд от земельных участков общего пользования), в том числе путем установления сервитута, не обеспечен;

9) одна из границ земельного участка пересекает границу муниципального образования и (или) границу населенного пункта;

10) земельный участок образуется в результате преобразования земельных участков, и эти преобразуемые земельные участки не относятся к одной категории земель.
В остальных случаях нарушения порядка государственного учета земельных участков орган кадастрового учета не вправе отказывать заявителю в проведении учета земель. Он обязан совместно с ним добиться устранения несоответствий сведений о земельном участке с установленными в законодательстве требованиями. В этих целях действия по учету земель органа, осуществляющего ведение государственного земельного кадастра, временно приостанавливаются.

Решение о приостановлении или отказе в осуществлении кадастрового учета может быть обжаловано в судебном порядке.

Орган кадастрового учета в случае принятия положительного решения об осуществлении кадастрового учета обязан выдать заявителю в зависимости от кадастровых действий:

1) кадастровый паспорт объекта недвижимости – при постановке объекта на учет;

2) кадастровую выписку, содержащую новые сведения об объекте недвижимости - при учете произошедших изменений;

3) кадастровую выписку, где указаны данные о части объекта недвижимости, на которую распространяется ограничение (обременение) вещных прав - при учете части объекта недвижимости;

4) кадастровую выписку, содержащую информацию о прекращении существования объекта недвижимости – при снятии его с учета.

Постановка на учет объекта недвижимости, учет изменений объекта недвижимости, учет части объекта недвижимости или снятие с учета объекта недвижимости осуществляется в срок не более чем двадцать рабочих дней.

В случае осуществления кадастрового учета земельный участок получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других участков. По данным статистики, в 2004 году в РФ поставлено на кадастровый учет 1,6 млн. земельных участков, в 2005 г. – 2,1 млн. земельных участков, в 2006 г. – 1,5 млн. земельных участков, в 2007 г. – 1,2 млн. земельных участков, в 2008 г. – 2,3 млн. земельных участков из 44,8 млн. всех земельных участков, включая ранее учтенные, т.е. в Единый государственный реестр земель внесены сведения и кадастровые паспорта выданы только 16 % правообладателей земельных участков.

3.4. Процесс регистрации прав на земельный участок как объект недвижимости.
Порядок проведения государственной регистрации прав закреплен законодательно и представляет собой следующие стадии процесса:

· прием документов, их регистрация; 

· правовую экспертизу документов и проверку законности сделки; 

· установление отсутствия оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав; 

· внесение записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество при отсутствии оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав; 

· внесение записей в правоустанавливающие документы и выдачу удостоверений о произведенной государственной регистрации прав. 
В целом механизм государственной регистрации достаточно сложен, в ходе его нередко возникают сложности из-за неясности отдельных норм, наличия пробелов в законодательстве, большой нагрузки на органы регистрации, существенного временного периода между отправлением запросов и получением на них ответов и др. Рассмотрим его подробно. 
Первый этап. Регистрация может быть проведена по желанию собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов. Заявление и необходимые для государственной регистрации документы представляются в территориальные органы Росреестра заявителем или его представителем лично.

В случае государственной регистрации прав на недвижимое имущество, принадлежащее Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, от их имени вправе выступать органы соответствующей государственной власти, органы местного самоуправления.

В случае если права возникают на основании договоров (сделок), не требующих нотариального удостоверения, заявления о государственной регистрации прав подают все стороны договора (сделки). При уклонении одной из сторон от государственной регистрации прав переход права собственности регистрируется на основании решения суда, вынесенного по требованию другой стороны. Убытки, возникшие в результате приостановления государственной регистрации прав, несет уклоняющаяся сторона.

В случае если права возникли на основании договоров (сделок), не требующих обязательного нотариального удостоверения, но нотариально удостоверенных по желанию сторон, заявление о государственной регистрации права подает одна из сторон договора. Здесь необходимо сделать отступление и привести для пояснения пример.

