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Введение

Современная система регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним начала формироваться с 1998 года с момента вступления в действие федерального закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее также – ФЗ «О регистрации прав на недвижимость»).

В настоящее время существует сложившаяся практика взаимодействия органов, осуществляющих государственную регистрацию прав (в соответствии с ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» этими органами являются учреждением юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее также – учреждение юстиции по регистрации прав, УЮРП)) с участниками отношений возникающих при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, в том числе с гражданами, юридическими лицами, органами власти, иностранными гражданами, лицами без гражданства (далее также – заявители), а также с большим числом органов власти и организаций, располагающих сведениями, необходимыми для проведения государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества. При этом следует отметить, что практика взаимодействия сложилась в определенной степени «стихийно», вне зависимости от требований соответствующих нормативных правовых актов, которые, что также следует отметить, не содержат четких требований о процедурах взаимодействия между различными органами. Как и во многих других случаях осуществления государственных функций основными «двигателями» создания системы с самого начала стали служащие соответствующих органов власти и организаций, что обусловило формирование схем взаимодействия, отражающих, в первую очередь, их «корпоративные» интересы, но не интересы граждан, юридических лиц, желающих зарегистрировать те или иные права или сделки с недвижимым имуществом. В результате в большинстве случаев была сформирована система, в которой заявители были вынуждены самостоятельно собирать и предоставлять в учреждение юстиции по регистрации прав большое число документов из различных государственных и муниципальных органов и организаций, а обмен информации непосредственно между властными органами сведен к необходимому этим органам минимуму.

Более того, поскольку выстраивание системы государственной регистрация прав на недвижимость и сделок с ним в соответствии с ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» было передано субъектам Российской Федерации, в настоящее время имеются значительные региональные различия в уровне развития системы, принципах и характере межведомственного обмена данными, ее финансовом обеспечении, степени использования информационно-коммуникационных технологий. Ряд регионов сумели выстроить современные системы регистрации прав, в том числе с использованием принципов «одного окна», тогда как в большинстве субъектов Российской Федерации по тем или иным причинам в системе регистрации прав на недвижимость не организован эффективный обмен данными между участвующими органами и организациями. Таким образом, основным инструментом обмена информацией между органами и организациями является заявитель (заинтересованное в регистрации лицо), что приводит к увеличению сроков прохождения документов, снижению оперативности принятия решений, использованию в системе неактуальных данных и как следствие к понижению достоверности государственной регистрации прав на недвижимость.

Очевидно, что подобная ситуация не может отвечать задачам по развитию рынка недвижимости и интеграции государственных информационных ресурсов, повышению эффективности государственного управления.

В этой связи назрела необходимость осуществить оптимизацию системы государственной регистрации прав на недвижимость в рамках Российской Федерации в целом, задать единые принципы построения данной системы, а также межведомственного взаимодействия органов и организаций в рамках выполнения функции по государственной регистрации прав на недвижимость.

Данное направление удачно корреспондируется с начинающимся реформированием системы регистрации прав и учета объектов недвижимости. Предполагается федерализация системы регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним – данные полномочия в соответствии с Указом Президента Российской Федерации от 13 октября 2004 г. № 1315 закрепляются за Федеральной регистрационной службой
. Также предполагается создать единую систему кадастрового учета объектов недвижимости на базе системы государственного земельного кадастра и системы технического учета зданий (строений, сооружений, помещений). Полномочия по ведению единого кадастра объектов недвижимости закреплены в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 19 августа 2004 г. № 418 за Федеральным агентством кадастра объектов недвижимости. Данные органы осуществляют свои полномочия непосредственно и через свои территориальные органы.

При выстраивании новой системы регистрации прав на недвижимость и системы кадастрового учета объектов недвижимости целесообразно проанализировать существующую ситуацию на федеральном уровне и прогрессивный опыт субъектов Российской Федерации по развитию данных систем и предложить оптимальный вариант организационного построения межведомственного взаимодействия в рамках системы регистрации прав на недвижимость с использованием принципов «одного окна».

В этой связи задачами данного исследования стали:

1. Анализ действующей системы межведомственного обмена данными в рамках деятельности по регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна», включающий:

· анализ нормативной правовой базы федерального уровня, регулирующей процедуры регистрации прав на недвижимое имущество, кадастровый учет земельных участков, учет объектов градостроительной деятельности и иные процедуры распоряжения и управления недвижимым имуществом в части межведомственного обмена данными;

· анализ прогрессивного опыта в 3-4 субъектах Российской Федерации по оптимизации процедуры регистрации прав на недвижимое имущество, в частности процедур межведомственного обмена данными, регламентов, технологии функционирования сервисов «одного окна» (регионы изучения: города Москва, Санкт-Петербург, Свердловская и Московская области);

· обобщение опыта субъектов Российской Федерации, подготовка предложений о возможности его использования при формировании единого механизма (регламентов) государственной регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна».

2. Подготовка предложений, направленных на создание проекта модели межведомственного обмена данными в рамках деятельности по регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна» с применением IT-технологий.

Результаты исследования представлены в виде аналитического отчета объемом стр. 89, включая приложение (3 стр.).

1. Анализ действующей системы межведомственного обмена данными в рамках деятельности по регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна»

1.1. Анализ нормативных правовых актов Российской Федерации, регулирующих порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также вопросы учета объектов недвижимости

1.1.1. Основные понятия и категории

Проводя анализ нормативных правовых актов регулирующих вопросы учета и объектов недвижимости, государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, прежде всего, необходимо уяснить основные понятия и категории, используемые при регулировании данных отношений. В связи с этим, первоочередным является раскрытие понятия «объект недвижимости», «недвижимость», «недвижимое имущество», «регистрация», «учет». Необходимо отметить что понятия «объект недвижимости», «недвижимость», «недвижимое имущество» являются равнозначными.

В соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации недвижимое имущество является видом объектов гражданских прав. Статья 130 Гражданского кодекса Российской Федерации относит к недвижимым вещам (недвижимому имуществу, недвижимости) земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты.
 Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. Вещи, не относящиеся к недвижимости, признаются движимым имуществом.

Гражданский кодекс Российской Федерации устанавливает обязательность регистрации вещных прав, в том числе ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение, на недвижимые вещи (недвижимость), а также некоторые виды сделок с недвижимостью. Согласно статье 131 государственной регистрации в едином государственном реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней, подлежат:

· право собственности,

· право хозяйственного ведения,

· право оперативного управления,

· право пожизненного наследуемого владения,

· право постоянного пользования,

· ипотека,

· сервитуты,

· иные права, а также сделки (например аренда недвижимого имущества сроком более года) в случаях предусмотренных законодательством.

Порядок государственной регистрации и основания отказа в регистрации устанавливаются в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации и Федеральным законом от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»).

Таким образом, Гражданский кодекс Российской Федерации, регулирующий договорные и иные обязательства, а также имущественные отношения, в том числе отношения, связанные с возникновением и порядком осуществления права собственности и других вещных прав, послужил основой для принятия Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и иных нормативных правовых актов Российской Федерации в этой сфере.

Кроме того, ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» также содержит определение недвижимого имущества (недвижимости), права на которое подлежат государственной регистрации. В соответствии со статьей 1 указанного федерального законы к недвижимому имуществу (недвижимости), права на которое подлежат обязательной государственной регистрации, относятся:

· земельные участки,

· участки недр,

· обособленные водные объекты,

· все другие объекты, которые связаны с землей так, что их перемещение без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, жилые и нежилые помещения, леса и многолетние насаждения, кондоминиумы, предприятия как имущественные комплексы.

Статья 2 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» раскрывает понятие государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. В соответствии с указанной статьей государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним является юридическим актом признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации.

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним является одним из способов снижения риска на рынке недвижимости и защиты имущественных прав участников гражданского оборота.

Государственная регистрация прав проводится на всей территории Российской Федерации по установленной указанным федеральным законом системе записей о правах на каждый объект недвижимого имущества в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Данная система подразумевает проведение кадастрового и технического учета (инвентаризации) объекта недвижимости.

Кадастровый и технический учет (инвентаризация) объекта недвижимости определяется, указанным федеральным законом, как описание и индивидуализация объекта недвижимого имущества (земельного участка, здания, сооружения, жилого или нежилого помещения), в результате чего он получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других объектов недвижимого имущества. Учет объекта недвижимого имущества сопровождается присвоением ему кадастрового номера.

В случаях, предусмотренных законом, наряду с государственной регистрацией могут осуществляться специальная регистрация или учет отдельных видов недвижимого имущества.

Кадастровый номер – уникальный, не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации номер объекта недвижимости, который присваивается ему при осуществлении кадастрового и технического учета (инвентаризации) в соответствии с процедурой, установленной законодательством Российской Федерации, и сохраняется, пока данный объект недвижимости существует как единый объект зарегистрированного права. Кадастровый номер здания или сооружения состоит из кадастрового номера земельного участка, на котором находится здание или сооружение, и инвентарного номера здания или сооружения. Кадастровый номер помещения в здании или сооружении состоит из кадастрового номера здания или сооружения и инвентарного номера помещения.

1.1.2. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним

Порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним

Порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним установлен в статье 13 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость».

В соответствии с положениями указанной статьи процедура государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним состоит из нескольких этапов. К данным этапам можно отнести:

· прием документов, необходимых для государственной регистрации прав и отвечающих требованиям законодательства, регистрация таких документов с обязательным приложением документа об оплате регистрации;

· правовая экспертиза документов и проверка законности сделки;

· установление отсутствия противоречий между заявляемыми правами и уже зарегистрированными правами на данный объект недвижимого имущества, а также других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав;

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

· совершение надписей на правоустаналивающих документах и выдача удостоверений о произведенной государственной регистрации прав.

В месте с тем, данная статья содержит правило согласно которому государственная регистрация перехода права на объект недвижимого имущества, его ограничения (обременения) или сделки с объектом недвижимого имущества возможна при условии наличия государственной регистрации ранее возникших прав на данный объект в Едином государственном реестре прав.

Кроме того, статья 13 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» устанавливает особенности проведения государственной регистрации в отдельных случаях.

Так пример, государственная регистрация ограничений (обременения) права собственности и иных вещных прав правами третьих лиц может проводиться по инициативе правообладателей или приобретающих указанные права лиц. Если ограничение (обременение) регистрируется не правообладателем, его регистрация проводится по правилам для регистрации договоров и сделок, при обязательном уведомлении правообладателя (правообладателей) о зарегистрированном ограничении (обременении).
Государственная регистрация ограничений (обременения) 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 (правообладателей) объекта недвижимости. Уведомление правообладателя (правообладателей) объекта недвижимости осуществляется органом по регистрации прав в срок не более чем пять рабочих дней со дня проведения государственной регистрации.

Кроме того, государственная регистрация прав проводится не позднее чем в месячный срок со дня подачи заявления и документов, необходимых для государственной регистрации. Датой государственной регистрации прав является день внесения соответствующих записей о правах в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

 Представление документов на государственную регистрацию прав

В целях проведения государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, правообладатель, стороны договора или уполномоченными на то лицами, при наличии нотариально удостоверенной доверенности, подает в уполномоченный орган заявление. На основании данного заявления начинается государственная регистрация.

Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней, обязан по ходатайству правообладателя удостоверить произведенную регистрацию путем выдачи документа о зарегистрированном праве или сделке либо совершением надписи на документе, представленном для регистрации, а также предоставлять информацию о произведенной регистрации и зарегистрированных правах любому лицу.

Согласно указу Президента Российской Федерации от 13 октября 2004 г. № 1315 федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции в сфере регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, является Федеральная регистрационная служба Российской Федерации.

При уклонении одной из сторон договора 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.
Вместе с тем, в случае если регистрируемые права возникают на основании акта государственного органа или акта органа местного самоуправления, заявление о государственной регистрации права подается лицом, в отношении которого приняты указанные акты.

Регистрационные действия начинаются с момента приема документов на государственную регистрацию прав. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним проводится в последовательности, определенной порядком приема документов. Сделка считается зарегистрированной, а правовые последствия - наступившими со дня внесения записи о сделке или праве в Единый государственный реестр прав (ЕГРП).

ЕГРП 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.

Заявление о государственной регистрации права представляется в орган по регистрации прав в единственном экземпляре - подлиннике и после государственной регистрации права помещается в дело правоустанавливающих документов.

При подачи заявления о государственной регистрации прав, заявитель должен приложить документы, необходимые для ее проведения.

Вместе с заявлением о государственной регистрации прав и документами о правах на недвижимое имущество предъявляется документ об оплате регистрации.

Заявитель - 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 данного юридического лица.

Требования к документам, представляемым на государственную регистрацию прав

ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» устанавливает определенные требования к документам, представляемым на государственную регистрацию прав.

В соответствии с положениями статьи 17, документы, устанавливающие:

· наличие;

· возникновение;

· прекращение;

· переход;

· ограничение (обременение);

прав на недвижимое имущество и представляемые на государственную регистрацию данных прав, должны соответствовать требованиям, установленным законодательством Российской Федерации, и отражать информацию, необходимую для государственной регистрации прав на недвижимое имущество в Едином государственном реестре прав.

Закон устанавливает целый ряд обязательных требований. Среди которых:

· указанные документы должны содержать описание недвижимого имущества и вид регистрируемого права и в установленных законодательством случаях должны быть нотариально удостоверены, скреплены печатями, а также иметь надлежащие подписи сторон или определенных законодательством должностных лиц;

· тексты документов, представляемых на государственную регистрацию прав, должны быть написаны разборчиво, наименования юридических лиц - без сокращения, с указанием их мест нахождения;

· фамилии, имена и отчества физических лиц, адреса их мест жительства должны быть написаны полностью.

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.

Кадастровый план земельного участка должен быть удостоверен органом, осуществляющим деятельность по ведению государственного земельного кадастра, а планы другого недвижимого имущества - соответствующей организацией (органом) по учету объектов недвижимого имущества.

Уточненные данные о границах и площади земельного участка могут вноситься в Единый государственный реестр прав без повторной регистрации на основании сведений, представленных органом, осуществляющим деятельность по ведению государственного земельного кадастра, при наличии согласия в письменной форме правообладателя (правообладателей) земельного участка или на основании заявления правообладателя.

Необходимые для государственной регистрации прав документы, выражающие содержание сделок, и являющиеся основанием для осуществления государственной регистрации регистрируемых прав, представляются не менее чем в двух экземплярах - подлинниках, один из которых после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю, второй - помещается в дело правоустанавливающих документов.

Иные необходимые для государственной регистрации прав документы (за исключением актов органов государственной власти и актов органов местного самоуправления, а также актов судов, установивших права на недвижимое имущество) представляются не менее чем в двух экземплярах, один из которых - подлинник после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю.

Копии актов органов государственной власти и актов органов местного самоуправления, а также актов судов, установивших права на недвижимое имущество, также представляются на государственную регистрацию прав не менее чем в двух экземплярах, один из которых после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю.

После приема необходимых для регистрации документов, заявителю выдается расписка в получении документов на государственную регистрацию прав с их перечнем, а также с указанием даты их представления. Данная расписка подтверждает факт принятие документов на государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Основания для государственной регистрации прав

В соответствии с Гражданским кодексом и статьей 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» основаниями для государственной регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество и сделок с ним являются:

· 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 недвижимого имущества на момент совершения сделки;

· акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, совершенные в соответствии с законодательством, действовавшим в месте осуществления приватизации на момент ее совершения;

· свидетельства о праве на наследство;

· вступившие в законную силу судебные акты;

· акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, выданные уполномоченными органами государственной власти в порядке, установленном законодательством, действовавшим в месте издания таких актов на момент их издания;

· иные акты передачи прав на недвижимое имущество и сделок с ним заявителю от прежнего правообладателя в соответствии с законодательством, действовавшим в месте передачи на момент ее совершения;

· иные документы, которые в соответствии с законодательством Российской Федерации подтверждают наличие, возникновение, прекращение, переход, ограничение (обременение) прав.

Проверка юридической силы представленных на государственную регистрацию прав правоустанавливающих документов осуществляется органом по регистрации прав.

Как уже отмечалось выше, обязательным приложением к документам, необходимым для государственной регистрации прав, являются:

· кадастровый план земельного участка;

· план участка недр и (или) план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера.

Представление кадастрового плана земельного участка не требуется, если кадастровый план данного земельного участка ранее уже представлялся и был помещен в соответствующее дело правоустанавливающих документов.

В соответствии с положениями указанной статьи не допускается истребование у заявителя дополнительных документов, за исключением вышеуказанных, если представленные им документы отвечают требованиям законодательства и если иное не установлено законодательством Российской Федерации.

1.1.3. Государственный кадастровый учет земельных участков 

В соответствии со статьей 4 Федерального закон от 2 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре» государственный земельный кадастр создается и ведется в целях, среди указанных, информационного обеспечения государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

В связи с этим, необходимо указать на понятия, содержащиеся в статье 1 названного федерального закона:

государственный земельный кадастр – систематизированный свод документированных сведений, получаемых в результате проведения государственного кадастрового учета земельных участков, о местоположении, целевом назначении и правовом положении земель Российской Федерации и сведений о территориальных зонах и наличии расположенных на земельных участках и прочно связанных с этими земельными участками объектов (далее - сведения государственного земельного кадастра);

Государственный земельный кадастр содержит сведения о:

· земельных участках;

· территориальных зонах;

· землях и границах территорий, на которых осуществляется местное самоуправление;

· землях и границах субъектов Российской Федерации;

· землях и границах Российской Федерации.

Документы государственного земельного кадастра подразделяются на:

· основные, 

· вспомогательные

· производные документы.

К основным документам государственного земельного кадастра относятся Единый государственный реестр земель, кадастровые дела и дежурные кадастровые карты (планы).

Единый государственный реестр земель представляет собой документ, который предназначен для проведения государственного кадастрового учета земельных участков. Единый государственный реестр земель содержит сведения о существующих и прекративших существование земельных участках.

В Едином государственном реестре земель содержатся следующие основные сведения о земельных участках:

· кадастровые номера;

· местоположение (адрес);

· площадь;

· категория земель и разрешенное использование земельных участков;

· описание границ земельных участков, их отдельных частей;

· зарегистрированные в установленном порядке вещные права и ограничения (обременения);

· экономические характеристики, в том числе размеры платы за землю;

· качественные характеристики, в том числе показатели состояния плодородия земель для отдельных категорий земель;

· наличие объектов недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками.

Моментом возникновения или моментом прекращения существования земельного участка как объекта государственного кадастрового учета в соответствующих границах является дата внесения соответствующей записи в Единый государственный реестр земель.

Кадастровое дело представляет собой совокупность скомплектованных в установленном порядке документов, подтверждающих факт возникновения или прекращения существования земельного участка как объекта государственного кадастрового учета.

Документы, содержащиеся в кадастровом деле, являются основанием для внесения соответствующих сведений о земельном участке в Единый государственный реестр земель.

Кадастровая карта (план) представляет собой карту (план), на которой в графической и текстовой формах воспроизводятся сведения, содержащиеся в государственном земельном кадастре.

В зависимости от состава воспроизведенных сведений и целей их использования кадастровые карты (планы) могут быть кадастровыми картами (планами) земельных участков, дежурными кадастровыми картами (планами) и производными кадастровыми картами (планами).

Кадастровая карта (план) земельного участка воспроизводит в графической и текстовой формах сведения о земельном участке.

Дежурные кадастровые карты (планы) воспроизводят в графической и текстовой формах сведения о местоположении земельных участков и территориальных зон.

Производные кадастровые карты (планы) воспроизводят в графической и текстовой формах обобщенные сведения о земельном фонде, об экономических, о социальных, о природных и об иных связанных с землей процессах.

К вспомогательным документам государственного земельного кадастра относятся книги учета документов, книги учета выданных сведений и каталоги координат пунктов опорной межевой сети.

К производным документам государственного земельного кадастра относятся документы, содержащие перечни земель, находящихся в собственности Российской Федерации, собственности субъектов Российской Федерации, собственности муниципальных образований, доклады о состоянии и об использовании земельных ресурсов, статистические отчеты, аналитические обзоры, производные кадастровые карты (планы), иные справочные и аналитические документы.

Состав документов государственного земельного кадастра и порядок их ведения устанавливаются федеральным органом исполнительной власти по государственному управлению земельными ресурсами.

Государственный кадастровый учет земельных участков - описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель земельных участков, в результате чего каждый земельный участок получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки. Государственный кадастровый учет земельных участков сопровождается присвоением каждому земельному участку кадастрового номера.

Земельный участок - часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом, а также все, что находится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об использовании воздушного пространства и иными федеральными законами.

В соответствии с положениями статьи 7, государственному кадастровому учету подлежат все земельные участки, расположенные на территории Российской Федерации, независимо от форм собственности на землю, целевого назначения и разрешенного использования.