Земельный Кодекс РФ не содержит специального указания на форму договора купли-продажи земельного участка. В то же время Гражданский Кодекс РФ устанавливает, что договор купли-продажи недвижимости должен быть заключен в письменной форме и подлежит государственной регистрации. Несоблюдение формы договора влечет его недействительность. Анализ Земельного и Гражданского кодексов не дает однозначного ответа – требуется ли обязательное нотариальное удостоверение письменно оформленного договора купли-продажи земельного участка. Однако, по соглашению сторон нотариальное удостоверение данной сделки может быть признано обязательным, что, в свою очередь, повышает гарантии соблюдения прав и интересов, как продавца, так и покупателя, обеспечивает юридическую чистоту оформления документов.
Все документы, связанные с государственной регистрацией прав на недвижимое имущество можно разделить на две группы: правоустанавливающие и правоподтверждающие. 
К правоустанавливающим относятся те документы, которые по своей сути являются основанием для возникновения прав и обязанностей. 
К правоподтверждающим документам следует отнести те документы, из которых хотя и не возникают права и обязанности по владению, пользованию и (или) распоряжению земельными участками, но которые подтверждают наличие указанных прав у субъектов гражданских правоотношений. К таким документам следует отнести свидетельства о вещных правах на земельные участки, выдаваемые территориальными органами Росреестра, осуществляющих государственную регистрацию прав на земельные участки, государственные акты на землю, свидетельства о праве собственности на землю и т. д. 
Вместе с заявлением о государственной регистрации прав и документами о правах на недвижимое имущество предъявляется документ об оплате регистрации. Физическое лицо предъявляет документ, удостоверяющий его личность, а представитель юридического лица – учредительные документы юридического лица, а также документ, удостоверяющий его личность, и документ, подтверждающий его полномочия действовать от имени юридического лица.

 При получении правоустанавливающих документов на государственную регистрацию прав должностное лицо территориального органа Росреестра по регистрации прав вносит соответствующую запись в книгу учета документов. Заявителю выдается расписка в приеме документов на государственную регистрацию с их перечнем и указанием даты их представления. Регистрационные действия начинаются с момента приема документов на государственную регистрацию прав, т.е. с даты выдачи расписки.
Основаниями для государственной регистрации прав являются следующие правоустанавливающие документы:
- акты, изданные органами государственной власти или органами местного самоуправления в рамках их компетенции (государственный акт на право пожизненного наследуемого владения; государственный акт на право бессрочного (постоянного) пользования; государственный акт на право собственности на землю);

- договоры и другие сделки в отношении недвижимого имущества, совершенные в соответствии с законодательством (договоры аренды и безвозмездного срочного пользования и т.д.);

- акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, совершенные в соответствии с законодательством;

- свидетельства о праве на наследство;

- вступившие в законную силу судебные акты;

- акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, выданные уполномоченными органами государственной власти (свидетельство о праве собственности на землю и др.);
- иные документы, которые в соответствии с законодательством Российской Федерации подтверждают наличие, возникновение, прекращение, переход, ограничение (обременение) прав.

Обязательным приложением к документам, необходимым для государственной регистрации прав на объект недвижимого имущества, является кадастровый паспорт данного объекта недвижимого имущества. 
К  документам, представляемым на государственную регистрацию прав предъявляют следующие требования:
1. Документы должны содержать описание недвижимого имущества и вид регистрируемого права.

2. Не подлежат приему на государственную регистрацию прав документы, имеющие подчистки либо приписки, зачеркнутые слова и иные не оговоренные в них исправления, документы, исполненные карандашом, а также документы с серьезными повреждениями, не позволяющими однозначно истолковать их содержание.

Второй этап. Самой ответственной и трудоемкой стадией процесса государственной регистрации является правовая экспертиза. К сожалению, в соответствующем законодательстве отсутствует четкое определение границ проведения правовой экспертизы. Нормы, которые регламентировали бы пределы проведения правовой экспертизы, отсутствуют. Это порождает различную практику решения одних и тех же вопросов при осуществлении регистрации.

На подобное положение не раз указывалось в научной литературе. По  мнению специалистов, с момента принятия Закона о регистрации прошло несколько лет, в данной сфере уже наработан определенный опыт, но единообразие в проведении правовой экспертизы представляемых на регистрацию документов и проверки законности сделок органами по регистрации прав на территории разных регистрационных округов до сих пор отсутствует. В этой связи представляется целесообразным уточнить в законодательстве соответствующие положения, в том числе в отношении полноты проведения экспертизы всех относящихся к делу документов; совершения необходимых действий со стороны регистратора при обнаружении факта фальсификации документов. Важно выработать единообразную практику органов, осуществляющих регистрацию; судов в сфере регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Все перечисленные меры будут способствовать упорядочению процесса государственной регистрации.

В зависимости от представленных документов и действующих норм законодательства при проведении экспертизы решается вопрос о возможности государственной регистрации, и соответствующие органы должны проявлять особую внимательность, поскольку выдача удостоверений о произведенной государственной регистрации порождает различные правовые последствия. В ходе регистрации они должны не допустить неправомерных действий со стороны заявителей. Именно этим объясняются нередкие приостановления и отказы в регистрации. 
Государственный регистратор обязан принять необходимые меры для получения дополнительных сведений и (или) подтверждения подлинности документов и достоверности указанных в них сведений. Он должен письменно уведомить заявителя о приостановлении государственной регистрации прав в день принятия такого решения и сообщить ему о причинах, послуживших основанием для этого. Заявители, со своей стороны, должны иметь возможность представить дополнительные доказательства наличия у них оснований для государственной регистрации прав, а также подлинности документов и достоверности указанных в них сведений.

Из-за высокой нагрузки органы, осуществляющие регистрацию, иногда не указывают в уведомлении отдельные необходимые сведения, положения. При этом законодательство не содержит каких-либо вариантов исправления подобной ситуации. В связи с этим представляется полезным включить в законодательство нормы о дополнительном уведомлении о приостановлении регистрации. Такое уведомление следует направлять заявителю в течение какого-либо небольшого срока после основного (например, в течение пяти дней) при возникновении в этом необходимости. В таком случае заявитель будет максимально полно проинформирован о причинах приостановления либо о возникших при регистрации вопросах и сможет устранить их.

Очевидно, что необходимо усовершенствовать процесс осуществления государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на законодательном уровне; составить рекомендации для выработки единообразной судебной практики. В целом же органы, осуществляющие регистрацию, достойно справляются с возложенными на них обязанностями, способствуя тем самым развитию правовых основ на рынке недвижимости, защите прав граждан и юридических лиц, стабильности в государстве.

Права  на недвижимое имущество, возникшие до момента вступления в силу Закона о госрегистрации, признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей. Она требуется для государственной регистрации перехода данного права, его ограничения (обременения) или сделки с объектом недвижимого имущества.

Становясь на позиции презумпции законности всех ранее составленных и зарегистрированных документов, Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии априори считает любые указанные документы в полной мере соответствующими требованиям действующего законодательства. При этом единственными критериями законности выступают дата составления и факт регистрации такого документа. Факт признания законодателем ранее возникших прав юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации отнюдь не отменяет необходимости, в случае представления соответствующих документов в регистрирующий орган, проведения правовой экспертизы, причем в полном объеме. Ни одна норма не содержит положений о возможности проведения регистрирующим органом правовой экспертизы в усеченном виде либо ее фактического отсутствия в каких бы то ни было случаях. Принцип преемственности не означает тотального согласия в отношении содержания всех ранее выданных правоустанавливающих документов и действует в данном случае в том смысле, что документы о ранее возникших правах будут считаться юридически действительными только при наличии совершенно конкретного условия, а именно: при отсутствии государственной регистрации этих прав. В случае же необходимости государственной регистрации сделки и (или) перехода права на объект недвижимости к таким документам должны предъявляться обычные требования. Так, в ст. 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» указано, что основаниями для государственной регистрации наличия, возникновения, прекращения прав на недвижимое имущество являются, в том числе: акты, изданные органами государственной власти или органами местного самоуправления в рамках их компетенции и в порядке, который установлен законодательством, действовавшим в месте издания таких актов на момент их издания; договоры и другие сделки в отношении недвижимого имущества, совершенные в соответствии с законодательством, действовавшим в месте расположения объектов недвижимости на момент совершения сделки; акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, совершенные в соответствии с законодательством, действовавшим в месте осуществления приватизации на момент ее совершения и т.д. Как видим, для проведения государственной регистрации наличия права на объект недвижимости требования к содержанию правоустанавливающих документов идентичны требованиям при регистрации возникновения или перехода права. А именно: правоустанавливающие документы должны соответствовать требованиям законодательства, действовавшего на момент их составления. При этом речь идет о государственной регистрации наличия прав, т.е. когда право на объект недвижимости уже возникло.

Следует обратить внимание, что все вышеуказанное касалось регистрации уже возникших прав. Но на практике имеют место случаи, когда правоустанавливающий документ, допустим, договор купли-продажи, составлен до введения в действие федерального закона о госрегистрации, но с тех пор за его государственной регистрацией никто не обращался, право собственности на объект недвижимости не возникло. 
Таким образом, практика государственной регистрации ранее возникших прав весьма специфична. Особенно актуальным является решение правовых вопросов защиты прав приобретателей недвижимости в случаях, если правоустанавливающие документы о ранее возникших правах содержат признаки ничтожности сделки. Возможно, законодателю следует решить эти вопросы и внести ясность в полномочия государственных регистраторов при регистрации прав на основании таких документов.
Третий этап. Законодательство предусматривает основания приостановления и отказа в государственной регистрации прав. Государственная регистрация прав приостанавливается государственным регистратором при возникновении у него сомнений в наличии оснований для государственной регистрации прав, а также в подлинности представленных документов или достоверности указанных в них сведений. 
В государственной регистрации прав может быть отказано в следующих случаях:

- право на объект недвижимого имущества, не является правом, подлежащим государственной регистрации прав;

- с заявлением о государственной регистрации прав обратилось ненадлежащее лицо;

- документы, представленные по форме или содержанию не соответствуют требованиям действующего законодательства;

- акт государственного органа (акт органа местного самоуправления) о предоставлении прав на недвижимое имущество признан недействительным с момента его издания в соответствии с законодательством;

- лицо, выдавшее правоустанавливающий документ, не уполномочено распоряжаться правом на данный объект недвижимого имущества;

- лицо, которое имеет права, ограниченные определенными условиями, составило документ без указания этих условий;

- правоустанавливающий документ об объекте недвижимого имущества свидетельствует об отсутствии у заявителя прав на данный объект недвижимого имущества;

- не представлены документы, необходимые для государственной регистрации прав

- имеются противоречия между заявленными правами и уже зарегистрированными правами.
Отказ в государственной регистрации прав может быть обжалован заинтересованным лицом в суд, арбитражный суд. 
Четвертый этап. Единый государственный реестр прав содержит информацию о существующих и прекращенных правах на объекты недвижимого имущества, данные об указанных объектах и сведения о правообладателях.

Неотъемлемой частью Единого государственного реестра прав являются дела, включающие в себя правоустанавливающие документы на недвижимое имущество, и книги учета документов.

Дело правоустанавливающих документов открывается на каждый объект недвижимого имущества. В дело помещаются все документы, поступающие для регистрации прав на указанный объект.

Книги учета документов содержат данные о:

- принятых на регистрацию документах об объекте недвижимого имущества, правообладателях, регистрируемом праве и заявителях;

- выданных свидетельствах о государственной регистрации прав;

- выписках и справках из Единого государственного реестра прав, об иных документах (выписки из Единого государственного реестра прав должны содержать описание объекта недвижимости, зарегистрированные права на него, а также ограничения (обременения) прав).

Разделы Единого государственного реестра прав, содержащие записи о правах на объект недвижимого имущества, возникновении, переходе и прекращении таких прав, об ограничениях (обременениях), идентифицируются в указанном реестре государственным кадастровым номером.

Дело правоустанавливающих документов идентифицируется тем же номером, что и соответствующий раздел Единого государственного реестра прав.

Идентификация земельного участка в Едином государственном реестре прав осуществляется по кадастровому номеру, который присваивается ему органом кадастрового учета.

Разделы Единого государственного реестра прав, дела правоустанавливающих документов и книги учета документов подлежат постоянному хранению. Их уничтожение, а равно изъятие из них каких-либо документов или их частей не допускается. Порядок и сроки хранения органом, осуществляющим государственную регистрацию прав, разделов Единого государственного реестра прав, дел правоустанавливающих документов и книг учета документов, а также порядок их передачи на постоянное хранение в государственные архивы определяется Правительством Российской Федерации.

Единый государственный реестр прав состоит из отдельных разделов, содержащих записи о каждом объекте недвижимого имущества. Раздел открывается при начале регистрации прав на объект недвижимого имущества и идентифицируется кадастровым или условным номером данного объекта.

Разделы Единого государственного реестра прав располагаются в соответствии с принципом единого объекта недвижимого имущества. Разделы, содержащие информацию о зданиях, сооружениях и об иных объектах недвижимого имущества, прочно связанных с земельным участком, располагаются непосредственно за разделом, содержащим информацию о данном земельном участке. Разделы, содержащие информацию о квартирах, помещениях и об иных объектах, входящих в состав зданий и сооружений, располагаются непосредственно за соответствующим разделом, относящимся к зданию, сооружению.

Каждый раздел состоит из трех подразделов.

В подразделе I содержится краткое описание каждого объекта недвижимого имущества: адрес (местоположение), вид (название) объекта, его площадь (по кадастровому паспорту объекта недвижимого имущества), назначение и иная необходимая информация, в том числе об отнесении объекта недвижимого имущества к объектам культурного наследия или к выявленным объектам культурного наследия.

В подраздел II вносятся записи о подлежащих государственной регистрации сделках об отчуждении объектов недвижимости, а также о праве собственности и об иных вещных правах на каждый объект недвижимого имущества, имя (наименование) правообладателя, данные удостоверения личности физического лица и реквизиты юридического лица, адрес, указанный правообладателем, вид права, размер доли в праве, наименования и реквизиты правоустанавливающих документов, дата внесения записи, имя государственного регистратора и его подпись.