Важно отметить, установленные статьей 5, принципы осуществления деятельности по ведению государственного земельного кадастра. В соответствии с положениями указанной статьи, деятельность по ведению государственного земельного кадастра осуществляется в соответствии со следующими принципами:

· единство системы и технологии ведения государственного земельного кадастра на всей территории Российской Федерации;

· непрерывность внесения в государственный земельный кадастр изменяющихся характеристик земельных участков;

· открытость сведений государственного земельного кадастра;

· сопоставимость и совместимость сведений государственного земельного кадастра со сведениями, содержащимися в других государственных и иных кадастрах, реестрах, информационных ресурсах.

Сведения государственного земельного кадастра носят открытый характер, за исключением сведений, отнесенных законодательством Российской Федерации к категории ограниченного доступа и предоставляются в виде:

· выписок из государственного земельного кадастра,

· копий хранящихся в кадастровом деле документов, в предусмотренных законом случаях.

Кроме того, статья 6 определяет, что сведения государственного земельного кадастра являются государственным информационным ресурсом.

В соответствии с частью 2 указанной статьи, государственный земельный кадастр является источником информационного обмена сведениями при осуществлении государственной регистрации недвижимости, специальной регистрации или учета отдельных видов недвижимого имущества, природных ресурсов и иных объектов, подлежащих регистрации или учету в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Часть и 3 статьи 7 устанавливает, что органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органы (организации), осуществляющие специальную регистрацию или учет отдельных видов недвижимого имущества, природных ресурсов и территориальных зон, бесплатно в десятидневный срок представляют информацию о зарегистрированных правах, наличии объектов недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками, и территориальных зонах органам, осуществляющим деятельность по ведению государственного земельного кадастра, в необходимом объеме.

Кроме того часть 3 статьи 6 возлагает на указанные органы, обязанность по координации своей деятельности в части информационного и технологического взаимодействия на основании сведений государственного земельного кадастра о кадастровом делении территории Российской Федерации.

Бесплатно сведения об определенном земельном участке предоставляются:

· правообладателю земельного участка или уполномоченным правообладателем лицам;

· налоговым органам в пределах территории, находящейся под их юрисдикцией;

· судам и правоохранительным органам, имеющим в производстве дела, связанные с данным земельным участком;

· органам, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органам (организациям), осуществляющим специальную регистрацию или учет отдельных видов недвижимого имущества и территориальных зон, в объеме, который необходим для работы указанных органов;

· лицам, имеющим право на наследование земельного участка правообладателя по завещанию или закону;

· иным установленным законом лицам.

Указанные органы и лица оплачивают стоимость копирования и доставки предоставляемых им сведений государственного земельного кадастра об определенном земельном участке.

Органы государственной власти Российской Федерации, органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления вправе бесплатно в установленном порядке получать обобщающие сведения о землях в границах соответствующих территорий.

В развитие указанных положений закона, Постановлением Правительства Российской Федерации от 2 декабря 2000 г. № 918 «Об утверждении Правил предоставления сведений государственного земельного кадастра» утверждены Правил предоставления сведений государственного земельного кадастра.

Координация деятельности органов государственной власти Российской Федерации, органов государственной власти субъектов Российской Федерации, а также органов местного самоуправления в случае наделения их в установленном законом порядке отдельными государственными полномочиями в данной области, в соответствии со статьей 9, относится к полномочиям органов государственной власти Российской Федерации в области осуществления деятельности по ведению государственного земельного кадастра. Таким образом, исходя из положений данной статьи можно сделать вывод о том, что нормативное регулирование информационного взаимодействия указанных органов возможно только на федеральном уровне.

Постановлением Правительства Российской Федерации от 19 августа 2004 г. № 418 установлено, что федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по управлению государственным имуществом и оказанию государственных услуг в сфере ведения кадастров объектов недвижимости, землеустройства, инвентаризации объектов градостроительной деятельности, государственной кадастровой оценки земель и государственного мониторинга земель, а также по государственному земельному контролю является Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости

Постановлением Правительства Российской Федерации от 27 августа 2004 г. № 443 установлено, что нормативные правовые акты, определяющие состав документов государственного земельного кадастра и порядок их ведения, требования к кадастровому делению и порядок учета кадастровых единиц и порядок изменения границ кадастрового деления принимает Министерство экономического развития и торговли Российской Федерации.

1.1.4. Государственный технический учет и техническая инвентаризация объектов градостроительной деятельности

Государственный технический учет и техническая инвентаризация объектов градостроительной деятельности осуществляется в соответствии с постановление Правительства Российской Федерации от 4 декабря 2000 г. № 921 «О государственном техническом учете и технической инвентаризации в Российской Федерации объектов градостроительной деятельности». Данное постановление утверждает Положение об организации в Российской Федерации государственного технического учета и технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности, в соответствии с которым основными задачами государственного технического учета и технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности являются:

а) обеспечение полной объективной информацией органов государственной власти, на которые возложен контроль за осуществлением градостроительной деятельности;

б) формирование в целях совершенствования планирования развития территорий и поселений обобщенной информационной базы об объектах градостроительной деятельности и их территориальном распределении;

в) обеспечение полноты и достоверности сведений о налоговой базе;

г) информационное обеспечение функционирования системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

д) сбор и предоставление сведений об объектах градостроительной деятельности для проведения государственного статистического учета.

Указанное Положение определяет к объектам градостроительной деятельности, подлежащими государственному техническому учету и технической инвентаризации относятся:

· объекты, завершенные строительством и принятые в эксплуатацию;

· самовольно возведенные завершенные строительством объекты (части объектов);

· объекты, не завершенные строительством, в том числе объекты, разрешение на строительство которых не выдавалось;

· бесхозяйные объекты.

Техническая инвентаризация объектов учета подразделяется на первичную, плановую и внеплановую.

Первичной технической инвентаризации подлежат все объекты учета, техническая инвентаризация которых ранее не проводилась.

По результатам первичной технической инвентаризации на каждый объект учета оформляется технический паспорт, который является документальной основой для ведения Единого государственного реестра.

Объектам учета в установленном порядке присваиваются инвентарный и кадастровый номера.

Плановая техническая инвентаризация объектов учета проводится в целях выявления произошедших после первичной технической инвентаризации изменений и отражения этих изменений в технических паспортах и иных учетно-технических документах. Плановая техническая инвентаризация проводится не реже одного раза в пять лет.

Внеплановая техническая инвентаризация объектов учета проводится при изменении технических или качественных характеристик объекта учета (перепланировка, реконструкция, переоборудование, возведение, разрушение, изменение уровня инженерного благоустройства, снос), а также при совершении с объектом учета сделок, подлежащих в соответствии с законодательством Российской Федерации государственной регистрации.

На основе сведений, полученных в результате технической инвентаризации, формируется и ведется в установленном порядке Единый государственный реестр, который ведется на бумажных и магнитных носителях.

Сведения об объектах учета предоставляются уполномоченными организациями (органами)по заявлениям (запросам):

· собственника, владельца (балансодержателя) или их доверенных лиц (при предъявлении надлежащим образом оформленной доверенности);

· наследников по закону или по завещанию;

· правоохранительных органов и судов (по находящимся в их производстве делам);

· органов государственной власти и местного самоуправления (об объектах учета, расположенных на территории соответствующих административно-территориальных образований);

· налоговых органов (об объектах учета, расположенных на территории административно-территориальных образований, находящихся в сфере их ведения);

· органов государственной статистики (сведения, включенные в формы федерального государственного статистического наблюдения);

· учреждений юстиции, осуществляющих государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

· иных лиц и органов, определенных законодательством Российской Федерации.

Сведения об объектах учета, полученные от организации (органа) по государственному техническому учету и (или) технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности, являются основой для осуществления государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, ведения государственного статистического учета, определения размера налога на имущество, ведения земельного, градостроительного кадастров, а также реестра федерального имущества.

Кроме того, указанное постановление устанавливает, что государственный учет объектов градостроительной деятельности независимо от их назначения и принадлежности осуществляется по единой для Российской Федерации системе учета, а разработку основ федеральной политики и правовое регулирование государственного технического учета и технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности осуществляет Министерство экономического развития и торговли Российской Федерации.

В соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 19 августа 2004 г. № 418 аккредитацию организаций, осуществляющих техническую инвентаризацию объектов градостроительной деятельности, проводит Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости. Положение об аккредитации Федеральным агентством кадастра объектов недвижимости организаций технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности, утверждено приказом Минэкономразвития России от 19 октября 2004 г. № 281.

В месте с тем, Постановлением Правительства Российской Федерации от 10 сентября 2004 г. № 477 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам осуществления государственного технического учета и технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности» установлено:

а) государственный технический учет объектов градостроительной деятельности осуществляют Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости и его территориальные органы;

б) техническую инвентаризацию объектов градостроительной деятельности осуществляют:

до 1 ноября 2004 г. - государственные и муниципальные унитарные предприятия и (или) государственные и муниципальные учреждения;

с 1 ноября 2004 г. - организации (органы), аккредитованные Федеральным агентством кадастра объектов недвижимости в порядке, устанавливаемом Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации.

Кроме того, постановлением Правительства Российской Федерации от 4 декабря 2000 г. № 921 «О государственном техническом учете и технической инвентаризации в Российской Федерации объектов градостроительной деятельности» Государственному комитету Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу дано поручение утвердить правила ведения Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности, в соответствии с чем Приказом Госстроя России от 31 мая 2001 г. № 120 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности» указанные правила были утверждены.

Единый государственного реестра объектов градостроительной деятельности, представляет собой упорядоченную систему записей, содержащих сведения об объектах недвижимости и являющихся доказательством существования учетного объекта в фиксированном составе, границах, назначении, принадлежности и других технических характеристик на определенную дату.

Правила ведения Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности устанавливают, что данный реестр нацелен на обеспечение функционирования единой государственной системы учета объектов градостроительной деятельности, помимо указанных, задачей которой является информационное обеспечение функционирования системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Сведения из Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности выдаются организациями федеральной системы государственного технического учета и технической инвентаризации - ФГУП "Ростехинвентаризация", его филиалами и иными структурных подразделениях (далее - ОФСТИ) в порядке установленном Правилами ведения Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности.

Предоставление информации из Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности производится путем выдачи:

· сводных отчетов;

· выписок по заявлениям физических и юридических лиц;

· прочих необходимых сведений.

Выписки из Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности по отдельным объектам предоставляются в 5-дневный срок после оформления заявки, если объект паспортизирован, и в 5-дневный срок после завершения паспортизации, если объект не был поставлен на технический учет, заявителям, в том числе:

· собственникам, владельцам, балансодержателям или их доверенным лицам (при предъявлении надлежащим образом оформленной доверенности);

· наследникам по закону или завещанию;

· правоохранительным органам и судам (по находящимся в их производстве делам);

· органам государственной власти и местного самоуправления, налоговым органам (об объектах учета, расположенных на территории соответствующих административно-территориальных образований);

· органам государственной статистики (сведения, включенные в формы федерального государственного статистического наблюдения);

· учреждениям юстиции, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

· иным лицам и органам, определенным законодательством Российской Федерации.

Выписка из Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности может быть полной или по формам для государственной регистрации прав в объеме, требуемом в соответствии с правилами ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним. При необходимости выписка может дополняться сведениями об объекте, содержащимися в инвентарном деле.

Для регистрации выписок из Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности, выданных по заявкам юридических и физических лиц, ведутся книги регистрации выписок из Единого реестра.

В месте с тем, указанные Правила устанавливают, что сведения, содержащиеся в электронном варианте Единого реестра Российской Федерации, не могут использоваться для выдачи выписки из Единого реестра по конкретному объекту градостроительной деятельности. Указанные сведения используются в целях получения обобщающих статистических данных, а также служат страховой электронной базой данных. Выписки из Единого государственного реестра объектов градостроительной деятельности предоставляются по месту нахождения инвентарного дела и заверяются подписью лица, ответственного за проведение государственного технического учета и печатью ОФСТИ. Инвентарные дела на объекты находятся в архиве ОФСТИ по месту проведения государственного технического учета объекта в установленном порядке.

1.1.5. Анализ нормативных правовых актов Российской Федерации, регулирующих вопросы взаимодействия органов, организаций и заявителей в процессе регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним

Анализ положений Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»

Статья 5 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» определяет участников отношений, возникающих при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. В соответствии с данной статьей к ним относятся:

· собственники недвижимого имущества и обладатели иных подлежащих государственной регистрации прав на него, с одной стороны,

· органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, - с другой стороны.

Однако круг субъектов отношений возникающих в ходе информационного обмена и взаимодействия при учете объектов недвижимости, а также проведении государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним значительно шире. Данное обстоятельство объясняется несколькими факторами.

Во-первых, в силу положений части 3 статьи 8 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» на органы власти и другие организации, имеющие сведения необходимые для государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества, возлагается обязанность предоставлять данные сведения правообладателям и органам, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Закон относит к перечисленным органам и организациям закон относит:

· органы государственной власти субъектов Российской Федерации

· органы местного самоуправления,

· организации (органы) по учету объектов недвижимого имущества,

· органы по учету государственного и муниципального имущества,

· другие организации, имеющие сведения необходимые для государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества.

Кроме того, закон содержит положение, в соответствии с которым органы охраны объектов культурного наследия направляют в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, сведения о недвижимом имуществе, отнесенном к объектам культурного наследия (памятникам истории и культуры) народов Российской Федерации или к выявленным объектам культурного наследия, подлежащим государственной охране до принятия решения о включении их в единый государственный реестр объектов культурного наследия.

В случаях установленных законодательством Российской Федерации, орган осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, предоставляет бесплатно информацию о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделках с ним по запросам:

· правоохранительных органов, судов, судебных приставов-исполнителей по находящимся в производстве уголовным и гражданским делам;

· органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления;

· налоговых органов на территории, находящейся в их юрисдикции;

· государственных органов по контролю за использованием и охраной земель и других природных ресурсов;

· органов государственной статистики;

· федерального антимонопольного органа и его территориальных органов на территориях, находящихся под юрисдикцией указанных территориальных органов;

· Председателя Счетной палаты Российской Федерации, его заместителя и аудиторов Счетной палаты Российской Федерации;

· организаций, определенных законами Российской Федерации.

Таким образом, сведения необходимые для государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним, могут быть запрошены как непосредственно органом, осуществляющим государственную регистрации, то есть Федеральной регистрационной службой России, так и собственником недвижимого имущества или обладателем иных подлежащих государственной регистрации прав на него.

Во – вторых, статья 10 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» определяет полномочия федерального органа исполнительной власти в системе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. В соответствии с данной статьей, помимо прочих указанных полномочий, федеральный орган исполнительной власти в системе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляет разработку методических материалов по вопросам практики ведения государственной регистрации прав.

В качестве примера к указанным методическим материалам можно отнести следующие:

· Методические рекомендации по порядку проведения государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденные приказом Минюста РФ от 1 июля 2002 г. № 184;

· Методические рекомендации о порядке государственной регистрации права общей собственности на недвижимое имущество, утвержденные приказом Минюста РФ от 25 марта 2003 г. № 70;

· Инструкция о порядке государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества, утвержденная приказом Минюста РФ от 6 августа 2004 г. № 135;

· Инструкция о порядке государственной регистрации договора мены и (или) перехода прав на объекты недвижимого имущества, находящиеся на территориях различных регистрационных округов, утвержденная приказом Минюста РФ от 1 июля 2002 г. № 183;

· Инструкция о порядке государственной регистрации прав несовершеннолетних на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденная приказом Минюста РФ от 20 июля 2004 г. № 126;

· Инструкция о порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в кондоминиумах, утвержденную приказом Минюста РФ от 27 июня 2003 г. № 152;

· Инструкция о порядке заполнения и выдачи свидетельств о государственной регистрации прав, сообщений об отказах в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и информации о зарегистрированных правах, утвержденную и введенную в действие с 20 октября 2003 г. приказом Минюста РФ от 18 сентября 2003 г. № 226;

· Инструкция о государственной регистрации прав и сделок с объектами недвижимого имущества, расположенными на территории нескольких регистрационных округов, утвержденная приказом Минюста РФ, Минимущества РФ, Госстроем РФ и Росземкадастра от 3 июля 2000 г. № 193/17/2/169;

· Инструкция о порядке регистрации ипотеки жилого помещения, возникшей в силу закона или договора, а также о порядке регистрации смены залогодержателя в связи с переходом прав требований по ипотечным кредитам, утвержденная приказом Минюста РФ, Госстроя РФ и Федеральной комиссии по рынку ценных бумаг от 16 октября 2000 г. № 289/235/290;

· Инструкция о порядке государственной регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на жилые помещения, утвержденная приказом Минюста РФ от 6 августа 2001 г. № 233;

· Инструкция о порядке государственной регистрации договоров аренды, безвозмездного пользования, концессии участков лесного фонда (леса) и прав на участки лесного фонда (леса), утвержденная приказом Минюста РФ от 23 января 2002 г. № 18, и другие.

Указанные материалы содержат перечень необходимых документов для проведения регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также определяют особенности представления документов на государственную регистрацию, проведения правовой экспертизы документов и проверки законности соответствующих правоотношений. В каждом конкретном случае перечень документов, необходимых документов для проведения регистрации прав на недвижимое имущество и сделок, зависит от правоотношений, в ходе которых появилось то или иное вещное право.

Далее мы более подробно рассмотрим Инструкция о порядке государственной регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на жилые помещения, утвержденная приказом Минюста РФ от 6 августа 2001 г. № 233.

Во исполнение указанных норм Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» Правительством Российской Федерации принято постановление Правительства Российской Федерации от 18 февраля 1998 г. № 219 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Данное постановление возлагает на Министерство юстиции Российской Федерации разработку и издание методических и инструктивных материалов по вопросам:

· ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, в том числе в электронном виде,

· определение единого порядка организации и ведения делопроизводства в учреждениях юстиции по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, разработку документов, необходимых для осуществления регистрационных действий,

· правил внесения записей о правах на предприятие как имущественный комплекс и сделок с ним.

Кроме того, указанное постановление определяет, что порядок взаимодействия учреждений юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и государственных органов (организаций), осуществляющих государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества, учет государственного и муниципального имущества, в процессе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним определяется Министерством юстиции Российской Федерации совместно с Федеральной службой земельного кадастра России, Министерством имущественных отношений Российской Федерации, Государственным комитетом Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу.

В месте с тем, в соответствии с указом Президента Российской Федерации от 9 марта 2004 г. № 314 «О системе и структуре федеральных органов исполнительной власти» в ходе административной реформы структура и функции вышеперечисленных органов претерпели значительные изменения.

Федеральная служба земельного кадастра России преобразована в Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости, а ее функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности переданы Министерству экономического развития и торговли Российской Федерации. Государственный комитет Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу преобразован в Федеральное агентство по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству, его функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности переданы Министерству промышленности и энергетики Российской Федерации, функции по контролю и надзору - Федеральной службе по технологическому надзору.

Таким образом, на основании вышеизложенного можно сделать вывод, что порядок взаимодействия органов осуществляющих государственную регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и государственных органов, и организаций, осуществляющих государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества, учет государственного и муниципального имущества, в процессе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним определяется Министерством юстиции Российской Федерации совместно с указанными выше органами государственной власти и организациями имеющие сведения необходимые для государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества.

Анализ перечня документов необходимых для государственной регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на жилые помещения

Приказом Минюста России от 6 августа 2001 г. № 233 «Об утверждении Инструкции о порядке государственной регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на жилые помещения» утверждена Инструкция о порядке государственной регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на жилые помещения (далее - Инструкция).

Данная Инструкция регулирует вопросы, касающиеся проведения учреждениями юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним государственной регистрации договоров купли-продажи жилых помещений и перехода прав собственности на жилые помещения, приобретаемых на основании договоров купли-продажи и направлена на установление единой практики проведения учреждениями юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним договоров купли-продажи жилых помещений (далее - договоры продажи) и перехода прав собственности на жилые помещения, приобретаемых на основании договоров продажи (далее - переход прав).

Положения Инструкции распространяются на жилые помещения: индивидуальные жилые дома (далее - жилые дома), части жилых домов, квартиры, части квартир.

Раздел II инструкции определяет документы, представляемые на государственную регистрацию договора продажи, и требования к ним.

На государственную регистрацию договора продажи в соответствии со статьями 16 и 17 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» представляются:

· заявления сторон договора или уполномоченных ими на то лиц при наличии у них нотариально удостоверенных доверенностей, если иное не установлено федеральным законом, о государственной регистрации договора продажи;

· подлинный платежный документ, подтверждающий внесение платы за государственную регистрацию договора продажи, который с отметкой «погашено» после проведения государственной регистрации возвращается заявителю, и его копия (для помещения в дело правоустанавливающих документов);

· подлинники (для предъявления) и копии (для приобщения к делу правоустанавливающих документов) учредительных документов юридического лица со всеми действующими изменениями и дополнениями, документа, подтверждающего факт внесения записи о юридическом лице в Единый государственный реестр юридических лиц (если в деле правоустанавливающих документов уже имеются копии названных документов, то возможно представление выписки из Единого государственного реестра юридических лиц, свидетельствующей об отсутствии изменений и дополнений учредительных документов юридического лица);

· подлинники и копии документа, подтверждающего полномочия лица, заключившего договор от имени юридического лица, документа, подтверждающего полномочия представителя юридического лица действовать от имени юридического лица при проведении государственной регистрации;

· подлинник и копия правоустанавливающего документа, подтверждающего право собственности продавца на отчуждаемое жилое помещение;

· удостоверенные государственными органами (организациями), осуществляющими государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимости на территории регистрационного округа, подлинники плана жилого помещения и документа, содержащего описание жилого помещения, в случаях, когда представленный на государственную регистрацию план жилого помещения не содержит всех сведений, необходимых для заполнения раздела Единого государственного реестра прав, а также копии названных документов;

· подлинники договора продажи, совершенного в простой письменной форме, не менее чем в двух экземплярах, один из которых после государственной регистрации возвращается правообладателю, второй - помещается в дело правоустанавливающих документов, или подлинный экземпляр договора продажи, совершенного в нотариальной форме, и его копия для приобщения к делу правоустанавливающих документов;

· подлинник и копия справки о лицах, имеющих право пользования жилым помещением с указанием этого права, заверенная должностным лицом, ответственным за регистрацию граждан по месту пребывания и месту жительства.

Физическое лицо (в том числе представитель юридического лица) предъявляет документ, удостоверяющий личность. При этом копия документа, удостоверяющего личность, не представляется.
Заявление о государственной регистрации договора продажи представляется в единственном подлинном экземпляре, который после государственной регистрации договора продажи помещается в дело правоустанавливающих документов.
Заявление о государственной регистрации договора продажи представляется продавцом (правообладателем) и покупателем, лицом (лицами), действующим на основании оформленной надлежащим образом доверенности, выданной правообладателем (продавцом) или покупателем жилого помещения. Заявление может быть представлено также лицом (лицами), действующим от имени правообладателя (продавца) или покупателя в случаях, предусмотренных федеральным законом, в том числе:
· родителями (усыновителями, опекунами) от имени несовершеннолетних, не достигших 14 лет;

· опекунами от имени граждан, признанных судом недееспособными.

Заявления о государственной регистрации договора продажи, совершенного в простой письменной форме, представляют и продавец, и покупатель (их представители).

Заявление о государственной регистрации договора продажи, совершенного в нотариальной форме, в соответствии с пунктом 1 статьи 16 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», может быть представлено или продавцом, или покупателем (их представителями), что не исключает права второй стороны также представить заявление о государственной регистрации договора.

Если право продавца на отчуждаемое жилое помещение возникло до введения в действие Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», и запись о нем отсутствует в Едином государственном реестре прав, государственная регистрация такого права проводится в порядке, установленном Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». При этом учреждение юстиции по регистрации прав в порядке, установленном пунктом 3 статьи 8 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», запрашивает у органа (организации), который до введения в действие Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» осуществлял регистрацию прав на жилые помещения, информацию о наличии (об отсутствии) ограничений (обременений) права продавца, если само учреждение юстиции по регистрации прав такой информацией не располагает. Указанная информация (то есть документ, составленный и удостоверенный соответствующим органом) может быть представлена заявителем.

В случаях, когда в Едином государственном реестре прав имеется запись о праве продавца на отчуждаемое жилое помещение, продавцом может быть представлен только подлинный экземпляр правоустанавливающего документа.

При проведении проверки законности договора продажи учреждению юстиции по регистрации прав учитывают следующие положения Гражданского кодекса российской федерации и Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Договор продажи заключается в письменной форме в виде одного документа, подписанного сторонами (статья 550 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Договор продажи совершается в простой письменной форме, если федеральным законом или соглашением сторон не предусмотрено его нотариальное удостоверение (статьи 163 и 550 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Договор продажи должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным федеральным законом и иными правовыми актами Российской Федерации (императивными нормами), действующим в момент его заключения (пункт 1 статьи 422 Гражданского кодекса Российской Федерации). При этом условия договора продажи определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание соответствующего условия предписано федеральным законом или иными правовыми актами Российской Федерации (пункт 4 статьи 421 Гражданского кодекса Российской Федерации).

В соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации в договоре продажи указываются стороны договора (статьи 420, 549 Гражданского кодекса Российской Федерации), а также определяются следующие условия:

· предмет договора, в том числе данные, определяющие расположение жилого дома (части жилого дома) на соответствующем земельном участке, квартиры (части квартиры) в составе многоквартирного жилого дома (статьи 432, 554 Гражданского кодекса Российской Федерации);

· цена жилого помещения, установленная соглашением сторон договора (допускается указание цены в рублевом эквиваленте суммы, определенной в иностранной валюте или условных денежных единицах (статья 317 Гражданского кодекса Российской Федерации), указание цены за единицу площади, в связи с чем цена жилого помещения определяется исходя из его площади (статья 555 Гражданского кодекса Российской Федерации), а при продаже жилого помещения в кредит с условием о рассрочке платежа указываются цена, порядок, сроки и размеры платежей (статья 489 Гражданского кодекса Российской Федерации);

· перечень лиц, проживающих в жилом помещении, которые сохраняют право пользования этим жилым помещением после его приобретения покупателем, если иное не установлено федеральным законом, с указанием их прав на пользование жилым помещением (статьи 292, 558 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Если договор продажи заключен не собственником жилого помещения или не покупателем, то в данном договоре указываются основания, по которым определенное в договоре продажи лицо (лица) действует от имени правообладателя (продавца) или покупателя.

Если от имени правообладателя действует доверительный управляющий (статьи 38, 41, 1012, Гражданского кодекса Российской Федерации), то названный управляющий заключает договор от своего имени (статья 1012 Кодекса). При этом в договоре продажи указывается, что доверительный управляющий действует в качестве такого управляющего (пункт 3 статьи 1012 Гражданского кодекса Российской Федерации). Согласно пункту 3 статьи 1012 Гражданского кодекса Российской Федерации указанное условие считается соблюденным, если в договоре продажи после имени или наименования доверительного управляющего сделана пометка «Д.У.».

Если право продавца ограничено (обременено), это отражается в договоре. При отсутствии в договоре указания на наличие таких ограничений (обременений) имеется основание для отказа в государственной регистрации договора продажи, поскольку лицо, которое имеет права, ограниченные определенными условиями, составило документ без указания этих условий (пункт 1 статьи 20 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Если собственником жилого помещения является несовершеннолетний, не достигший 14 лет, или недееспособный гражданин, то от его имени договор заключается (в том числе подписывается) родителями, усыновителями или опекунами (пункт 1 статьи 28, пункт 2 статьи 29 Гражданского кодекса Российской Федерации). Если сторонами договора продажи являются несовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 лет или граждане, ограниченные в дееспособности на основании решения суда, договор продажи заключается (в том числе подписывается) ими самостоятельно (пункт 1 статьи 26, пункт 1 статьи 30 Гражданского кодекса Российской Федерации).

В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации (пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»), на государственную регистрацию договора продажи представляются и иные документы (подлинники и копии), в том числе:

· оформленная в установленном законом порядке доверенность на заключение договора, если одной из сторон договора является лицо, действующее на основании доверенности, выданной правообладателем (продавцом) или покупателем, и (или) на представление интересов стороны договора продажи при проведении государственной регистрации (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 16 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статьи 182, 185 Гражданского кодекса Российской Федерации);

· разрешение (согласие) органа опеки и попечительства, если отчуждаемое жилое помещение находится в собственности несовершеннолетних, ограниченно дееспособных или недееспособных лиц (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», пункт 2 статьи 37 Гражданского кодекса Российской Федерации) или в отчуждаемом жилом помещении проживают несовершеннолетние члены семьи собственника (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статья 292 Гражданского кодекса российской федерации);

· письменное согласие родителей, усыновителей или попечителей, если продавцом (правообладателем) или покупателем является несовершеннолетний в возрасте от 14 до 18 лет (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статья 26 Гражданского кодекса российской федерации);

· письменное согласие попечителя, если продавцом (правообладателем) или покупателем является лицо, ограниченное в дееспособности (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статьи 30, 33 Гражданского кодекса российской федерации);

· письменное согласие получателя ренты, если отчуждаемое жилое помещение было передано продавцу в обеспечение пожизненного содержания (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статья 604 Гражданского кодекса Российской Федерации);

· нотариально удостоверенное согласие супруга продавца, если продавцом является один из супругов, а жилое помещение находится в общей совместной собственности супругов (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статья 35 Семейного кодекса Российской Федерации;

· нотариально удостоверенное согласие супруга покупателя, если покупателем является один из супругов, а жилое помещение приобретается в общую совместную собственность супругов (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статья 35 Семейного кодекса Российской Федерации;

· подлинник и копия договора о доверительном управлении имуществом (жилым помещением), если жилым помещением распоряжается доверительный управляющий (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статьи 38, 41, 1012, 1013 Гражданского кодекса Российской Федерации) и в Едином государственном реестре прав отсутствует запись о наличии указанного обременения прав правообладателя, или только подлинник названного договора, когда в Едином государственном реестре прав имеется запись о наличии указанного обременения прав правообладателя;

· подлинник и копия договора поручения, если жилым помещением распоряжается поверенный (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», статьи 41, 971 Гражданского кодекса Российской Федерации);

· иные документы, предусмотренные законодательством Российской Федерации и необходимые для проведения правовой экспертизы и проверки законности договора продажи (пункт 3 статьи 9, пункт 1 статьи 13, пункт 2 статьи 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»).

Полномочия законных представителей несовершеннолетних, ограниченно дееспособных лиц, недееспособных лиц подтверждаются соответствующими документами, в том числе свидетельством о рождении несовершеннолетнего, удостоверениями опекуна, попечителя, выданными органами опеки и попечительства.

Письменное согласие родителей, усыновителей или попечителей на совершение договора продажи несовершеннолетним в возрасте от 14 до 18 лет, письменное согласие попечителя на совершение договора продажи ограниченным в дееспособности лицом может содержаться:

· непосредственно в тексте договора продажи (в этом случае данное согласие подтверждается личными подписями законных представителей);

· в заявлениях, представленных в учреждение юстиции по регистрации законными представителями;

· в иных документах, выражающих согласие (например, в нотариально удостоверенном документе, содержащем такое согласие, представленном заявителем (продавцом или покупателем).

Кроме вышеназванных документов, представляемых на государственную регистрацию договора продажи, и требования к ним раздел III Инструкции определяет Документы, представляемые на государственную регистрацию перехода права

Для проведения государственной регистрации перехода права заявителями наряду с документами, указанными в разделе II Инструкции, дополнительно представляются:

· заявление покупателя о государственной регистрации его права собственности и заявление продавца о государственной регистрации перехода права собственности к покупателю (статья 16 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»);

· подлинный платежный документ, подтверждающий внесение платы за государственную регистрацию перехода права (пункт 1 статьи 13, пункт 4 статьи 16 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»), который с отметкой «погашено» после проведения государственной регистрации возвращается заявителю, и его копия (для помещения в дело правоустанавливающих документов);

· подлинные экземпляры, а также копии документов, подтверждающих выполнение условий в случаях, когда договор продажи совершен под условием (статья 157 Гражданского кодекса Российской Федерации);

· иные документы, представление которых предусмотрено законодательством Российской Федерации.

Если договор продажи ранее уже был зарегистрирован, то при обращении за государственной регистрацией перехода права на жилое помещение не требуется повторного представления документов, копии которых были приобщены к делу правоустанавливающих документов при государственной регистрации договора продажи, за исключением подлинных экземпляров зарегистрированного договора (в целях внесения записи о выданном покупателю свидетельстве о государственной регистрации права).

В месте с тем, раздел IV Инструкции определяет Особенности государственной регистрации договора продажи и перехода права. В соответствии с данным разделом, кроме указанных выше документов, для государственной регистрации договора продажи жилого помещения, приобретенного продавцом в порядке наследования или дарения, требуется представление справки из налогового органа об уплате продавцом жилого помещения налога на наследство или дарение (статья 5 Закона Российской Федерации от 12 декабря 1991 г. № 2020-1 «О налоге с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения».

1.1.6. Порядок представления информации об объектах недвижимого имущества в налоговые органы 

Статья 1 Закона Российской Федерации от 9 декабря 1991 г. № 2003-I «О налогах на имущество физических лиц» определяет, что плательщиками налогов на имущество физических лиц признаются физические лица - собственники имущества, признаваемого объектом налогообложения.

В связи с этим статья 5 указанного закона возлагает на органы, осуществляющие регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также органы технической инвентаризации обязательство ежегодного, в срок до 1 марта, представления в налоговый орган сведений, необходимых для исчисления налогов, по состоянию на 1 января текущего года.

Подобная норма также содержит Часть первая Налогового кодекса Российской Федерации от 31 июля 1998 г. № 146-ФЗ. В соответствии со статьей 85 органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органы обязаны сообщать сведения о расположенном на подведомственной им территории недвижимом имуществе, правах и сделках, зарегистрированных в этих органах, и об их владельцах в налоговые органы по месту своего нахождения в течение 10 дней со дня соответствующей регистрации.

В целях реализации норм указанных законов, а также во исполнение поручения Государственному комитету Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу и Министерству Российской Федерации по налогам и сборам утвердить в 3-месячный срок порядок представления уполномоченными организациями технической инвентаризации в налоговые органы сведений об объектах градостроительной деятельности, которое было дано в пунктом 3 постановления Правительства Российской Федерации от 4 декабря 2000 г. № 921 «О государственном техническом учете и технической инвентаризации в Российской Федерации объектов градостроительной деятельности», указанный Порядок был утвержден совместным приказом Госстроя России и МНС России от 28 февраля 2001 г. № 36/БГ-3-08/67 «Об утверждении Порядка представления уполномоченными организациями технической инвентаризации в налоговые органы сведений об объектах недвижимого имущества».

Согласно установленному Порядку, организации технической инвентаризации обязаны направлять сведения об инвентаризационной стоимости расположенного на подведомственной им территории недвижимого имущества и его владельцах в налоговые органы по месту своего нахождения. (См. Приложение «Справка об объекте  недвижимого имущества, являющегося объектом обложения налогом на имущество физических лиц и Справка об объекте недвижимого имущества, находящегося во владении юридического лица на правах собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении»)

Сведения об инвентаризационной стоимости объектов налогообложения заполняются на основании данных технических паспортов.

В случае, если отсутствуют технические паспорта объектов недвижимого имущества, или плановая инвентаризация таких объектов не была проведена в течение последних пяти лет, организации технической инвентаризации представляют сведения по результатам массовой оценки объектов, которые могут быть скорректированы после проведения полной паспортизации объекта и предоставления выписки в налоговый орган о его инвентаризационной стоимости.

В случае если объект налогообложения на момент представления сведений не поставлен правообладателем на технический учет, организации технической инвентаризации представляют сведения по результатам визуального наблюдения, которые впоследствии могут быть скорректированы после проведения полной паспортизации объекта и предоставления выписки в налоговый орган о его инвентаризационной стоимости.

Сведения об инвентаризационной стоимости недвижимого имущества, являющегося объектом обложения налогом на имущество физических лиц, направляются на магнитных или бумажных носителях согласно утвержденной форме справки.

Сведения об объектах недвижимого имущества, находящегося во владении юридического лица, представляются на магнитных или бумажных носителях по мере проведения инвентаризации и включения объектов в единый реестр объектов недвижимости также согласно утвержденной форме справки.

Необходимо отметить, что Порядок представления уполномоченными организациями технической инвентаризации в налоговые органы сведений об объектах недвижимого имущества, содержит положение согласно которому, вышеуказанные справки в электронном виде представляются в налоговые органы с соблюдением структуры и форматов текстовых файлов.

1.1.7. Предоставление информации из судебных органов в систему государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним

Часть 4 Статья 19 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» определяет основания для приостановления государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Указанная статья определяет, что в порядке, установленном законодательством, государственная регистрация прав может быть приостановлена на основании определения или решения суда. Данное приостановление государственной регистрации прав обязательно должно сопровождаться внесением соответствующей отметки в ЕГРП.

Государственная регистрация арестов недвижимого имущества проводится на основании документов, предусмотренных пунктом 3 статьи 28 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» и направленных в органы по регистрации прав органами, указанными в данной статье.

Статья 28 ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» определяет порядок государственной регистрация прав на недвижимое имущество, установленных решением суда, арбитражного суда или третейского суда. В соответствии с данной статьей, копии вступивших в законную силу решений и определений судов в отношении прав на недвижимое имущество подлежат в трехдневный срок обязательному направлению судебными органами в орган по регистрации прав.
Органы, наложившие арест на недвижимое имущество, обязаны в трехдневный срок направить заверенную копию решения о наложении ареста в орган по регистрации прав.
Государственная регистрация арестов недвижимого имущества проводится без оплаты.
Поступившая в орган по регистрации прав копия решения (определения, постановления) о наложении ареста на недвижимое имущество является основанием для государственной регистрации ограничения права, которая проводится без заявления правообладателя. Орган по регистрации прав в срок не позднее, чем пять рабочих дней со дня государственной регистрации ограничения права обязано в письменной форме уведомить правообладателя о проведении государственной регистрации с указанием основания для государственной регистрации ограничения права.

Наложение ареста происходит, если в течение срока, установленного для рассмотрения заявления о государственной регистрации сделки и (или) перехода права, но до внесения записи в ЕГРП или принятия решения об отказе в государственной регистрации прав в орган по регистрации прав поступит решение (определение, постановление) о наложении ареста на объект недвижимого имущества или запрета совершать определенные действия с объектом недвижимого имущества, государственная регистрация прав приостанавливается до снятия ареста или запрета в порядке, установленном законодательством.

В этом случае, регистратор прав обязан в срок не более чем пять рабочих дней со дня приостановления государственной регистрации прав в письменной форме уведомить заявителя (заявителей) о приостановлении государственной регистрации прав и об основаниях приостановления государственной регистрации прав.

Под арестом имущества понимается опись имущества, объявление запрета распоряжаться им, а при необходимости - ограничение права пользования имуществом. Арест имущества применяется для обеспечения иска в гражданском и арбитражном процессах, с целью обеспечения сохранности имущества должника для последующей передачи взыскателю или реализации имущества, при исполнении судебного акта о конфискации имущества должника, для обеспечения гражданского иска, возникшего из уголовного дела. Арест имущества влечет ограничение в правах: имущество не может быть продано, подарено, обменено, сдано в наем (аренду), заложено.
Именно с ограничением при аресте полномочий собственника или титульного владельца недвижимого имущества связана необходимость быстрого (в трехдневный срок) извещения регистратора о произведенном аресте. Решение об аресте имущества оформляется различными процессуальными документами (см. ст. 134 ГПК РСФСР, ст. 75, 76 АПК РФ, ст.175-177 УПК РСФСР, ст.51 Закона "Об исполнительном производстве", Положение о порядке и условиях хранения арестованного и изъятого имущества, утвержденное постановлением Правительства Российской Федерации от 7 июля 1998г. N 723. // Бюллетень Минюста России. 1998. N 8. С.39-41.).
1.1.8. Основные выводы

Таким образом, рассмотрев основные нормативные правовые акты регулирующих порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также вопросы учета объектов недвижимости можно сделать следующие выводы.

К основным участникам правоотношений возникающих в ходе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также в ходе учета объектов недвижимости относятся:

· заявитель - собственники недвижимого имущества и обладатели иных подлежащих государственной регистрации прав на него; 

· орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, - Федеральная регистрационная служба Российской Федерации;

· государственные органы (организации), осуществляющие государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества, учет государственного и муниципального имущества, к которым обращается заявитель (так как Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» устанавливает, что обязательным приложением к документам, необходимым для государственной регистрации прав, являются кадастровый план земельного участка и план участка недр и (или) план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера)
Также ФЗ «О регистрации прав на недвижимость» содержит положение, в соответствии с которым органы охраны объектов культурного наследия направляют в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, сведения о недвижимом имуществе, отнесенном к объектам культурного наследия (памятникам истории и культуры) народов Российской Федерации или к выявленным объектам культурного наследия, подлежащим государственной охране до принятия решения о включении их в единый государственный реестр объектов культурного наследия.