В подраздел III вносятся записи об ограничениях (обременениях) права собственности и других прав на недвижимое имущество (сервитуте, ипотеке, доверительном управлении, аренде, концессионном соглашении, аресте имущества, заявлении о праве требования в отношении объекта недвижимого имущества и других), дата внесения записи, имя государственного регистратора и его подпись. В записях об ограничениях (обременениях) права указывается содержание ограничения (обременения), срок его действия, лица, в пользу которых ограничиваются права, сумма выданного кредита для ипотеки (залога), сумма ренты при отчуждении недвижимого имущества, наименование документа, на основании которого возникает ограничение (обременение) права, время его действия, содержание сделок с отложенным исполнением, стороны по таким сделкам, сроки и условия исполнения обязательств по сделкам, цены сделок. Для объекта культурного наследия или выявленного объекта культурного наследия указываются содержание обязательств по сохранению объекта культурного наследия или выявленного объекта культурного наследия, наименование документа, на основании которого внесена запись о содержании указанных обязательств.

Каждая запись о праве, его ограничении (обременении) и сделке с объектом недвижимости идентифицируется номером регистрации. Такой номер возникает при приеме документов на государственную регистрацию прав и соответствует входящему номеру принятых на регистрацию документов.

Единый государственный реестр прав ведется на бумажных и электронных носителях. При несоответствии между записями на бумажных носителях и электронных носителях приоритет имеют записи на бумажных носителях.

Пятый этап. Регистрация прав на недвижимое имущество подтверждается выдачей правоподтверждающих документов. Оформление и выдача правоподтверждающих документов есть акт признания и защиты государством прав граждан и юридических лиц на земельные участки. Следует отметить, что основанием для их оформления и выдачи служат правоустанавливающие документы. 

Отсутствие у субъектов земельных правоотношений правоподтверждающих документов может повлечь для них ряд неблагоприятных последствий: 

- указанное лицо может быть привлечено к административной ответственности за не оформление прав на земельные участки и подвергнуто штрафу; 

- жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, созданное на земельном участке, не отведенном для этих целей в порядке, установленном законом и иными правовыми актами, является самовольной постройкой. 

Свидетельство на право собственности на землю и иной правоподтверждающий документ служат основанием при совершении сделок купли-продажи, залога аренды, а также при осуществлении иных действий по владению, пользованию и распоряжению земельным участком в соответствии с действующим законодательством. То есть без государственной  регистрации прав на земельные участки невозможно ими распоряжаться по усмотрению их владельцев. 
Право собственности, бессрочного (постоянного) пользования, пожизненного наследуемого владения по своей сути вещные права, поэтому помимо правоустанавливающих документов гражданам и юридическим лицам выдаются соответствующие правоподтверждающие документы. 

Право аренды и временного пользования - обязательственные права, и соответствующие правоудостоверяющие документы (свидетельства на право аренды) гражданам и юридическим лицам не выдаются. В этом качестве выступают сами договоры - аренды и безвозмездного срочного пользования, заключаемые ими. 
После прохождения всех стадий регистрации прав можно считать, что права зарегистрированы. 

С момента организации регистрации прав граждан на землю и недвижимость произведено 115 миллионов регистрационных действий по всем объектам. В то же время подвергнуты учету 72% земельных участков, но без определения точных границ, и лишь 20% – с точными границами. 
Контрольные вопросы
1. В чем состоит правовая основа государственной регистрации прав на недвижимое имущество?

2. Дайте общее понятие государственной регистрации прав на недвижимость.
3. Назовите принципы государственной регистрации прав.
4. На решение, каких задач направлена государственная регистрация прав?

5. Сформулируйте значение государственной регистрации прав.
6. Перечислите основные формы государственной регистрации прав на недвижимое имущество.
7. Что понимается под идентификацией земельного участка?

8. Каков порядок присвоения объектам недвижимости кадастровых номеров?

9. Назовите основания отказа и приостановления в осуществлении кадастрового учета.
10. Назовите основания для государственной регистрации прав.
11. Каков порядок проведения государственной регистрации прав на объекты недвижимости?

12. Какую информацию включает Единый государственный реестр прав?

Выдача документов





Формирование кадастрового дела





Удостоверение документов





Решение об осуществлении кадастрового учёта





Решение о:


-приостановлении


-отказе





Внесение сведений в ГЗК, подготовка необходимых документов





Уведомление о принятии решения





Принятие решения





Формирование протокола и проекта решения





Проверка сведений и документов





Формирование учетного дела





Прием документов