В месте с тем, в случаях установленных законодательством Российской Федерации, орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, предоставляет бесплатно информацию о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделках с ним по запросам:

· правоохранительных органов, судов, судебных приставов-исполнителей по находящимся в производстве уголовным и гражданским делам;

· органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления;

· налоговых органов на территории, находящейся в их юрисдикции;

· государственных органов по контролю за использованием и охраной земель и других природных ресурсов;

· органов государственной статистики;

· федерального антимонопольного органа и его территориальных органов на территориях, находящихся под юрисдикцией указанных территориальных органов;

· Председателя Счетной палаты Российской Федерации, его заместителя и аудиторов Счетной палаты Российской Федерации;

· организаций, определенных законами Российской Федерации.

Кроме того, часть 3 статьи 6 Федерального закон от 2 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре» возлагает на указанные органы, органы, осуществляющие ведение государственных или иных кадастров, реестров, органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органы (организации), осуществляющие специальную регистрацию или учет отдельных видов недвижимого имущества, природных ресурсов и территориальных зон, обязанность по координации своей деятельности в части информационного и технологического взаимодействия на основании сведений государственного земельного кадастра о кадастровом делении территории Российской Федерации.

Статья 22 Федерального закон от 2 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре» устанавливает, что сведения государственного земельного кадастра об определенном земельном участке предоставляются в виде выписок по месту учета данного земельного участка за плату или бесплатно.

Бесплатно сведения об определенном земельном участке предоставляются:

· правообладателю земельного участка или уполномоченным правообладателем лицам;

· налоговым органам в пределах территории, находящейся под их юрисдикцией;

· судам и правоохранительным органам, имеющим в производстве дела, связанные с данным земельным участком;

· органам, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органам (организациям), осуществляющим специальную регистрацию или учет отдельных видов недвижимого имущества и территориальных зон, в объеме, который необходим для работы указанных органов;

· лицам, имеющим право на наследование земельного участка правообладателя по завещанию или закону;

· иным установленным законом лицам.

Указанные органы и лица оплачивают стоимость копирования и доставки предоставляемых им сведений государственного земельного кадастра об определенном земельном участке.

Органы государственной власти Российской Федерации, органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления вправе бесплатно в установленном порядке получать обобщающие сведения о землях в границах соответствующих территорий.

В развитие указанных положений закона, Постановлением Правительства Российской Федерации от 2 декабря 2000 г. № 918 «Об утверждении Правил предоставления сведений государственного земельного кадастра» утверждены Правил предоставления сведений государственного земельного кадастра.

Необходимо отметить, что вопросы предоставления информации и информационного взаимодействия также закрепляются постановлением Правительства Российской Федерации от 18 февраля 1998 г. № 219 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Данное постановление определяет, что порядок взаимодействия учреждений юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и государственных органов (организаций), осуществляющих государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества, учет государственного и муниципального имущества, в процессе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним определяется Министерством юстиции Российской Федерации совместно с Федеральной службой земельного кадастра России, Министерством имущественных отношений Российской Федерации, Государственным комитетом Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу.

В месте с тем, в соответствии с указом Президента Российской Федерации от 9 марта 2004 г. № 314 «О системе и структуре федеральных органов исполнительной власти» в ходе административной реформы структура и функции вышеперечисленных органов претерпели значительные изменения.

Федеральная служба земельного кадастра России преобразована в Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости, а ее функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности переданы Министерству экономического развития и торговли Российской Федерации. Государственный комитет Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу преобразован в Федеральное агентство по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству, его функции по принятию нормативных правовых актов в установленной сфере деятельности переданы Министерству промышленности и энергетики Российской Федерации, функции по контролю и надзору - Федеральной службе по технологическому надзору.

В соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 19 августа 2004 г. № 418 аккредитацию организаций, осуществляющих техническую инвентаризацию объектов градостроительной деятельности, проводит Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости. Положение об аккредитации Федеральным агентством кадастра объектов недвижимости организаций технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности, утверждено приказом Минэкономразвития России от 19 октября 2004 г. № 281.

Вместе с тем Постановлением Правительства Российской Федерации от 10 сентября 2004 г. № 477 «О внесении изменений в некоторые акты Правительства Российской Федерации по вопросам осуществления государственного технического учета и технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности» установлено:

а) государственный технический учет объектов градостроительной деятельности осуществляют Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости и его территориальные органы;

б) техническую инвентаризацию объектов градостроительной деятельности осуществляют:

до 1 ноября 2004 г. - государственные и муниципальные унитарные предприятия и (или) государственные и муниципальные учреждения;

с 1 ноября 2004 г. - организации (органы), аккредитованные Федеральным агентством кадастра объектов недвижимости в порядке, устанавливаемом Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации.

Кроме того, постановлением Правительства Российской Федерации от 19 августа 2004 г. № 418 установлено, что федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по управлению государственным имуществом и оказанию государственных услуг в сфере ведения кадастров объектов недвижимости, землеустройства, инвентаризации объектов градостроительной деятельности, государственной кадастровой оценки земель и государственного мониторинга земель, а также по государственному земельному контролю является Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости

Постановлением Правительства Российской Федерации от 27 августа 2004 г. № 443 установлено, что нормативные правовые акты, определяющие состав документов государственного земельного кадастра и порядок их ведения, требования к кадастровому делению и порядок учета кадастровых единиц и порядок изменения границ кадастрового деления принимает Министерство экономического развития Российской Федерации.

Таким образом, сведения необходимые для государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним, могут быть самостоятельно собраны и предоставлены собственником недвижимого имущества или обладателем иных подлежащих государственной регистрации прав на него, или запрошены непосредственно органом, осуществляющим государственную регистрации, то есть Федеральной регистрационной службой России (в настоящее время – УЮРП).

Кроме того, на основании вышеизложенного можно сделать вывод, что порядок взаимодействия органов осуществляющих государственную регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и государственных органов, и организаций, осуществляющих государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества, учет федерального имущества, в процессе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним должен определяется Министерством юстиции Российской Федерации совместно с Минэкономразвития России, и может быть нормативно закреплен в виде совместного межведомственного приказа, либо Постановления Правительства Российской Федерации.

Для дальнейшего развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним по принципу «одного окна» потребуется разработка и принятие поправок в законодательные акты Российской Федерации, регулирующие ведение информационных систем, содержащих информацию об объектах недвижимого имущества, физических и юридических лицах, необходимую для проведения государственной регистрации прав. Соответствующие предложения приведены в разделе 2 настоящего аналитического отчета.

1.2. Анализ опыта субъектов Российской Федерации по организации процедуры регистрации прав на недвижимое имущество и учета объектов недвижимости

Система регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в настоящее время находится на стадии развития. Ее трансформация происходит на федеральном (Федеральная Программа поэтапного развития системы Государственной регистрации Прав на недвижимое имущество и сделок с ним
) и региональном (различные региональные программы развития) уровнях. Во многих субъектах РФ делаются попытки создания системы «единого окна».

В связи с общей тенденцией к унификации и интеграции в системе государственной регистрации прав на недвижимость и передачи отдельных функций в этой области с регионального на федеральный уровень (последние поправки в закон «О регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним») проведение анализа действующих региональных систем регистрации необходимо для построения подобной системы, действующей на федеральном уровне и основанной на позитивном опыте субъектов РФ. 

В исследовании проанализирован региональный опыт в области оптимизации системы регистрации прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним, описаны различные модели регистрации недвижимости, основанные на принципе «одного окна», выявлены основные принципы, положенные в основу организации данного сервиса. В целях проведения исследования были выбраны 4 региона: Свердловская область, Санкт-Петербург, Московская область и Москва. Свердловская область была выбрана как регион, являющийся последним из внедривших систему «единого окна»  на своей территории. Москва и Московская область – как предполагаемые лидеры по степени модернизации и эффективности функционирования системы, Санкт-Петербург приведен в качестве примера одного из экономически развитых регионов, на территории которого система «единого окна» не нашла применения (указывается два возможных простейших варианта ее построения).

В анализе использованы нормативно-правовые акты, содержащиеся в региональной правовой информационной системе «КонсультантПлюс», доступных интернет-источниках. Часть информации была предоставлена Московской областной регистрационной палатой. Кроме того, была использована информация исследований в смежных областях (в частности, по Республике Чувашия и Новгородской области).

Результатом анализа явилась обобщенная схема регистрации прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним, основанная на проанализированном опыте субъектов Российской Федерации в области разработки и применения схемы «одного окна».

1.2.1. Права и обязанности регионов в области регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним

Определенные полномочия в области государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним закреплены за субъектами Российской Федерации в соответствующих статьях федерального закона от 21.07.1997 №122-ФЗ «О Государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
.

Так в соответствие со статьей 3 закона субъекты Российской Федерации принимают нормативные правовые акты о поэтапном создании органов, осуществляющих государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Регионы поэтапно вводят систему государственной регистрации прав, в целях чего проводят необходимые структурные и функциональные преобразования и используют для государственной регистрации прав органы (организации), осуществляющие регистрацию тех или иных прав и учет объектов недвижимого имущества, определяя порядок создания и структуру органов по регистрации прав, а также принципы их размещения по согласованию с федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным Президентом Российской Федерации
.

В соответствии с действующим на данный момент законодательством, Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним проводится органом, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, на территории регистрационного округа (создаются субъектами РФ и территориально, как правило, совпадают с административно-территориальными единицами) по месту нахождения недвижимого имущества. Главный государственный регистратор прав на недвижимое имущество и сделок с ним, возглавляющий орган по регистрации прав, государственный регистратор прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее также - регистратор прав) назначаются на должность и освобождаются от должности федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным Президентом Российской Федерации, по согласованию с органом исполнительной власти соответствующего субъекта Российской Федерации.

В рамках организационных мер по реализации закона субъекты РФ создают региональные программы развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на соответствующих территориях. При этом они вправе делегировать органам местного самоуправления часть своих полномочий в области организации системы государственной регистрации прав, предусмотренных Федеральным законодательством. Контроль за реализацией федеральной программы создания системы государственной регистрации прав в субъектах осуществляет уполномоченный Президентом Российской Федерации федеральный орган исполнительной власти в системе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Плата за регистрацию и предоставление информации о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделок с ним взимается в размерах, установленных субъектами Российской Федерации (однако максимальный размер платежей на территории Российской Федерации устанавливается Правительством Российской Федерации).

Руководителям органов местного самоуправления и руководителям органов государственной власти субъектов Российской Федерации сведения о содержании правоустанавливающих документов, за исключением сведений об ограничениях (обременениях), 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 течение десяти рабочих дней, если иное не предусмотрено федеральным законом.

По запросам органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, предоставляет бесплатно информацию о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделках с ним в соответствии с законами Российской Федерации.

Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, бесплатно предоставляет информацию о правах на объект недвижимого имущества в соответствующие организацию (орган) по учету объектов недвижимого имущества, и в орган по учету государственного и муниципального имущества в том объеме, который необходим для их работы.

Органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления, организации (органы) по учету объектов недвижимого имущества, органы по учету государственного и муниципального имущества, другие организации, имеющие сведения, необходимые для государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества, в срок не более чем десять дней с даты обращения обязаны предоставлять такие сведения правообладателям и органам, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, бесплатно или за плату, согласованную с органами государственной власти субъектов Российской Федерации.

В случае если в установленном порядке объекту недвижимого имущества не присвоен кадастровый номер, идентификация объекта недвижимого имущества в Едином государственном реестре прав осуществляется по условному номеру, который присваивается ему органом, осуществляющим государственную регистрацию прав, на основании нормативного правового акта субъекта Российской Федерации. 

Для начала рассмотрим типичную для большинства субъектов Российской Федерации ситуацию отсутствия какого-либо механизма «одного окна».

1.2.2. Исследование системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в г. Санкт-Петербурге

Действующая система регистрации прав на недвижимость в г. Санкт-Петербурге

Система государственной регистрации Санкт-Петербурга характеризуется отсутствием механизма «одного окна» или же его элементов. В результате процедура регистрации прав для заявителя связана с большими затратами временных ресурсов, связанных со сбором всех необходимых документов, а для участвующих органов и организаций – с затратами по взаимодействию, в частности по обмену информацией.

Регистрация прав на недвижимость в Санкт-Петербурге регулируется следующими основными нормативными правовыми актами:

· Распоряжением губернатора Санкт-Петербурга от 31.12.97 №1357-р «О регистрации права государственной собственности на объекты недвижимости, расположенные на территории Санкт-Петербурга»;

· Распоряжением губернатора Санкт-Петербурга от 21.04.97 №327-р «О регистрации права государственной собственности Санкт-Петербурга на жилые помещения»;

· Распоряжением губернатора Санкт-Петербурга от 24.03.98 №275-р «О поэтапном создании органа, осуществляющего регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним»;

· Распоряжением Администрации Санкт-Петербурга от 21.07.01 №524-ра «О плате за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним и за предоставление информации о зарегистрированных правах в Санкт-Петербурге»;

· Приказом Государственного учреждению юстиции «Городское бюро регистрации прав на недвижимость» Санкт-Петербурга от 31 марта 2003 г. № 36-п «Об утверждении Инструкции о порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и предоставления информации о зарегистрированных правах» (с изменениями от 3.11.2003, 5.03.2004).
Органом, осуществляющим государственную регистрацию прав на объекты недвижимости и сделок с ними, является Государственное учреждение юстиции «Городское бюро регистрации прав на недвижимость»
 (учреждено распоряжением Мэра - Председателя Правительства Санкт-Петербурга от 29.12.1994 № 1329-р «О государственном учете недвижимости на территории Санкт-Петербурга»).

Его основными функциями являются следующие:

· создание и ведение Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - ЕГРП) и организация его бессрочного хранения;

· государственная регистрация прав собственников недвижимого имущества и обладателей иных подлежащих государственной регистрации прав на него, в том числе граждан Российской Федерации, иностранных граждан и лиц без гражданства, российских и иностранных юридических лиц, международных организаций, иностранных государств, субъектов Российской Федерации и муниципальных образований, а также государственная регистрация сделок с указанным имуществом в случаях, установленных законом;

· предоставление информации о зарегистрированных правах на недвижимость органам государственной власти и управления, иным организациям, физическим и юридическим лицам в соответствии с законодательством РФ;

· ведение Общегородского банка данных недвижимости.

Приказ ГУЮ «Городское бюро регистрации прав на недвижимость» Санкт-Петербурга от 31 марта 2003 г. №36-п «Об утверждении Инструкции о порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и предоставления информации о зарегистрированных правах» (с изменениями от 3.11.2003, 5.03.2004) содержит правила приема документов, необходимых для осуществления различных регистрационных процедур, и перечни этих документов, применяемые Государственным учреждением юстиции «Городское бюро регистрации прав на недвижимость» для выполнения функций по государственной регистрации прав.

Указанная инструкция содержит следующий общий перечень документов, предоставляемых на государственную регистрацию прав и обременений (ограничений) на недвижимое имущество и сделок с ним:

1. Заявление установленной формы о государственной регистрации сделки (подается всеми сторонами договора).

2. Заявление установленной формы о государственной регистрации права и (или) обременения (ограничения) прав (подается всеми сторонами договора).

3. Опись, составленная заявителем и содержащая перечень документов, представленных для регистрации, с указанием их наименования, реквизитов, общего количества листов, заверенная подписью заявителя (заявителей).

4. Документ об оплате регистрации.

5. Документ об оплате государственной пошлины за регистрацию договоров о залоге недвижимого имущества (ипотеки), соглашений о внесении изменений в указанные договоры, а также договоров, содержащих условие о залоге недвижимого имущества.

6. Документы, подтверждающие полномочия представителей, правоспособность юридических лиц.

7. Документ, который в соответствии со ст. 17 Закона о регистрации является основанием для регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество и сделок с ним (правоустанавливающий документ), в частности:

· договоры и другие сделки в отношении недвижимого имущества, совершенные в соответствии с законодательством, действовавшим в месте расположения объектов недвижимого имущества на момент совершения сделки;

· акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, совершенные в соответствии с законодательством, действовавшим в месте осуществления приватизации на момент ее совершения;

· свидетельства о праве на наследство;

· вступившие в законную силу акты судебных органов;

· акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, выданные уполномоченными органами государственной власти в порядке, установленном законодательством, действовавшим в месте издания таких актов на момент их издания;

· акт органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления земельных участков в пределах их компетенции;

· иные акты передачи прав на недвижимое имущество и сделок с ним заявителю от прежнего правообладателя в соответствии с законодательством, действовавшим в месте передачи на момент ее совершения.

В качестве документов, устанавливающих обременение, ограничение (сервитут), могут быть, в частности, представлены:

· договор об установлении обременения, ограничения;

· решение органов власти и управления об установлении обременения (ограничения);

· решение суда об установлении обременения (ограничения);

· иные документы.

Все документы, устанавливающие права на недвижимое имущество, ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество, должны содержать сведения, необходимые для внесения в ЕГРП в соответствии с Правилами ведения ЕГРП, а именно:

· фамилия, имя, отчество, дата рождения, удостоверяющий личность документ и его реквизиты, адрес постоянного места жительства или преимущественного пребывания - для физических лиц;

· полное наименование, индивидуальный номер налогоплательщика, адрес (место нахождения) юридического лица, дата и место государственной регистрации, номер документа, подтверждающего факт внесения записи о юридическом лице в Единый государственный реестр юридических лиц - для юридических лиц;

· кадастровый номер каждого объекта недвижимости, его точный адрес, включая литер, наименование, назначение, категория земель (для земельных участков), общая площадь, инвентарный номер (для помещений), этаж (для помещений), этажность (для зданий, сооружений).

8. Справка проектно-инвентаризационного бюро о наличии или отсутствии строений в случае отчуждения земельного участка и о зарегистрированных правах на эти строения (предоставляется в отношении жилых домов, регистрация прав на которые осуществлялась проектно-инвентаризационными бюро).

Справка проектно-инвентаризационного бюро о наличии или отсутствии строений в случае отчуждения земельного участка – в отношении нежилых строений, права на которые возникли до введения в действие Закона о регистрации, и регистрация прав на которые Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству не производилась.

9. Разделительный баланс, передаточный акт, их расшифровка, представляемые на государственную регистрацию прав на объекты недвижимости, перешедшие в процессе реорганизации юридических лиц или переданные в качестве вклада (дополнительного вклада) в уставный капитал.

Баланс, передаточный акт, их расшифровка должны содержать все сведения, подлежащие внесению в ЕГРП.

10. Кадастровый план земельного участка, план участка недр и (или) план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера, оформленный и удостоверенный органом, осуществляющим деятельность по ведению государственного земельного кадастра, соответствующим государственным органом (организацией), осуществляющим государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества

Представления кадастрового плана земельного участка не требуется, если кадастровый план данного земельного участка ранее уже представлялся и был помещен в соответствующее дело правоустанавливающих документов.

11. Документ, содержащий описание и план квартиры, оформленный органами, осуществляющими технический учет и кадастровый учет (после введения на территории Санкт-Петербурга порядка проведения кадастрового учета жилых помещений) данных объектов.

12. Паспорт объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) народов РФ (после утверждения формы паспорта объекта культурного наследия Правительством Российской Федерации).

13. Документы, свидетельствующие о наступлении события, выполнении условия (обязательства), в зависимости от наступления (выполнения) которых стороны поставили возникновение прав на соответствующее имущество, - для регистрации прав на основании сделок, составленных под отлагательным условием. Данные документы представляются также для регистрации перехода вещных прав на объекты недвижимости в тех случаях, когда возникновение прав на объект недвижимости на основании сделки или закона поставлено в зависимость от наступления определенных ими условий.

14. Документ о согласии (разрешении) на отчуждение, иное распоряжение объектом недвижимости, в тех случаях, когда это требуется в соответствии с договором либо законом, в частности:

14.1. Нотариально удостоверенное согласие супруга - при регистрации прав на основании сделок по отчуждению, обременению недвижимого имущества, приобретенного в браке (ст. 35 Семейного кодекса РФ), или иных сделок, требующих нотариального удостоверения и (или) государственной регистрации. При отсутствии в тексте нотариально удостоверенного согласия супруга ссылки на реквизиты свидетельства о браке или ссылки на разъяснение статей 34, 35 Семейного Кодекса РФ дополнительно предоставляется копия свидетельства о браке.

14.2. Разрешение (согласие) органов опеки и попечительства на распоряжение имуществом лиц, не достигших 14 лет, и лиц, признанных судом недееспособными, их законными представителями (родителями, усыновителями, опекунами) (ст. 37 ГК РФ).

14.3. Разрешение (согласие) органа опеки и попечительства на дачу законными представителями (родителями, усыновителями, попечителями) согласия несовершеннолетним в возрасте от 14 до 18 лет и гражданам, признанным судом ограниченно дееспособными, на распоряжение имуществом (ст. 37 ГК РФ).

14.4. Согласие органа опеки и попечительства на отчуждение жилого помещения, в котором проживают несовершеннолетние, недееспособные или ограниченно дееспособные члены семьи собственника, если при этом затрагиваются права или охраняемые законом интересы указанных лиц (ст. 292 ГК РФ).

14.5. Разрешение органа опеки и попечительства на совершение сделок в отношении приватизированных жилых помещений, в которых проживают несовершеннолетние, независимо от того, являются ли они собственниками, сособственниками или членами семьи собственника, в том числе бывшими, имеющие право пользования данным жилым помещением, а также в отношении приватизированных жилых помещений, в которых несовершеннолетние не проживают, однако на момент приватизации имели на это жилое помещение равные с собственником права (ст. 3 Закона РФ "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации" N 1541-1 от 04.07.91).

14.6. Согласие собственника государственного или муниципального имущества на распоряжение имуществом, находящимся в хозяйственном ведении государственного или муниципального предприятия.

14.7. Согласие залогодержателя на распоряжение заложенным имуществом, если иное не предусмотрено договором, а в случаях, установленных законодательством, представляется дополнительное соглашение к договору об ипотеке.

14.8. Согласие на ипотеку всех собственников объекта недвижимости, если данный объект, являющийся предметом договора об ипотеке, находится в общей совместной собственности.

14.9. Согласие собственника недвижимости при передаче объекта недвижимого имущества. Согласие получателя ренты на распоряжение имуществом, переданным для обеспечения пожизненного содержания с иждивением.

14.11. Документы, подтверждающие, что собственник доли известил в письменной форме остальных участников долевой собственности о намерении продать свою долю с указанием цены и других условий, на которых он отчуждает ее третьему лицу (для договоров купли-продажи и мены).

Документами, подтверждающими такое извещение, могут являться: - нотариально заверенные копии извещения о намерении продать (обменять) долю в праве общей долевой собственности на объект недвижимости, содержащего сведения о цене и других условиях, на которых лицо продает свою долю и почтового уведомления о вручении сособственникам извещения о намерении продать долю с указанием даты вручения и подписью лица, получившего уведомление (сособственника);

- свидетельство о передаче заявления, выдаваемое нотариусом в порядке ст. 86 Основ законодательства РФ о нотариате;

- отказ от права преимущественной покупки с нотариально засвидетельствованной подписью сособственника, либо оформленный в ГБР.

14.12. Документ, подтверждающий намерение третьего лица воспользоваться своим правом по договору в пользу третьего лица, удостоверенный нотариально или оформленный в ГБР. В случае если третьим лицом по такому договору является Российская Федерация или субъект Российской Федерации - Санкт-Петербург, вышеуказанный документ выдается Комитетом по управлению городским имуществом Санкт-Петербурга.

14.13. Иные документы, согласия, разрешения в случаях, установленных законом.

15. Справка о регистрации формы № 9 в случае регистрации прав на жилые помещения, за исключением регистрации прав на основании свидетельств о праве на наследство, соглашений об определении долей, справок ЖСК, актов судебных органов.

16. Документ, заверенный подписями руководителя и главного бухгалтера общества, оттиском печати общества, о том, что сделка совершена в соответствии с требованиями ст.ст. 78-79 Федерального закона "Об акционерных обществах" либо ст. 46 Федерального закона "Об обществах с ограниченной ответственностью" и требованиями устава, либо протокол собрания компетентного органа юридического лица о решении купить (от покупателя), продать (от продавца) объект недвижимости в случаях, предусмотренных законом или уставом соответствующего юридического лица (при приобретении или отчуждении объекта недвижимости акционерным обществом, обществом с ограниченной ответственностью).

Документ, заверенный подписями руководителя и главного бухгалтера общества, оттиском печати общества, о том, что сделка совершена в соответствии с требованиями ст.ст. 78-79 Федерального закона "Об акционерных обществах" либо ст. 46 Федерального закона "Об обществах с ограниченной ответственностью" и требованиями устава, предоставляется в случаях, когда совершаемая сделка не является крупной (сумма сделки не превышает 25% стоимости активов юридического лица).

17. Протокол собрания компетентного органа юридического лица, подтверждающий принятие решения о совершении сделки по приобретению (отчуждению) объекта недвижимости, либо последующее одобрение такой сделки в случаях, предусмотренных ст. 83 Федерального закона "Об акционерных обществах", ст. 45 Федерального закона "Об обществах с ограниченной ответственностью" либо уставом соответствующего юридического лица.

18. Предыдущий правоустанавливающий документ (для последующей его выдачи с отметкой о произведенной регистрации прекращения права лицу, право которого прекращено) в случаях обращения за государственной регистрацией прав на основании договоров, составленных в простой письменной форме.

19. Справка из налогового органа об уплате налога на имущество, переходящее в порядке наследования или дарения, в случае, если право на объект недвижимого имущества, относящийся к жилищному фонду, было приобретено в порядке наследования или дарения.

Анализ показывает, что в каждом конкретном виде регистрации требуются 6 – 12 документов из данного перечня.

Требование Государственным учреждением юстиции «Городское бюро регистрации прав на недвижимость» подобных документов (таких, например, как справка из налогового органа об уплате налога на имущество) указывает на узкое взаимодействие соответствующих организаций (организаций, в ведении которых находится предоставление данных документов). Такая специфика межведомственного взаимодействия затрудняет реализацию данным учреждением функции правовой экспертизы представляемых документов, являющихся основанием для регистрации.

Рекомендации по созданию системы «одного окна»

Такая ситуация ставит вопрос о необходимости создании системы «одного окна» в целях сокращения издержек заявителей по преодолению бюрократических барьеров и эффективности работы самих органов, имеющих отношение к процедуре регистрации.

В качестве краткосрочного решения данной проблемы в Санкт-Петербурге могут быть предложены две схемы.

Первая (рис. 1) предполагает создание системы «одного окна» сверху, то есть при помощи наделения определенного органа полномочиями по предоставлению услуг регистрации на принципах «одного окна» (таким органом может быть Государственное учреждение юстиции «Городское бюро регистрации прав на недвижимость»). Схема предполагает установление информационных взаимосвязей данного органа со всеми остальными организациями, с которыми приходится взаимодействовать заявителю самостоятельно в настоящее время.
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Рис. 1. 

Такая схема предполагает требование от заявителя Городским учреждением юстиции лишь документов, относящихся непосредственно к нему самому (например, таких как удостоверение личности и заявление о регистрации, других документов, получение которых не связано с обращением в органы власти), а все остальные необходимые согласования и подтверждения осуществляются на основе межведомственного взаимодействия. Однако в условиях ее реализации отделение функций по технической инвентаризации и других функций, реализация которых возможна на коммерческой основе, от государственных функций и последующая передача их на рынок окажется затруднительным.

Вторая схема может быть реализована на рыночной основе при помощи создания благоприятных экономических и юридических условий для развития рынка посреднических услуг в области регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. При этом функции одного окна выполняют частные посредники между заявителем и государственными органами по доверенности.

Тогда взаимодействие участников процесса регистрации может выглядеть следующим образом (рис. 2).
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Рис. 2.

Отсутствие необходимости взаимодействия Учреждения юстиции со всеми органами и организациями, принимающими участие в процессе регистрации, не накладывает дополнительной взаимозависимости между ними, что подразумевает их большую гибкость в плане реформирования части из них (в том числе приватизации и дерегулирования). С другой стороны это ослабляет стимулы к развитию необходимого межведомственного взаимодействия и интеграции информационных данных (например, между Учреждением юстиции и органами, осуществляющими ведение государственных кадастров, а также налоговыми и другими органами). Также возникает вопрос о необходимости осуществления контроля за деятельностью подобных посреднических предприятий (возможно применение различных механизмов саморегулирования).

1.2.3. Исследование системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в Московской области 

Московскую область можно назвать одним из передовых субъектов Российской Федерации в области построения системы регистрации прав на недвижимость, основанной на принципах автоматизации и межведомственного информационного обмена. 

Система регистрации прав на недвижимость развивается в Московской области на основании специально принимаемых программ.

Программа развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на 2000-2002 годы

Согласно Постановлению Правительства Московской области от 3.04.2003 №181/11 «Об утверждении Программы развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними на 2003-2006 годы» в начале нового тысячелетия система регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним развивалась многоаспектно ускоренными темпами (итоги реализации Программы развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на 2000-2002 годы).

В 2001 году завершена разработка и внедрение нового программного обеспечения ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, обеспечивающего комплексную автоматизацию основных участков работы по ведению ЕГРП. Заключено соглашение между Регистрационной палатой, Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству по Московской области и ФГУ "Земельная кадастровая палата по Московской области" о введении общей системы классификации и кодирования и разработаны форматы обмена данными в электронном виде.

Вопросы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним регулярно освещались в средствах массовой информации. Официальные пресс-релизы регулярно размещаются на Интернет-сайте Правительства Московской области
 и Министерства по делам печати и информации Московской области. Обеспечен выпуск 58 номеров "Регистрационной газеты" и 12 номеров "Регистрационного вестника". В периодических изданиях опубликовано свыше 60 статей, касающихся различных аспектов регистрационной деятельности. Более 250 статей размещено в районных и городских газетах. Осуществлялось обеспечение глав городов и районов Московской области подготавливаемыми Регистрационной палатой сборниками "Вопросы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним".

Реализация Программы развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на 2000-2002 годы позволила обеспечить совершенствование системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и нормативной базы по вопросам осуществления технического учета объектов недвижимости и государственной регистрации прав на недвижимое имущество; защиту прав собственников, владельцев и пользователей объектов недвижимости; разработку системы информационного взаимодействия между органами кадастрового, технического учета и Московской областной регистрационной палатой, совершенствование нормативной базы по государственной регистрации прав; своевременное и точное получение налоговыми органами информации, необходимой для налогообложения операций с недвижимостью.

Программы развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними на 2003-2006 годы

Тем же постановлением утверждена аналогичная программа на 2003-2006 годы. Основными целями этой программы являются дальнейшее развитие и укрепление на территории Московской области системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, обеспечивающей государственные гарантии зарегистрированных прав, а также полноту сведений о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделках с ним.

Для достижения основных целей Программы требуется решение следующих задач:

· дальнейшее укрепление и совершенствование системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории Московской области;

· обеспечение государственных гарантий зарегистрированных прав на недвижимое имущество;

· развитие и совершенствование нормативно - методической базы по вопросам государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

· защита прав собственников, владельцев и пользователей объектов недвижимого имущества на территории Московской области;

· расширение системы информационного взаимодействия между органами кадастрового, технического учета и Регистрационной палатой;

· создание автоматизированной системы "Недвижимость";

· обеспечение защиты информации, содержащейся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, от несанкционированного доступа;

· регулярная подготовка и переподготовка регистраторов прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также подготовка, повышение квалификации и аттестация иных работников Регистрационной палаты, обеспечивающих деятельность государственных регистраторов прав;

· совершенствование организации труда работников Регистрационной палаты.

Программа должна способствовать реализации как интересов Московской области, направленных на стимулирование экономического развития Московской области, обеспечение полноты сбора налогов, борьбу с преступностью и т.д., так и интересов юридических и физических лиц, касающихся обеспечения государственных гарантий их прав на недвижимость. В рамках развития информационного обеспечения предполагается осуществить меры, представленные в следующей таблице.

Таблица 1

	Наименование мероприятия
	Исполнители
	Сроки

	Построение корпоративной телекоммуникационной сети Московской областной регистрационной палаты для передачи данных между структурными подразделениями и разработка на этой основе программных средств с целью перехода к работе с распределенной базой данных Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
	Московская областная регистрационная палата
	2003-2004 гг.

	Организация web-сервера Московской областной регистрационной палаты с целью обеспечения защищенного выхода в Интернет для сотрудников ее структурных подразделений (в том числе предоставление возможностей использования электронной почты), размещения на нем сайта с информацией о деятельности Московской областной регистрационной палаты, предоставления авторизованным пользователям возможности получения по каналам телекоммуникационной связи сведений из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним в режиме «запрос-ответ».
	Московская областная регистрационная палата
	2003-2004 гг.

	Построение совместно с взаимодействующими ведомствами по согласованию с Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству по Московской области и администрациями муниципальных образований автоматизированной системы «Недвижимость», создаваемой в рамках областной целевой программы «Территориальная информационная система Московской области на 2001-2005 гг.»
	Министерство экономики Московской области, Министерство имущественных отношений Московской области, Московская областная регистрационная палата, ГУП «Московское областное бюро технической инвентаризации»
	2003-2005 гг.

	Проведение лицензирования общесистемных программных средств
	Московская областная регистрационная палата
	2003-2006 гг.

	Совершенствование и развитие прикладной программной системы «Реестр прав»

	Московская областная регистрационная палата
	2003-2006 гг.


Реализация данных направлений в сфере информационного обеспечения регистрации прав на недвижимость в целом должна способствовать формированию на базе Московской областной регистрационной палаты сервиса «одного окна» и установлению эффективного межведомственного взаимодействия.

Схема процедуры регистрации недвижимого имущества в Московской области

Существующая схема регистрации прав на недвижимость представлена на рис. 3.
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Рис. 3.  
Таким образом, отдельные элементы системы «одного окна» в той или иной мере представлены в системе регистрации прав на недвижимость в Московской области.

Информационное взаимодействие Московской областной регистрационной палатой с остальными организациями ведется преимущественно в электронно-цифровой форме с использованием современного программного обеспечения. Оперативное информационное взаимодействия между «МОРП» и «МОБТИ» не осуществляется (в частности, из-за отсутствия у «МОБТИ» соответствующей электронно-цифровой информационной системы).

Взаимодействие Мособлкомзема, Земельной кадастровой палаты Московской областной регистрационной палаты

С целью ведения государственного земельного кадастра и государственной регистрации прав на земельные участки (земельные доли) и сделок с ними было подписано Соглашение о взаимодействии Комитета по земельным ресурсам и землеустройству по Московской области, Федерального государственного учреждения «Земельная кадастровая палата» по Московской области и Московской областной регистрационной палаты в целях обеспечения ведения Единого государственного реестра земель и Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 12 августа 2002 г. Сотрудничество Сторон при реализации данного Соглашения основывается на принципах законности, гласности, оперативности и безвозмездности.

В соответствие с Соглашением стороны осуществляют следующие совместные действия:

· Разрабатывают и согласовывают проекты нормативно-правовых актов Московской области по вопросам, входящим в их компетенцию, для чего создают совместную рабочую группу.

· Разрабатывают и утверждают совместные инструктивные документы (совместные письма), обязательные для исполнения территориальными органами, структурными и обособленными подразделениями Сторон, по вопросам совместного ведения.

· Проводят по мере необходимости совместные заседания коллегий, рабочие совещания, а также семинары и конференции для сотрудников территориальных органов, структурных и обособленных подразделений Сторон.

· Организуют по мере необходимости деятельность совместных рабочих групп в муниципальных образованиях Московской области.

· Осуществляют в установленном порядке обмен информацией в объеме и формате, необходимых для реализации Сторонами возложенных на них функций.

· В целях унификации информационного и технологического взаимодействия на основе сведений государственного земельного кадастра Стороны утверждают и вводят в действие своими распорядительными документами Сборник классификаторов, используемых при информационном обмене.

· Стороны оперативно доводят до сведения друг друга все новые нормативно-правовые акты и распоряжения их вышестоящих органов, касающиеся государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также государственного кадастрового учета земельных участков.

· Разрабатывают систему текущего обмена информацией, в том числе взаимного доступа к электронным базам данных, имеющимся у Сторон.

Мособлкомзем непосредственно, а также через свои территориальные органы в муниципальных образованиях Московской области:

· Своевременно доводит до сведения Регистрационной палаты утвержденные в установленном порядке изменения и (или) дополнения правил оформления кадастровых планов земельных участков и предоставления сведений государственного земельного кадастра.

· Информирует граждан и юридических лиц, обращающихся по вопросам земельных отношений, об обязательности государственной регистрации прав на земельные участки и сделок с ними в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

· По запросам Регистрационной палаты бесплатно в установленном порядке предоставляет сведения государственного земельного кадастра об определенном земельном участке, а также подтверждает достоверность кадастровых планов земельных участков, представляемых для государственной регистрации прав на земельные участки и сделок с ними. При этом наряду со сведениями, документируемыми на бумажных носителях, используется в установленном порядке формат электронного обмена с периодичностью не реже одного раза в 10 дней, применяемый рай(гор)комземами или филиалами ФГУ ЗКП после наделения их исполнительными функциями по ведению государственного земельного кадастра.

· По получении из Регистрационной палаты сведений о зарегистрированных правах на земельные участки рай(гор)комземы не позднее двух дней передают их в филиалы ФГУ ЗКП для осуществления возложенных на них исполнительных функций по ведению государственного земельного кадастра или техническому обеспечению государственного кадастрового учета земельных участков.

ФГУ ЗКП непосредственно, а также через свои обособленные подразделения в муниципальных образованиях Московской области с момента наделения исполнительными функциями по ведению государственного земельного кадастра в кадастровых районах:

· Удостоверяет и выдает кадастровые планы земельных участков.

· По запросам Регистрационной палаты бесплатно в установленном порядке предоставляет сведения государственного земельного кадастра об определенном земельном участке. При этом наряду со сведениями, документируемыми на бумажных носителях, используется формат электронного обмена.

· По запросам Регистрационной палаты подтверждает достоверность кадастровых планов земельных участков, представляемых для государственной регистрации прав на земельные участки и сделок с ними.

Регистрационная палата непосредственно, а также через свои территориальные подразделения в муниципальных образованиях Московской области:

· Осуществляет государственную регистрацию прав на земельные участки (включая участки лесного фонда) и сделок с ними на основе документов государственного земельного кадастра, удостоверенных полномочными должностными лицами.

· Информирует граждан и юридических лиц, обращающихся по вопросам земельных отношений, об обязательности проведения территориального землеустройства и государственного кадастрового учета земельных участков в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

· Предоставляет сведения, необходимые для ведения государственного земельного кадастра, по согласованным формам бесплатно в 10-дневный срок. Текущие сведения о зарегистрированных правах на земельные участки предоставляются территориальными подразделениями Регистрационной палаты в рай(гор)комземы. При этом наряду со сведениями, документируемыми на бумажных носителях, используется приоритетно формат электронного обмена.

Для организации информационного обмена Мособлкомзем направляет Регистрационной палате перечень рай(гор)комземов, которым указанные сведения предоставляются на бумажных или электронных носителях.

1.2.4. Исследование системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в г. Москве

Результаты деятельности государственных организаций Москвы и мероприятия, планируемые к осуществлению

В соответствии с Постановлением Правительства Москвы от 28.01.2003 №46-ПП «О регистрации прав на объекты недвижимости в городе Москве и развитии системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» Московским городским комитетом по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (Мосрегистрация) реализуется план мероприятий по развитию системы государственной регистрации прав на территории города, утвержденный постановлением Правительства Москвы от 13.06.2000 №447 «О выполнении Программы поэтапного развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории города Москвы на период до 2000 года и мерах по дальнейшему совершенствованию системы регистрации».

В январе - феврале 2001 года проведена реорганизация процесса регистрации в Мосрегистрации: созданы территориальные агентства, объединившие приемные по территориальному принципу, территориально-распределенная сеть, объединяющая все приемные Комитета в единую телекоммуникационную сеть. В течение 2001 года Мосрегистрация перешла на новую технологию обработки документов. Проведение названных мероприятий обеспечило резкое уменьшение задержек в регистрации и практически привело к их искоренению.

С целью ускорения процедуры государственной регистрации прав города Департаментом имущества города Москвы, Департаментом жилищной политики и жилищного фонда города Москвы, Московскомим земельном комитетом, МосгорБТИ, ГУП «Мосгоргеотрест» 1 июня 2003 года закончена проработка технологии по организации электронного документооборота в сфере государственной регистрации прав города Москвы на недвижимое имущество и учета городской собственности с обеспечением оформления регламентирующих документов.

Те же организации совместно с Московским городским комитетом по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним приступили с 1 июля 2003 года к опытной эксплуатации технологии представления документов, необходимых для осуществления регистрационных действий, в электронном виде с использованием средств электронной цифровой подписи с выполнением при необходимости требований режима защиты информации; для организации обмена документации в электронном виде между организациями и учреждениями города Москвы в соответствии с Федеральным законом от 10.01.2002 №1-ФЗ «Об электронной цифровой подписи» ведутся работы по созданию корпоративной информационной системы (с этой целью использовать удостоверяющий центр электронной цифровой подписи открытого акционерного общества «Мосжилрегистрация» в качестве базового корпоративного удостоверяющего центра при организации электронного документооборота в структурных подразделениях и подведомственных организациях Правительства Москвы).

Инструкция по приему документов на регистрацию земельных правоотношений Утверждена приказом Председателя Московского Комитета по регистрации прав от 12.10.2000 №109-П.

В 2004 году Департаментом имущества города Москвы, Департаментом жилищной политики и жилищного фонда города Москвы, Московскомим земельном комитетом, МосгорБТИ, ГУП «Мосгоргеотрест» планируется переход на представление документов, необходимых для осуществления регистрационных действий, в электронном виде с использованием средств электронной цифровой подписи и выполнением при необходимости требований режима защиты информации в соответствии с двусторонними соглашениями и регламентами информационного обмена.

Департаментом имущества города Москвы совместно с МосгорБТИ, ГУП «Мосгоргеотрест» до 1 марта 2003 года разработана программа работ по модернизации программно-технических средств и информационного комплекса с целью обеспечения их надежности в рамках Единого реестра объектов собственности города Москвы с учетом требований Гостехкомиссии.

Активизирована работа по реализации концепции построения системы «одного окна» путем организации на базе действующих подразделений сети информационно-консультационных центров с дополнительным использованием площади учреждений, занятых в системе государственной регистрации.

Учреждение юстиции по регистрации прав в городе Москве

Учреждением юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории города Москвы является Московский городской комитет по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (Мосрегистрация)
.

Документы, необходимые для предоставления в Мосрегистрацию для регистрации прав на объекты недвижимости и сделок с ним:

а) состав документов: 

Для физических лиц:

· заявление, 

· для представителя – нотариально удостоверенная доверенность, 

· документ, удостоверяющий личность в соответствии с действующим законодательством, 

· документ об оплате регистрации, 

· документы, описывающие объект недвижимости, удостоверенные органом, ответственным за учет соответствующих объектов, 

· правоустанавливающие документы, подтверждающие возникновение, переход, прекращение права (обременения). 

Для юридических лиц:

· заявление 

· для представителя – нотариально удостоверенная доверенность или 

· документ об оплате регистрации 

· документ о регистрации юридического лица, 

· учредительные документы юридического лица, 

· документ о присвоении ИНН, 

· документ о внесении сведений о юридическом лице в ЕГРЮЛ, 

· распорядительные документы о создании унитарного предприятия 

· документы, описывающие объект недвижимости, удостоверенные органом, ответственным за учет соответствующих объектов 

· правоустанавливающие документы, подтверждающие возникновение, переход, прекращение права (обременения) 

б) форма документов: 

Документы, выражающие содержание сделок, совершенных в простой письменной форме, и являющиеся основанием для государственной регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав, представляются не менее чем в двух экземплярах-подлинниках, один из которых после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю, второй - помещается в дело правоустанавливающих документов. 

При государственной регистрации прав, возникших до введения в действие Закона на основании договоров и других сделок, требуется предоставление подлинника и копии, заверенной в установленном порядке, документов, выражающих содержание сделок. 

Копии актов государственной власти и актов органов местного самоуправления, а также судов, установивших права на недвижимое имущество, представляются не менее чем в двух экземплярах, заверенных в установленном порядке. 

Иные необходимые для государственной регистрации прав документы представляются в двух экземплярах, один их которых – подлинник, после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю.

Официальный сайт Мосрегистрации содержит раздел «О Мосрегистрации», предоставляющий сервис по получению информации о стадии готовности документа (свидетельства о регистрации) к выдаче (данный сервис работает в режиме запроса).

Схема процедуры регистрации прав на объекты недвижимости и сделок с ним в 
г. Москве
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Рис. 4. 

Как видно, полноценной системы «одного окна» в г. Москве пока не создано, представлены ее отдельные элементы. Вместе с тем, как будет показано далее, функции «одного окна» в г. Москве передаются на рынок (по своей сути посреднический), однако пока этот рынок представлен отдельными организациями, приближенными к органа власти города.

В рамках системы регистрации в целях создания эффективно действующей системы одного окна осуществляются мероприятия, рационализирующие процесс регистрации в двух аспектах:

· по сокращению издержек информационного взаимодействия между государственными организациями, принимающими участие в процессе регистрации и использующие информацию о зарегистрированных объектах для своих целей,

· по сокращению издержек заявителя (информационных, временных).

Первый аспект реализуется, в основном, при помощи внедрения электронных информационных систем (в том числе, интегрированных – для обмена информацией между организациями).

Основным мероприятием в рамках второго аспекта является создание государственных и привлечение на договорной основе частных компаний, предоставляющих вспомогательные функции по регистрации прав и сделок. Фактически это попытка найти официальный способ передачи рынку полномочий по регистрации прав на недвижимость по принципу «одного окна». Такие организации являются для заявителей тем самым «одним окном», однако, поскольку данные услуги являются основным видом деятельности для организаций, за них приходится платить отдельно в соответствии с заключаемыми договорами.

В Москве примером такой организации является ОАО «Мосжилрегистрация»
. Данная организация предоставляет следующие виды услуг:

· Оформление сделок и прав на жилые помещения,

· Оформление сделок и прав на нежилые помещения,

· Оформление сделок и прав на земельные участки,

· Подготовка документов для приватизации,

· Подготовка документов для ипотеки,

· Прочие услуги по регистрации прав и сделок с недвижимостью.

Например, по работе с объектами нежилого фонда и земельными участками ОАО «Мосжилрегистрация» оказывает следующие услуги: 

· Бесплатные консультации о порядке, условиях и сроках проведения государственной регистрации прав на нежилые помещения и сделок с ними, об общих требованиях к перечню необходимых для регистрации документов и к их оформлению; 

· Юридическая проверка представляемого на государственную регистрацию комплекта документов, рекомендации по устранению имеющихся недостатков в документах и приведению их в соответствие с требованиями законодательства; 

· Подготовка документов к государственной регистрации прав на нежилые помещения и сделок с ними с использованием САПОД — системы, сокращающей время и трудоемкость обработки информации и, как следствие, срок регистрации; 

· Получение выписок из Единого государственного реестра прав (ЕГРП) об объекте сделки и обременениях; 

· Составление проектов договоров купли-продажи, мены, аренды, ипотеки и других в соответствии с требованиями законодательства РФ и города Москвы; 

· Представительство в Мосрегистрации: оформление и подача заявлений, ведение переписки по спорным вопросам, сдача и получение документов); 

· Подготовка документов для государственной регистрации договоров залога (ипотеки) нежилых помещений.

Услуги клиентам предоставляются как общим пакетом, так и по отдельности.

Кроме этого, официальный сайт фирмы является информационным ресурсом по следующим направлениям:

1. Регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним:

· Краткие правовые аспекты государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

· Учёт обременений (ограничений прав) при регистрации сделки 

· Внесение изменений в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

· Предоставление информации о зарегистрированных правах на объекты недвижимости 

· Бланки заявлений и правила их заполнения

2. Примерные перечни документов, представляемых при регистрации сделок и прав на: 

· Жилые помещения 

· Нежилые помещения 

· Земельные участки

3. Оплата регистрации 

· Порядок оплаты государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

· Размер оплаты за государственную регистрацию прав на объекты недвижимого имущества, относящиеся к Федеральной собственности 

· Размер оплаты за государственную регистрацию прав и сделок с жилыми помещениями 

· Размер оплаты за государственную регистрацию прав и сделок с нежилыми помещениями 

· Размер оплаты за государственную регистрацию прав и сделок с землей 

· Платежные реквизиты Московского комитета по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

· Рекомендации по заполнению платежных документов для перечисления оплаты за регистрацию прав на недвижимое имущество 

· Бланк на оплату государственной регистрации

4. Городские учреждения и организации:

· Структурные подразделения Правительства Москвы 

· Мэрия Москвы 

· Московский городской комитет по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

· Префектуры г. Москвы 

· Бюро Технической Инвентаризации (БТИ) г. Москвы 

· РЭУ г. Москвы 

· Районные управы г. Москвы 

· Военкоматы г. Москвы 

· Территориальные объединения регулирования землепользования (ТОРЗ) г. Москвы 

· Архитектурно-планировочные управления (АПУ) г. Москвы

5. Законодательство в сфере недвижимости

6. Раздел, в котором можно получить информацию о готовности документов в Мосрегистрации по сделкам с жилыми помещениями (кроме договоров по приватизации и инвестиционных договоров).

Существование подобных организаций трансформирует рассмотренную выше схему следующим образом:
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Рис. 5. 

Основные выводы

Системы регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в Москве и Московской области построены на схожих принципах и близки по уровню развитости. Существенное преимущество Московской системы состоит в наличии ОАО «Мосжилрегистрация», фактически выполняющей функции «одного окна» в полном объеме и на коммерческой основе. Областная система реализует данный принцип лишь в части государственных органов, исключая БТИ.

Положительными сторонами «московской» системы регистрации прав являются:

· Рыночная основа предоставления услуг по регистрации, предполагающая наличие посредничества и возможность сравнительно легкого отделения функций по технической инвентаризации от государственных БТИ.

· Высокое информационно-технологическое развитие системы регистрации. Это, фактически, означает существование системы «одного окна» в структуре государственных учреждений, где данную функцию выполняет орган юстиции по регистрации.

Отрицательные стороны:

· Рынок по предоставлению посреднических услуг по прохождению процедуры регистрации прав на недвижимость практически монополизирован организациями, приближенными к органам власти.

1.2.5. Исследование системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в Свердловской области

Меры, направленные на реализацию принципа «одного окна»

Специфика Свердловской области заключается в том, что регулирование земельно-имущественных отношений осуществляется на уровне области. Например, административная процедура предоставления земельных участков для строительства регулируется постановлением Правительства Свердловской области, а не как во многих других регионах – нормативными правовыми актами органов местного самоуправления. Соответственно предоставляются земельные участки для строительства также на основании решений исполнительной власти области, а не по решению глав муниципальных образований. Система управления земельно-имущественными отношениями практически полностью выстроена на областном уровне, основными ее участниками являются:

· Министерство по управлению государственным имуществом Свердловской области (МУГИСО);

· Специализированное областное унитарное предприятие «Областной государственный центр технической инвентаризации и регистрации недвижимости» (далее СОГУП «ОГЦТИРН»);

· Учреждение юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории Свердловской области (УЮРП);

· Комитет по земельным ресурсам и землеустройству Свердловской области.

Подконтрольность всех основных участников имущественных отношений Правительству Свердловской области делает возможным формирование на уровне области системы регистрации прав по принципу «одного окна». Вместе с тем Правительство Свердловской области в первую очередь намерено решить задачу первичного предоставления земельных участков физическим и юридическим лицам.

Для этих целей Правительством Свердловской области принято постановление от 31 августа 2004 г. № 817-ПП «О мерах, направленных на формирование механизма предоставления земельных участков, расположенных на территории Свердловской области, основанного на принципе «единого окна»», в котором утвержден типовой порядок действий органов местного самоуправления по предоставлению земельных участков в собственность и пользование, определена организация, выполняющие функции «одного окна» 

Данной организацией в соответствии с постановлением стало СОГУП «ОГЦТИРН».

СОГУП «ОГЦТИРН» выполняет следующий комплекс услуг:

· проведение технической инвентаризации зданий, строений,
сооружений, помещений и земельных участков, на которых они расположены;

· установление на местности границ земельных участков с закреплением
таких границ межевыми знаками и определению их координат (межевание земельных участков);

· обращение от имени заинтересованных лиц в федеральное государственное учреждение «Земельная кадастровая палата по Свердловской области» и его филиалы для проведения государственного кадастрового учета земельных участков;

· обращение от имени заинтересованных лиц в Учреждение юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории Свердловской области и его филиалы для государственной регистрации прав на земельные участки и расположенные на них объекты недвижимости и сделок с ними;

· прием необходимых документов для оказания услуг по предоставлению земельных участков, их кадастровому учету и государственной регистрации;

· ежеквартальное представление в Министерство по управлению
государственным имуществом Свердловской области информации
 о ходе оказания услуг, указанных выше.

Как видно, в соответствии с постановлением предприятию переданы даже отдельные «рыночные» виды работ – межевание земельных участков. Это не совсем оправдано с точки зрения антимонопольного законодательства.

Функции Учреждения юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории Свердловской области и его филиалы
:

· Проведение проверок в отношении всех возможных вариантов выбора земельного участка:

1) на принадлежность их к федеральной, субъекта Российской Федерации, муниципальной или частной собственности;
2) на наличие зарегистрированных прав на земельные участки или договоров аренды земельных участков;
3) на наличие зарегистрированных решений органа государственной власти или органа местного самоуправления об изъятии земельных участков соответственно для государственных или муниципальных нужд;
4) на наличие зарегистрированных ограничений (обременении) прав на земельные участки (сервитут, ипотека, доверительное управление, аренда, арест имущества и другие);
5) на наличие расположенных на земельных участках объектов недвижимого имущества с указанием сведений об их правообладателях.
· Государственная регистрация прав на земельные участки и расположенные на них объекты недвижимости и сделок с ними.

· Создание и ведение Единого государственного реестра государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а также организация его бессрочного хранения.

При этом в своей деятельности УЮРП взаимодействует с уполномоченными органами исполнительной власти Свердловской области и общественными объединениями.

Порядок предоставления земельных участков для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта

Такой порядок предоставления земельных участков предполагает последовательное прохождение 4-ех этапов. Регистрация прав на недвижимости является заключительным этапом этой процедуры.

Первый этап

Прием заявлений о выборе земельного участка и предварительном согласовании места размещения объекта от заинтересованных лиц осуществляется уполномоченным органом местного самоуправления (посредником в этой процедуре является СОГУП «ОГЦТИРН»).

Для проведения процедур согласования возможных вариантов выбора земельного участка, уполномоченный орган местного самоуправления обращается в следующие органы государственной власти и организации:

В УЮРП для проведения проверки в отношении всех возможных вариантов выбора земельного участка:

· на принадлежность их к федеральной, субъекта Российской Федерации, муниципальной или частной собственности;

· на наличие зарегистрированных прав на земельные участки или договоров аренды земельных участков;

· на наличие зарегистрированных решений органа государственной власти или органа местного самоуправления об изъятии земельных участков соответственно для государственных или муниципальных нужд;

· на наличие зарегистрированных ограничений (обременении) прав на земельные участки (сервитут, ипотека, доверительное управление, аренда, арест имущества и другие);

· на наличие расположенных на земельных участках объектов недвижимого имущества с указанием сведений об их правообладателях.

В федеральное государственное учреждение «Земельная кадастровая палата по Свердловской области» или его филиал для получения дежурной кадастровой карты (плана) земельного участка.

В Главное управление природных ресурсов и охраны окружающей природной среды по Свердловской области для подготовки заключения государственной экологической экспертизы места размещения объекта строительства, о соответствии возможных вариантов размещения объекта строительства требованиям в области охраны окружающей среды.

В федеральное государственное учреждение «Центр государственного санитарно-эпидемиологического надзора в Свердловской области» для подготовки заключения о соответствии возможных вариантов размещения объекта строительства санитарным правилам.

В областное государственное учреждение культуры «Научно-производственный центр по охране и использованию памятников истории и культуры Свердловской области» для подготовки заключения историко-культурной экспертизы о соответствии возможных вариантов размещения объекта строительства требованиям государственной охраны объектов культурного наследия.

В средства массовой информации для опубликования сведений о возможном или предстоящем предоставлении земельных участков для строительства (в случае, если варианты возможного размещения объекта предполагают изъятие земельного участка для муниципальных нужд, уполномоченный орган местного самоуправления
обращается в средства массовой информации для опубликования сведений о возможном изъятии земельного участка у его собственника, землепользователя, землевладельца или арендатора).

Для сокращения сроков проведения процедур согласования возможных вариантов выбора земельного участка все указанные обращения направляются одновременно.

По результатам формирования окончательного перечня земельных участков, на которых возможно размещение объекта строительства уполномоченный орган местного самоуправления в двухнедельный срок в отношении каждого земельного участка, указанного в данном перечне, осуществляет:

· подготовку акта о выборе земельного участка (в необходимых случаях с установлением его охранной или санитарно-защитной зоны);

· изготовление проекта границ земельного участка (для изготовления проекта границ земельного участка возможно обращение в землеустроительную организацию).

В акте о выборе земельного участка для строительства указываются:

· заявитель;

· местоположение земельного участка;

· категория земель;

· территориальная зона, определяющая разрешенное использование земельного участка;

· площадь земельного участка;

· испрашиваемое право на земельный участок;

· землепользователи смежных земельных участков;

· предполагаемый объект строительства;

· обеспечение земельного участка объектами инженерной, транспортной и социальной инфраструктур;

· технические условия подключения объекта к сетям инженерно-технического обеспечения;

· сведения, подтверждающие информирование населения о возможном или предстоящем предоставлении земельного участка для строительства;

· сведения о необходимости возмещения убытков собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков, потерь сельскохозяйственного производства или потерь лесного хозяйства.

К акту о выборе земельного участка для строительства прилагается проект границ земельного участка в соответствии с возможными вариантами их выбора.

В случае предполагаемого изъятия земельного участка для муниципальных нужд, в том числе путем выкупа, к акту о выборе земельного участка также прилагаются расчеты убытков собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков, потерь сельскохозяйственного производства или потерь лесного хозяйства, подготовленные уполномоченными органами или организациями.

Из указанных документов формируется землеотводное дело, которое на рассмотрение Комиссии органа местного самоуправления по выбору земельных участков для строительства. 

Рекомендации Комиссии о принятия решения об отказе в размещении объекта строительства возможны в случае указания в заключениях и ответах органов государственной власти и организаций оснований, предусмотренных федеральным законом для отказа в предоставлении земельного участка.

По итогам заседания Комиссии уполномоченный орган местного самоуправления в трехдневный срок осуществляет подготовку проекта постановления Главы муниципального образования о предварительном согласовании места размещения объекта или отказе в размещении объекта и принимает решение о предварительном согласовании места размещения объекта или отказе в размещении объекта.

В случае предполагаемого изъятия земельного участка для муниципальных нужд, в том числе путем выкупа, одновременно с решением о предварительном согласовании места размещения объекта утверждается расчет убытков собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков, потерь сельскохозяйственного производства или потерь лесного хозяйства.

Один экземпляр данного решения в семидневный срок со дня его принятия выдается заявителю, второй - включается в землеотводное дело.

При выдаче заявителю решения о предварительном согласовании места размещения объекта к нему прилагаются акт выбора земельного участка для строительства и проект границ земельного участка. 

Второй этап.

Решение о предварительном согласовании места размещения объекта является основанием для обращения заявителя в землеустроительную организацию для проведения работ по межеванию земельного участка и в федеральное государственное учреждение «Земельная кадастровая палата по Свердловской области» или его филиал для осуществления государственного кадастрового учета земельного участка в порядке, установленном федеральным законодательством. Данные виды услуг в соответствии с постановлением Правительства Свердловской области от 31 августа 2004 г. № 817-ПП предоставляются СОГУП «ОГЦТИРН».

Третий этап.

Прием заявлений о предоставлении земельного участка для строительства от заинтересованных лиц осуществляется уполномоченным органом местного самоуправления (подается СОГУП «ОГЦТИРН» от имени заявителя).

К заявлению о предоставлении земельного участка для строительства прикладывается кадастровая карта (план) земельного участка.

Для обеспечения принятия решения о предоставлении земельного участка для
строительства уполномоченный орган местного самоуправления обращается к землеустроительному делу относительно предварительного согласования места размещения объекта строительства на испрашиваемом земельном участке и в двухдневный срок проверяет:

· наличие принятого в отношении данного заявителя решения о предварительном согласовании места размещения объекта;

· наличие не истекшего трехлетнего срока действия решения о предварительном согласовании места размещения объекта;

· соответствие площади испрашиваемого земельного участка площади земельного участка, указанной в решении о предварительном согласовании места размещения объекта;

· наличие проведенного межевания и государственного кадастрового учета испрашиваемого земельного участка.

При наличии положительных результатов проверки уполномоченный орган местного самоуправления в трехдневный срок готовит проект решения о предоставлении земельного участка для строительства. 

Решение о предоставлении или отказе в предоставлении земельного участка для строительства принимается уполномоченным органом местного самоуправления в двухнедельный срок с момента подачи заинтересованным лицом заявления.

В случае предоставления испрашиваемого земельного участка в результате его изъятия у третьих лиц, в том числе путем выкупа, для государственных или муниципальных нужд в решении уполномоченным органом местного самоуправления указывается об изъятии испрашиваемого земельного участка в соответствующей форме. Один экземпляр решения в семидневный срок со дня его принятия выдается заявителю.

На основании принятого решения о предоставлении земельного участка для строительства в аренду уполномоченный орган местного самоуправления в семидневный срок обеспечивает подготовку проекта договора аренды земельного участка и его подписание сторонами по договору с определением срока уплаты арендной платы с даты принятия решения о предоставлении земельного участка для строительства.

Четвертый этап.

В случае предоставления земельного участка в аренду или на праве постоянного (бессрочного) пользования СОГУП «ОГЦТИРН» осуществляет действия по государственной регистрации договора аренды или права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком в УЮРП.

Итак, схема механизма предоставления земельных участков для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта, организованная по принципу «одного окна» выглядит следующим образом (рис. ХХХ):


[image: image6]
Рис. 6.

Основные выводы

Положительными сторонами данной схемы являются:

· практическая реализация принципа «одного окна» при прохождении процедуры регистрации земельных участков (посредством функционирования СОГУП «ОГЦТИРН»);

· Регистрация прав на недвижимость является составной частью сделки с ней, что значительно сокращает информационные и временные издержки заявителя.

Отрицательные стороны:

· Объединение БТИ в единую структуру (они являются дочерними предприятиями и филиалами СОГУП «ОГЦТИРН») фактически является искусственной монополизацией «рынка» услуг по технической инвентаризации, что значительно затруднит предполагающуюся передачу этой явно негосударственной функции на собственно рынок;

· Возложение на СОГУП «ОГЦТИРН» функций «единого окна» закрепляет связи данной организации в системе государственных органов, что в совокупности с предыдущим пунктом полностью противоречит политике дерегулирования в части передачи на рынок негосударственных функций и упразднению государственных унитарных предприятий
.

· СОГУП «ОГЦТИРН» выполняет функции, имеющие коммерческую основу и уже выполняющиеся рынком (межевание земельных участков и представительские функции), что противоречит презумпции «государственного невмешательства»
. Это, в свою очередь, подрывает сложившийся на данном сегменте рынок.

· «Встроенный» механизм регистрации прав на недвижимости в данном виде применим только к регистрации прав на земельные участки, предоставленные в данном порядке и до момента реформы в сфере технической инвентаризации и кадастрового учета (такая система «единого окна» имеет узкое применение как в спектре видов регистрации, так и в смысле времени функционирования).

1.2.6. Обзор опыта по построению систем государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в других субъектах Российской Федерации

Различные исследования региональных систем регистрации прав на недвижимое имущество показывают, что попытки построения систем «одного окна» предпринимаются многими субъектами Российской Федерации.

Так, например, в Республике Чувашия система «одного окна» реализуется на принципе единства трансакции с недвижимостью и процесса регистрации прав и сделок. На данный момент этот принцип реализован в отношении приватизируемого имущества: орган, осуществляющий приватизацию, использует свои информационные и коммуникационные возможности для помощи заявителю в регистрации и осуществляет выдачу соответствующих документов. Реализация данного принципа особенно актуальна в условиях трансформации системы с сопутствующей ей информационной ограниченностью и принадлежности значительной доли недвижимого имущества к государственной собственности.

В Тверской области создается система «единого окна» на базе ГУП «Тверское областное бюро технической инвентаризации».

Примером региона с развитой электронной информационной системой может служить Новгородская область. Регистрацию прав на объекты недвижимости в обследованном регионе осуществляет Учреждение юстиции по регистрации прав по Новгородской области. Для автоматизации процесса регистрации прав используется автоматизированная информационная система «ЕГРП».

В городе Великом Новгороде используется муниципальная информационная система, включающая следующие классы информационных объектов, реализованные в виде отдельных баз данных (реестров):

класс «Субъекты»:

· база данных по физическим лицам;

· база данных по юридическим лицам;

класс «Объекты»:

· база данных по недвижимости города (земля, строения, сооружения, жилье);

· база данных по движимому муниципальному имуществу;

класс «Права»:

· база данных по правам (взаимным отношениям между субъектами и объектами);

· база данных по документам (договоры, решения Администрации, акты)
.
Попытки применения принципа «одного окна» производятся также в Саратовской области, республике Башкортостан и других регионах и муниципалитетах.
1.2.7. Обобщение регионального опыта Выводы и обобщения.

Исследование регионального опыта оптимизации системы регистрации прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним позволило выявить наличие (или отсутствие) следующих принципов (особенностей, характерных для различных регионов) при их построении:

· Принцип совмещенности процессов совершения сделки с объектами недвижимого имущества и регистрации прав (регистрация прав, в соответствии с данным принципом, является одним из этапов совершения сделки с ним).

· Принцип возможности будущего разделения функций технической инвентаризации и учета без кардинального изменения других составляющих системы.

· Принцип организации «одного окна» в структуре государственных учреждений посредством развития интегрированной электронной информационной системы (самый прогрессивный вид межведомственного взаимодействия)
.
· Уникальность организации, реализующей функции «одного окна».

· Принцип универсальности системы «одного окна» с точки зрения полноты комплекса видов регистрации, на которые она распространяется.

· Наличие рыночного «одного окна»
.

В соответствии с этими принципами получено следующее региональное распределение по их наличию:

Таблица 2

	 
	Свердловская область

	Санкт-Петербург
	Московская область*
	Москва
	Республика Чувашия

	Принцип совмещенности процессов совершения сделки с объектами недвижимого имущества и регистрации прав (регистрация прав, в соответствии с данным принципом, является одним из этапов совершения сделки с ним).
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	Принцип возможности будущего разделения функций технической инвентаризации и учета.
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	Принцип организации «одного окна» в структуре государственных учреждений посредством развития интегрированной электронной информационной системы (самый прогрессивный вид межведомственного взаимодействия).
	+ -
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	нет данных

	Уникальность организации, реализующей функции «одного окна».
	+
	«одно окно» отсутствует
	+
	-
	-

	Принцип универсальности системы «одного окна» с точки зрения полноты комплекса видов регистрации, на которые она распространяется.
	-
	«одно окно» отсутствует
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	Наличие рыночного «одного окна».
	**
	- 
	**
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	Нет данных

	* В Свердловской области существуют частные риэлторы, предоставляющие услуги по регистрации, однако у них отсутствуют нормативно установленные договоренности с государственными учреждениями. Напротив, государственные органы подавляют данный рынок при помощи создания СОГУП «ОГЦТИРН».

** На данный момент в Московской области отсутствуют нормативно установленные негосударственные организации - посредники, предоставляющие услуги по регистрации, однако их возникновение возможно. Поэтому с их возникновением табличные параметры Московской области примут значения параметров Москвы.




Анализ опыта субъектов Российской Федерации показывает, что возможно построение следующей гипотетической схемы государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним, которую было бы возможно применить в настоящих условиях (без функционального реформирования БТИ, а также отношений в области предоставления земельных участков для строительства).
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Рис. 7. 

За основу данной схемы взята система регистрации в Москве. Она предполагает двухуровневую систему «одного окна»:

Первых уровень – система «одного окна» в системе государственных учреждений; второй уровень – система «одного окна», в которой государственные учреждения выступают в качестве единой инстанции.

Пять последних принципов реализуются в данной системе по «московскому типу» Реализация первого принципа заключается в том, что организация, в которую обращается заявитель по различным вопросам, связанным с недвижимостью (покупка, аренда, техническая инвентаризация, регистрация, налогообложение и т.д.), регистрирует возникающие при этом права, обременения, сделки (в случае чисто частной сделки купли-продажи вопросами регистрации может заниматься посредник, такой как, например, ОАО «Мосжилрегистрация» в Москве), то есть сделка с недвижимостью подразумевает регистрацию прав как один из этапов ее совершения. При такой системе обеспечивается максимальное информационное взаимодействие всех участников отношений, связанных с недвижимостью.

Заявитель может обратиться:

· В БТИ – в связи с изменением физических свойств объекта недвижимости,

· В Государственное учреждение юстиции (либо другую организацию, осуществляющую функции органа по государственной регистрации) – для регистрации прав и сделок с недвижимостью при наличии у него необходимых документов,

· В уполномоченный орган местного самоуправления – по вопросам, связанным с муниципальным имуществом и предоставлением земельного участка.

· В частный сектор – за предоставлением всего комплекса услуг, существующих на рынке.

Дублирование государственными органами рыночных функций рассматривается как переходная специфика данной системы. Развитие рынка недвижимости и системы регистрации прав, более активное использование ИКТ-технологий в государственном секторе должно сопровождаться отказом государства от этих функций.

2. предложениЯ по созданиЮ проекта модели межведомственного обмена данными в рамках деятельности по регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна» с применением IT-технологий

Данные предложения подготовлены по результатам проведенного анализа действующей системы межведомственного обмена данными в процедуре государственной регистрации прав на недвижимость, в том числе опыта отдельных субъектов Российской Федерации и направлены на создание правового и организационного механизма функционирования единой системы регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним по принципу «одного окна» для граждан, предпринимателей и органов, участвующих в процедуре.

Предложения являются (1) организационными:

· определение перечня органов и организаций, которые будут включены в систему «одного окна»,

· определение принципов взаимодействия между участниками системы (построение модели),

· определение перечня документов, передающихся по системе межведомственного взаимодействия внутри системы и вне ее,

и (2) правовыми, направленными на нормативно-правовое обеспечение предлагаемых изменений процедуры регистрации прав на недвижимость.

Совершенствование системы взаимодействия участников отношений, возникающих при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, заключающееся в формировании системы по принципу «одного окна», преследует 2 основные цели:

1. Упрощение процедуры регистрации прав для заявителей, заключающееся:

· в сокращении числа документов, которые необходимо предоставлять на государственную регистрацию прав;

· в снижении временных и финансовых затрат (официальных и неофициальных) на взаимодействие с отдельными органами участвующими в процедуре;

· в снижении сроков прохождения процедуры в целом;

2. Повышение правовой защиты зарегистрированных прав со стороны государства за счет совершенствования процесса правовой экспертизы документов, подаваемых на государственную регистрацию прав посредством:

· использования всей необходимой информации из необходимых баз данных для установления правомерности заключаемой сделки и перехода прав на недвижимость;

· получении актуальной информации из необходимых источников на момент осуществления регистрационных действий.

Следует сразу оговориться, что формирование принципа «одного окна» на уровне Российской Федерации в целом оправдано только после принятия Федерального закона «О формировании, инвентаризации и государственном кадастровом учете недвижимого имущества», выстраивании в соответствии с ним единой системы кадастрового учета объектов недвижимости, федерализации системы государственной регистрации прав на недвижимость. В противном случае существуют риски, что эффективность новой системы, основанной на принципе «одного окна» будет невысокой, а затраты на ее создания неоправданными.
Предложения по формированию организационной структуры системы «одного окна» строились на основании следующих основных принципов:

1. В формируемой системе должен быть установлен баланс между упрощением процедуры регистрации прав для заявителей (физических, юридических лиц, органов власти и др.) с одной стороны, и повышением правовой защиты зарегистрированных прав со стороны государства с другой.

2. В систему в той или иной мере должны быть включены все основные органы и организации, сведения (данные) которых могут быть востребованы в процедуре государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

3. Органом, на который возлагаются функции «одного окна», может быть определен либо орган, на который в соответствии с законодательством Российской Федерации возложено осуществление функций государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, либо орган, который осуществляет кадастровый учет объектов недвижимого имущества.

4. Характер взаимодействия каждого органа (организации) с органом, на который возложены функции «одного окна», определяется индивидуально в зависимости от специфики органа (организации), требуемой информации, ее хранения и других аспектов;

Рассмотрим перечисленные основные принципы.

1. Установление баланса между двумя указанными выше основными целями является необходимым требованием к новой системе. При примате цели максимально возможного упрощения процедуры регистрации прав для заявителей, которое заключается в сокращении числа подаваемых документов (вплоть до предоставления только правоустанавливающих документов), неизбежно пострадает качество правовой экспертизы, осуществляемое органом по регистрации прав на недвижимость, поскольку некоторые документы могут быть предоставлены только заявителями (например, копии учредительных документов юридических лиц, паспортов физических лиц). С другой стороны, для выполнения цели повышения правовой защиты зарегистрированных прав со стороны государства до максимально возможного уровня необходимо будет в обязательном порядке включить в процедуру большое количество органов и организаций, а также обязать заявителей представлять на регистрацию широкий спектр документов (например, медицинские справки, подтверждающие дееспособность участников сделки, подлинность паспортов и учредительных документов юридических лиц). В таком случае массив информации, с которым будет работать государственный регистратор, будет неограниченно большим, и при рассмотрении конкретного случая может быть расширен, что, с одной стороны, позволит ему провести более полную правовую экспертизу и гарантировать чистоту титула, а с другой стороны, будет сопряжено с увеличением временных и финансовых затрат, как заявителей (на сбор необходимых документов), так и государства (на работу с большим массивом данных, на обеспечение предоставления в УЮРП всей необходимой информации, на стыковку большого числа информационных систем с ЕГРП).

В этой связи целесообразно определить с позиции экономической целесообразности допустимый риск будущего оспаривания зарегистрированных прав, существование которого готово признать государство и общество, и установить с его учетом баланс между упрощением процедуры регистрации прав для заявителей и повышением правовой защиты зарегистрированных прав со стороны государства.

2. В систему государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, основанной на принципе «одного окна», должны быть, по возможности, включены все основные органы и организации, сведения (данные) которых могут быть востребованы при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. При этом механизм взаимодействия между органами и организациями и «одним окном» будет различным для разных органов в силу их специфики и специфики располагаемой ими информацией и принимаемым решениям. 

Перечень данных органов определяется с учетом определяемого уровня допустимого будущего оспаривания зарегистрированных прав. Вместе с тем проведенный анализ показывает, что систему «одного окна» должны сформировать следующие органы и организации:

· Учреждение юстиции по регистрации прав (УЮРП)
;

· Орган кадастрового учета земельных участков;

· Орган технической инвентаризации и учета объектов недвижимости (БТИ)
;

· Федеральная налоговая служба (ФНС);

· Орган опеки и попечительства (Орган местного самоуправления);

· Орган охраны памятников истории и культуры;

· Судебные органы;

· Федеральное агентство по управлению федеральным имуществом;

· Органы власти субъектов Российской Федерации по управлению государственным имуществом;

· Комитеты по управлению муниципальным имуществом (орган местного самоуправления);

· Федеральное агентство по недропользованию

· Федеральное агентство лесного хозяйства;

· Федеральное агентство водного хозяйства;

· ЗАГС (Орган местного самоуправления)

· МВД;

· Паспортно-визовая служба (ПВС);

· Организации, осуществляющие землеустроительные работы;

· Организации, осуществляющие техническую инвентаризацию зданий (строений, сооружений, помещений)
.

3. Одним из ключевых аспектов создаваемой модели является определение органа, на который возлагается выполнение функции «одного окна». Здесь мы не рассматриваем ситуацию, когда функции «одного окна» возлагаются на специально создаваемую по решению органов власти организацию (учреждение, государственное или муниципальное унитарное предприятие, некоммерческое партнерство и др.) – профессионального посредника, как это делается во многих регионах, поскольку, во-первых, данные услуги в настоящее время уже предлагаются на рынке многими риэлторскими фирмами, и нет необходимости вводить на рынок монопольного игрока, а во-вторых, при таком способе решения проблемы, может быть достигнута только цель упрощения процедуры регистрации прав для заявителей (при соответствующей оплате услуги), тогда как достижение цели повышения правовой защиты зарегистрированных прав со стороны государства за счет совершенствования процесса правовой экспертизы документов не возможно без изменения принципов взаимодействия органов внутри самой процедуры регистрации прав, на которое направлены данные предложения.

Из большого числа органов власти, которые задействованы в системе государственной регистрации прав, следует сразу выделить два органа, на базе которых может быть сформировано «одно окно»:

· орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним (Росрегистрация);

· орган, осуществляющий кадастровый учет объектов недвижимого имущества (Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости).

От остальных данные органы отличаются тем, что без их участия (информации, баз данных, архивов) не может быть осуществлено ни одно регистрационное действие, их действия влекут за собой прямые юридические последствия: формирование объекта недвижимости как объекта гражданских прав при включении в государственный кадастр, возникновение (переход) права с момента государственной регистрации).

Таким образом, только на базе этих органов власти возможно построение единой системы регистрации прав. Выбор же между ними следует сделать на основании сравнения плюсов и минусов данных моделей, принимаемой на государственном уровне стратегий развития систем учета объектов недвижимости и регистрации прав на недвижимость, результатов реформирования данных систем, проводимых в настоящее время. При этом следует отметить, что при любом выборе должны быть созданы тесные технологические связи между органом по кадастровому учету объектов недвижимости и органом государственной регистрации прав на недвижимое имущество.

Исходя из действующего положения вещей, на взгляд авторов данного отчета, в целях оптимизации государственной функции по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним более предпочтительным выглядит вариант создания сервиса «одного окна» на базе органа, который в соответствии с законодательством Российской Федерации осуществляет функцию государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, т.е. в настоящее время на учреждения юстиции по регистрации прав, созданные в субъектах Российской Федерации, а впоследствии на Росрегистрацию и ее территориальные подразделения 

. При реализации такого подхода не потребуется полностью перестраивать систему взаимодействия в сфере регистрации прав, общие черты которой установлены в действующем законодательстве
. Вместе с тем потребуется выстроить технологию представления необходимых сведений в УЮРП от органов (организаций), которые располагают этими сведениями, в первую очередь, от органа, осуществляющего кадастровый учет объектов недвижимости, решить вопросы совместимости баз данных, наладить оперативный обмен информацией между участвующими органами и on-line доступ регистратора прав к наиболее актуальным базам данных.

При реализации «одного окна» на базе органа, кадастрового учета объектов недвижимости (ФАКОН) для большинства регистрационных действий, особенно не связанных с изменением параметров объекта недвижимости (например при регистрации купли-продажи, аренды недвижимости), необходимо будет создать дополнительное технологическое звено (связь) между «одним окном» (кадастром недвижимости) и органом, осуществляющим государственную регистрацию прав. Такая схема приведет к снижению оперативности рассмотрения случаев регистрации прав, принятия решений по ним (особенно при необходимости запроса дополнительных документов) и повышения расходов на функционирование системы. Наглядно эта схема показана на примере Свердловской области. Реализация данной схемы целесообразна после реформирования системы государственной регистрации прав, но в принципе может быть осуществлена и в рамках действующей системы органов.

Однако следует отметить, что при первичной регистрации права на объект недвижимости, в том числе при его создании, более предпочтительным является вариант создания сервиса «одного окна» на базе органа, осуществляющего кадастровый учет объектов недвижимости, поскольку заявитель в первую очередь обратится в него для проведения учета объекта недвижимости и «перевода» его в разряд объектов гражданских прав. Только после этого заявитель представит все документы в орган государственной регистрации прав. Реализация данной схемы возможна только после создания единого кадастра объектов недвижимости.

4. Очевидно, что органы/организации, которые следует включить в формируемую систему, неоднородны по многим параметрам. Например, информация из земельного кадастра и государственного реестра объектов градостроительной деятельности требуется по закону во всех случаях регистрации прав на земельные участки и здания (строения, сооружения). Тогда как справка из органа опеки и попечительства требуется в случае, если при сделке могут быть затронуты прав несовершеннолетних членов семьи. Соответственно, частота обращений в органы земельного кадастра и БТИ будет заведомо выше частоты обращений в иные органы. В этой связи и связи между Росрегистрацией и ФАКОН должны быть максимально тесными. Далее, можно перечислить органы, с которыми в процедуре регистрации прав заявитель сталкивается в исключительных случаях (МВД, суды, Орган охраны памятников истории и культуры, ФНС), но информация которых необходима УЮРП для проверки чистоты сделки, т.е. для осуществления правовой экспертизы. Более того, некоторые участники системы не могут быть напрямую «подключены» к «одному окну», речь, в первую очередь,  идет о землеустроительных организациях (впоследствии и об организациях, осуществляющих техническую инвентаризацию объектов недвижимости), действующих на основании гражданско-правовых договоров с заявителями. Аналогичным образом, по всей видимости, будет строиться и механизм участия органов опеки и попечительства в системе «одного окна», поскольку им для принятия обоснованного решения об отсутствии ущемления прав ребенка при совершении сделки с недвижимостью, зачастую требуется личное собеседование (общение) с родителями ребенка.

Соответственно, характер взаимодействия каждого органа (организации) с органом, на который возложены функции «одного окна», определяется индивидуально в зависимости от специфики органа (организации), требуемой информации, ее хранения и других важных аспектов.

В результате совместного учета всех перечисленных принципов модель межведомственного обмена данными в рамках деятельности по государственной регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна» в обобщенном виде следующим образом (рис. 8 и 9) в зависимости от головного органа.

На данных схемах указаны:

· основные органы и организации, вовлеченные в процедуру регистрации прав на недвижимость; 

· сегмент, элементы которого (органы) должны в той или иной мере быть включены в механизм «одного окна»; 

· сегмент, элементы которого (организации) полностью не могут быть включены в механизм «одного окна»;

· связи между участниками системы:

· которые уже существуют (по крайней мере, в виде нормативных требований) и могут быть «переформатированы» под систему «одного окна» в течение ближайшего времени;

· которые не существуют, будут сформированы только после проведения реформы учета объектов недвижимости;

· которые не могут быть включены в систему «одного окна», являются по своей природе гражданско-правовыми.

На данной схеме не указываются связи между заявителями и органами власти, за исключением органов, осуществляющих государственную регистрацию и учет объектов недвижимости, однако их существование, безусловно, следует подразумевать. Данные связи существуют в настоящее время, являются устойчивыми и от многих из них не удастся отказаться даже при переходе от действующей системы к системе «одного окна».

Связи между заявителями и органами вне системы «одного окна» в ходе процедуры регистрации прав на недвижимость могут возникать, например, в следующих случаях:

· получение (оформление) правоустанавливающих документов. Так, заключение договоров аренды муниципального имущества с Администрацией муниципального образования или Комитетом по управлению муниципального имущества;

· уточнение технических (качественных) характеристик объекта недвижимости. Например, внеплановая техническая инвентаризация здания (помещения) проводится при совершении с ним сделок, подлежащих в соответствии с законодательством Российской Федерации государственной регистрации. Соответственно, при совершении сделки на вторичном рынке покупатель вправе потребовать от продавца проведения внеплановой инвентаризации и удостоверения наличия (отсутствия) изменения технических характеристик объекта, что повлечет за собой обращение в БТИ и уточнение технического паспорта объекта и иных документов. При этом заявитель будет обращаться в БТИ непосредственно, а не через «одно окно»;

· при получения согласия органов опеки и попечительства (например, при совершении сделки по распоряжению жилым помещением, в котором проживают несовершеннолетние, ограниченно или полностью недееспособные граждане, а также, если они являются собственниками отчуждаемой недвижимости) заявителю, по всей видимости, потребуется личное обращение в орган опеки, поскольку каждый случай в нем рассматривается индивидуально, во внимание принимается много субъективных факторов, в том числе определяемых из личного общения с заявителем.
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Целью взаимодействия между органами и организациями в рамках системы регистрации прав на недвижимость является получение информации об объекте недвижимости, контрагентах по сделке и иных заинтересованных лицах для принятия решений о правомерности заключения сделки и возникновения права. Информация в настоящее время передается в основном посредством бумажных документов. Каждый орган предоставляет заявителю и/или органу по регистрации прав определенные документы. Перечень документов, получаемых в соответствующих органах, приведен в приложении 1.

При создании системы регистрации прав по принципу «одного окна» получение ряда документов может быть заменено электронным взаимодействием органа по регистрации прав с тем органом, который обладает необходимой информацией по объекту недвижимости контрагентах по сделке и иных заинтересованных лицах. Вместе с тем отдельные документы, по всей видимости, придется представлять в УЮРП в бумажном виде непосредственно заявителю, тогда как полномочием УЮРП будет проверка (в установленных законом случаях) в соответствующем органе (в том числе с использованием IT-технологий) подтверждения подлинности документов и достоверности содержащихся в них сведений.

Построение модели межведомственного обмена данными в рамках деятельности по государственной регистрации прав на недвижимое имущество по принципу «одного окна» потребует внесения изменений и дополнений в действующее законодательство. В первую очередь следует совершенствовать и уточнять федеральное законодательство, поскольку в соответствии с проводимыми реформами предполагается федерализация систем государственной регистрации прав на недвижимость и кадастрового учета объектов недвижимости.

Внесение изменений и дополнений в законодательство должно быть направлено на:

· сокращение обязательных для представления заявителем в орган по государственной регистрации прав документов;

· установление четкого и исчерпывающего перечня документов, которые заявитель представляет при регистрации прав на недвижимость в зависимости от вида права (сделки), подлежащих регистрации;

· разграничение случаев, когда заявитель самостоятельно получает документы, необходимые для государственной регистрации прав на недвижимость и когда он обращается в соответствующие органы и организации;

· установление перечня сведений, которые необходимы органу по государственной регистрации прав на недвижимость для осуществления правовой экспертизы сделки и представляемых на государственную регистрацию документов;

· конкретизация полномочий органа по государственной регистрации прав в части доступа к тем или иным сведениям, необходимым для государственной регистрации прав;

· установление регламентов взаимодействия между органами, участвующими в процедуре регистрации прав на недвижимость (включая сроки и формат предоставления информации);

· введение электронного обмена информацией между органами, участвующими в процедуре регистрации прав на недвижимость.

Если говорить о конкретных нормативных правовых актах, которые необходимо принять или изменить, то примерный перечень может быть следующим.

В первую очередь, необходимо принять федеральный закон «О формировании, инвентаризации и государственном кадастровом учете недвижимого имущества», а также нормативные правовые акты в его развитие, направленные на формирование ключевого элемента системы – кадастрового учета объектов недвижимого имущества.

Кроме этого, потребуется внести соответствующие изменений и дополнения в Федеральный закон от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», специальные федеральные законы, иные нормативные правовые акты, регулирующее ведение баз данных, содержащих сведения о физических, юридических лицах и объектах недвижимости, необходимые для осуществления государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Специальными нормативными правовыми актами необходимо будет утвердить регламенты взаимодействия органов в системе регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, сформированной по принципу «одного окна». В качестве примера такого нормативного правового акта, можно привести совместный приказ Минюста России и Минэкономразвития России о порядке взаимодействия органов осуществляющих государственную регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и государственных органов, и организаций, осуществляющих государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимого имущества, учет федерального имущества, в процессе государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Поскольку в рассматриваемую систему вовлечены органов власти не только федерального уровня, но и регионального и муниципального, необходимо, по всей видимости, будет предусматривать введение механизма соглашений об обмене информацией между органом по регистрации прав на недвижимость и соответствующими региональными и муниципальными органами власти.

Приложение 1. перечень основных документов, необходимых для государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и соответствующих органов и организаций, где их необходимо получить

	№ п/п
	Документ
	Орган

	1. 
	Выдача документов, подтверждающих государственную регистрацию прав
	Учреждение юстиции по регистрации прав

	2. 
	кадастровый план земельного участка, план участка недр с указанием его кадастрового номера.
	Орган кадастрового учета земельных участков

	3. 
	Технический паспорт объекта, справка о неизменности физических характеристик, Документ, содержащий описание и план квартиры.
	Орган технической инвентаризации и учета объектов недвижимости (БТИ)

	4. 
	Справка об отсутствии задолженностей по уплате различных налогов на недвижимость. Справка из налогового органа об уплате налога на имущество, переходящее в порядке наследования или дарения, в случае, если право на объект недвижимого имущества, относящийся к жилищному фонду, было приобретено в порядке наследования или дарения.
	Федеральная налоговая служба (ФНС)

	5. 
	Межведомственное информационное взаимодействие по поводу получения необходимой при регистрации информации о состоянии субъекта прав или сделки с недвижимостью.
	Орган опеки и попечительства (Орган местного самоуправления), ЗАГС (Орган местного самоуправления), Паспортно-визовая служба

	6. 
	Паспорт объекта культурного наследия
	Орган охраны памятников истории и культуры

	7. 
	Акты судебных органов, предписывающие передачу собственности
	Суды

	8. 
	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. Акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, выданные уполномоченными органами государственной власти в порядке, установленном законодательством, действовавшим в месте издания таких актов на момент их издания.
	Федеральное агентство по управлению федеральным имуществом, Органы власти субъектов Российской Федерации по управлению государственным имуществом

	9. 
	Распорядительный акт на землю
	Комитеты по управлению муниципальным имуществом (орган местного самоуправления)

	10. 
	Межведомственное информационное взаимодействие по поводу получения необходимой при регистрации информации об объекте недвижимости
	Органы, ведущие лесной, водный кадастр (МПР), ЕГРОГД, Государственный реестр опасных производственных объектов, Государственный реестр договоров пользования водными объектами, Государственный реестр лечебно-оздоровительных местностей и курортов, и т. д.

	11. 
	Справки об отсутствии задолженности за свет, газ, квартиру, и т. д.
	Организации ЖКХ

	12. 
	Информация о легальности параметров (об объекте и субъекте), подлежащих регистрации
	МВД

	13. 
	Документы, отражающие физические характеристики земельных участков, результаты межевания, необходимые для кадастрового учета земель.
	Организации, осуществляющие землеустроительные работы

	14. 
	Документ, удостоверяющий личность, Заявление установленной формы о государственной регистрации права, сделки, Опись всех предоставляемых документов, Документ, который в соответствии со ст. 17 Закона о регистрации является основанием для регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Разделительный баланс, передаточный акт, их расшифровка, представляемые на государственную регистрацию прав на объекты недвижимости, перешедшие в процессе реорганизации юридических лиц или переданные в качестве вклада (дополнительного вклада) в уставный капитал. Документ(ы), свидетельствующий(ие) о наступлении события, выполнении условия (обязательства), в зависимости от наступления (выполнения) которых стороны поставили возникновение прав на соответствующее имущество. Документ о согласии (разрешении) на отчуждение, иное распоряжение объектом недвижимости, в тех случаях, когда это требуется в соответствии с договором либо законом. Предыдущий правоустанавливающий документ (для последующей его выдачи с отметкой о произведенной регистрации прекращения права лицу, право которого прекращено) в случаях обращения за государственной регистрацией прав на основании договоров, составленных в простой письменной форме.
	Заявитель

	15. 
	для родителей, усыновителей - удостоверение личности и свидетельства, выданные органами записи актов гражданского состояния: свидетельство о рождении несовершеннолетнего, свидетельство об усыновлении; для опекунов и попечителей - удостоверение личности и удостоверение опекуна (попечителя).
	Законные представители

	16. 
	нотариально удостоверенная доверенность
	Представитель, действующий по доверенности от имени правообладателья

	17. 
	Справка проектно-инвентаризационного бюро о наличии или отсутствии строений в случае отчуждения земельного участка и о зарегистрированных правах на эти строения (предоставляется в отношении жилых домов, регистрация прав на которые осуществлялась проектно-инвентаризационными бюро), Справка проектно-инвентаризационного бюро о наличии или отсутствии строений в случае отчуждения земельного участка - в отношении нежилых строений, права на которые возникли до введения в действие Закона о регистрации, и регистрация прав на которые Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству не производилась.
	Проектно-инвентаризационное бюро (СПб)

	18. 
	Копия информационного письма Госкомстата (Федеральной службы государственной статистики)
	Федеральная служба государственной статистики (СПб)

	19. 
	Документ об оплате регистрации
	Банк


Городское учреждение юстиции





Заявитель





Другие государственные органы и организации, имеющие отношение к процессу регистрации прав на объекты недвижимости и сделок с ними





Третьи лица, обеспечивающие наличие необходимых для регистрации документов





Заявитель





Городское учреждение юстиции





Другие государственные органы и организации, имеющие отношение к процессу регистрации прав на объекты недвижимости и сделок с ними





Третьи лица, обеспечивающие наличие необходимых для регистрации документов





Частные посредники между заявителем и государственными органами





Контролирующие органы





Заявитель





«МОРП»***





Регистрация и выдача свидетельства





«МОБТИ»**





Техническая инвентаризация и выдача технического паспорта





Налоговые органы





Мособлкомзем*





ФГУ «Земельная кадастровая палата»





Другие организации, занимающиеся ведением реестров, пользующиеся данными о регистрации





Обмен необходимой информацией для целей:


Регистрационная палата – проведение видов экспертиз,


Налоговые органы – налогообложение,


Мособлкомзем – ведение государственного земельного кадастра





Заинтересованные третьи лица (участники сделки с недвижимостью, и т. п.)





Необходимые для регистрации справки





* Комитет по земельным ресурсам и землеустройству по Московской области


** ГУП МО «Московское областное бюро технической инвентаризации»


*** Московская областная регистрационная палата





Заявитель





Мосрегистрация





Органы, ответственные за учет объектов недвижимости (МосгорБТИ, Москомзем, и т. п.)





Заинтересованные третьи лица





Другие государственные организации, с которыми Мосрегистрация ведет обмен информацией





Документы, необходимые для регистрации





Процесс регистрации





Вместо варианта:





Заявитель





Используется следующий:





Заявитель





ОАО «Мосжилрегистрация»





Заявитель





СОГУП «ОГЦТИРН»





СвердлЗемКадастр





Учреждение Юстиции





МинИмущества Свердловской области





Уполномоченные органы местного самоуправления





Другие организации согласования*





* Главное управление природных ресурсов и охраны окружающей�природной среды по Свердловской области, Федеральное государственное учреждение «Центр государственного санитарно-эпидемиологического надзора в Свердловской области», Областное государственное учреждение культуры «Научно-производственный центр по охране и использованию памятников истории и культуры Свердловской области».





Заявитель





Частные организации, оказывающие комплекс услуг по регистрации прав на недвижимость, землеустроительные организации





Частные фирмы, посредники на рынке недвижимости





Уполномоченный орган местного самоуправления





Государственное учреждение юстиции по регистрации прав





ФНС (реестры налогоплательщиков)





Орган охраны памятников истории и культуры





Органы, осуществляющие  ведение прочих реестры при необходимости





БТИ





Земельный кадастр





Межведомственное информационное взаимодействие





Договорные отношения





Система «одного окна»





«Одно окно» в системе государственных учреждений





Максимально тесная технологическая связь





























Орган местного самоуправления





ЗАЯВИТЕЛЬ 


(физическое, юридическое лицо, орган власти и др.)





Федеральная регистрационная служба, ее территориальный орган (УЮРП)

















Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости





БТИ





Орган кадастрового учета земельных участков





Землеустроительные организации





Инвентаризаторы (в будущем)





Орган опеки и попечительства





МВД, ПВС 





Комитет по имуществу (реестр муниципального имущества)





ЗАГС





Другие органы (при необходимости)





Федеральное агентство по недропользованию (кадастр месторождений)





Связи заявителя с организациями, которые возникают на основании заключения договоров на оказание услуг





«ОДНО ОКНО»





Федеральная налоговая служба (реестры юридических лиц, ПБОЮЛ, физических лиц – налогоплательщиков)





Орган охраны памятников истории и культуры





Орган по управлению имуществом субъекта РФ





Федеральное агентство водного хозяйства (водный кадастр)





Федеральное агентство лесного хозяйства (лесной кадастр)





РИС. 8





Связи между органами, которые могут быть установлены в ближайшее время 





Сегмент, который должен быть вовлечен в механизм «одного окна»





Сегмент, который не может быть включен в сервис «одного окна» 





Связи между органами, которые могут быть установлены после реформирования системы учета объектов недвижимости





Суд





Федеральное агентство по управлению федеральным имуществом





























Орган местного самоуправления





ЗАЯВИТЕЛЬ 


(физическое, юридическое лицо, орган власти и др.)





Федеральная регистрационная служба, ее территориальный орган (УЮРП)

















Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости





БТИ





Орган кадастрового учета земельных участков





Землеустроительные организации





Инвентаризаторы (в будущем)





Орган опеки и попечительства





МВД, ПВС 





Комитет по имуществу (реестр муниципального имущества)





ЗАГС





Другие органы (при необходимости)





Федеральное агентство по недропользованию (кадастр месторождений)





Федеральная налоговая служба (реестры юридических лиц, ПБОЮЛ, физических лиц – налогоплательщиков)





Орган охраны памятников истории и культуры





Орган по управлению имуществом субъекта РФ





Федеральное агентство водного хозяйства (водный кадастр)





Федеральное агентство лесного хозяйства (лесной кадастр)





РИС. 9





Связи между органами, которые могут быть установлены в ближайшее время 





Сегмент, который должен быть вовлечен в механизм «одного окна»





Сегмент, который не может быть включен в сервис «одного окна» 





Связи между органами, которые могут быть установлены после реформирования системы учета объектов недвижимости





Суд





Федеральное агентство по управлению федеральным имуществом





Обращение за услугами, не связанными с проведением регистрации (предоставление информации о зарегистрированных правах)





Максимально тесная технологическая связь, предоставление результатов регистрации





Связи заявителя с организациями, которые возникают на основании заключения договоров на оказание услуг





«ОДНО ОКНО»








� См. также постановление Правительства РФ от 12 ноября 2004 г. № 627 «Об изменении и признании утратившими силу некоторых актов Правительства Российской Федерации по вопросам государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в связи с Федеральным законом «О внесении изменений в законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу некоторых законодательных актов Российской Федерации в связи с принятием федеральных законов «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации» и «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».


� В рамках данного анализа данные объекты недвижимости рассматриваться не будут.


� См. Приложение 1.


� На основе федерального закона от 21.07.1997 №122-ФЗ «О Государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (в ред. Федеральных законов от 05.03.2001 №20-ФЗ, от 16.04.2001 №36-ФЗ, от 11.04.2002 №36-ФЗ, от 09.06.2003 №69-ФЗ, от 11.05.2004 №39-ФЗ, от 29.06.2004 №58-ФЗ). Федеральными законами от 22.08.2004 №122-ФЗ и от 02.11.2004 №127-ФЗ в данный закон внесены кардинальные изменения, «поднимающие» систему регистрации прав на недвижимости с регионального на федеральный уровень и вступающие в силу с 01.01.2005. Поскольку региональный опыт строится на базе действующего законодательства, а поправки, внесенные законами от 22.08.2004 №122-ФЗ и от 02.11.2004 №127-ФЗ вступают в силу только с 01.01.2005, в данном анализе они учитываться не будут, а будет использована редакция закона без данных поправок.)


� Статьи 7, 8, 9, 10, 11, 12, 15, 32, 33.


� В соответствии с изменениями, вступающими в силу с 1.01.2005, данные и иные «активные» функции в области регистрации предаются федеральному органу исполнительной власти, действующему в области государственной регистрации, регистрационные округа создаются федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным в области юстиции.


� Официальный сайт: http://www.gbr.spb.ru/


� http://www.mosreg.ru/


� В настоящее время Московской областной регистрационной палатой используется Автоматизированная система ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним «Реестр прав 3.0».


� Официальный сайт: http://www.mkr.mos.ru/


� Официальный сайт: http://www.mgr.ru/


� осуществляет контроль за действиями специализированного областного государственного унитарного предприятия «Областной государственный Центр технической инвентаризации и регистрации недвижимости».


� Действует в соответствие с Постановлением Правительства Свердловской области от 28.01.1999 №91-п «О создании Государственного учреждения юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (в ред. Постановлений Правительства области от 28.05.2002 №349-ПП и от 19.09.2002 №1212-ПП).


� См. Материалы к заседанию Правительства Российской Федерации 12 февраля 2004 года «Совершенствование системы технического учета и технической инвентаризации зданий и сооружений. Предложения по созданию государственного кадастра объектов недвижимости», предложенные Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации.


� Данная презумпция состоит в том, что государство должно предоставлять только те услуги, которые не могут производиться рыночным способом.


�Отчет о выполнении работ по Государственному контракту № ЭР.03.9 от 09.06.2004 по теме: «Создание и внедрение единой системы документооборота при кадастровом учете земельных участков, техническом учете зданий и сооружений и регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», ФГУП ФКЦ «Земля».


� Реализация данного принципа предполагает выполнение функции одного окна органом юстиции по регистрации. Альтернативным вариантом выступает создание государственных предприятий, осуществляющих регистрацию и взаимодействующую со всеми участвующими в процессе регистрации государственными органами (или передача этих функций существующим государственным предприятиям, например БТИ).


� Помимо государственных органов, заявителю приходится иметь дело с контрагентами по сделке, землеустроительными организациями, другими третьими лицами, имеющими отношение к регистрации прав на недвижимость. Поэтому наличие «одного окна» лишь в структуре государственных органов реализует его функции не полностью. Реализация всех функций осуществляется частными фирмами, посредниками на рынке недвижимости, взаимодействующими с государственными органами на договорной основе.


� Свердловская область рассматривается только с точки зрения регистрации прав при предоставлении земельных участков.


� Учреждения юстиции по регистрации прав должны войти в состав Федеральной службы регистрации (Росрегистрации).


� Орган кадастрового учета земельных участков и БТИ впоследствии после проведения реформы учета объектов недвижимости должны быть объединены в рамках Федерального агентства кадастра объектов недвижимости (ФАКОН) и его территориальных подразделений.


� После вывода этой функции из Орган технической инвентаризации и учета объектов недвижимости.


� Так, в соответствии с пунктом 3 ФЗ «О регистрации прав» органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления, организации (органы) по учету объектов недвижимого имущества, органы по учету государственного и муниципального имущества, другие организации, имеющие сведения, необходимые для государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества, в срок не более чем десять дней с даты обращения обязаны предоставлять такие сведения органам, осуществляющим государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, бесплатно или за плату, согласованную с органами государственной власти субъектов Российской Федерации.
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