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Новое в законодательстве о регистрации прав на недвижимое имущество и сделок  с ним и осуществлении государственного кадастрового учета.

В настоящее время одними из самых востребованных как физическими, так и юридическими лицами являются услуги Росреестра, владеющего  информационными ресурсами о правах на недвижимость. Поэтому  вопрос максимального повышения их доступности крайне актуален сегодня.


В декабре 2012 распоряжением Правительства РФ была утверждена  «дорожная карта» по повышению качества государственных услуг в сфере государственного кадастрового учета недвижимого имущества и государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Следует напомнить, что «дорожная карта» – это план мероприятий по повышению качества услуг в сфере государственного кадастрового учета недвижимого имущества, регистрации прав на него и сделок с ним. Он рассчитан на долгосрочную перспективу и ставит перед собой множество серьезных задач по преобразованию деятельности в указанной сфере. 

Намеченные преобразования призваны прежде всего сделать процесс управления недвижимостью простым, прозрачным и удобным как для граждан, так и для организаций. В числе прочего карта призвана перевести услуги в электронный вид, упростить и ускорить процедуру регистрации прав и кадастрового учета объектов недвижимости, создать единый и полный реестр объектов недвижимости, в котором, в частности, были бы достоверные сведения об объектах, их собственниках, местоположении и оценочной стоимости.

Реализация мероприятий «дорожной карты» требует не только сотрудничества целого ряда государственных органов, но и внесение изменений в действующее законодательство, принятие новых нормативно-правовых актов.

Так, в 2013 году был принят ряд федеральных законов, внесших существенные изменения в уже действующие правовые акты, регулирующие государственную регистрацию прав и осуществление государственного кадастра объектов недвижимого имущества.


01.10.2013 в связи вступлением в силу Федерального закона от 23 июля 2013 г. N 250-ФЗ "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в части государственной регистрации прав и государственного кадастрового учета объектов недвижимости» существенно изменяются отдельные положения Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» (далее -Закон о кадастре) и Федерального закона от 21.07.1997 №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее-Закон о регистрации). В части кадастрового учета отметим следующие:

· предельный (максимальный) срок осуществления учетных процедур (постановка, учет изменений и снятие с учета объектов недвижимости) сокращается до восемнадцати календарных дней;

· теперь орган кадастрового учета не обязан уведомлять правообладателя о проведенном кадастровом учете изменений отдельных характеристик объекта недвижимости. Общедоступные сведения кадастра могут быть получены заявителями в сети «Интернет» без взимания платы;

· заявления об осуществлении кадастрового учета могут быть представлены в орган кадастрового учета вне зависимости от расположения объекта недвижимости;

· межевой план, технический план и акт обследования объекта необходимо предоставлять заявителем только в электронном виде;

· срок временного характера сведений в отношении образованных объектов недвижимости увеличен до 5 лет;

· с заявлением об изменении адреса (описания местоположения) объекта недвижимости и категории земель, к которой отнесен земельный участок, вправе обратиться любое лицо;

· выявленные замечания в оформлении межевого, технического планов и акта обследования будут являться основанием для приостановления (ранее следовало принятие решения об отказе в осуществлении учета), что позволит заявителю дополнительно представить в орган кадастрового учета доработанные документы в течение срока приостановления;

· предусмотрено право кадастрового инженера, подготовившего межевой план, технический план, акт обследования объекта, на обращение  в суд с целью обжалования отказа в осуществлении кадастрового учета; 

· с 01.01.2014 вводится принцип оценки качества работы кадастрового инженера в зависимости от количества полученных решений об отказе и выявленных кадастровых ошибок;

· предусмотрена возможность постановки на кадастровый учет квартиры в многоквартирном доме до постановки на кадастровый учет всего здания, что позволит собственникам квартир оперативно оформить права собственности на свою недвижимость.

Изменениями в части государственной регистрации прав предусмотрено следующее.


Заявление и документы на государственную регистрацию могут быть представлены в любой регистрирующий орган вне зависимости от   месторасположения объекта недвижимости. Однако, указанный принцип пока реализован только в пределах регистрационного округа, т. е. заявление о государственной регистрации может быть представлено в любой территориальный отдел Управления Росреестра.


Сокращен срок государственной регистрации до 18 календарных дней.

Проведенная государственная регистрация прав теперь может быть удостоверена по выбору правообладателя  свидетельством о государственной регистрации прав или выпиской из ЕГРП.

Следует отметить нововведения, направленные на исключение мошеннических схем при обороте недвижимости.

Так, собственник объекта недвижимости вправе подать заявление о  невозможности государственной регистрации прав без его личного участия. В этом случае все регистрационные действия с квартирой или иным объектом будут запрещены.


В случае если имеет место судебный спор в отношении прав на объект недвижимости,  предшествующий собственник вправе подать заявление о наличии возражений в отношении такого объекта. В указанном случае в ЕГРП будет внесена соответствующая запись. При этом данные сведения будут отражаться в выписке из ЕГРП. 


Любое заинтересованное лицо вправе получить из ЕГРП сведения о переходе прав на объект недвижимости, которые включают сведения об основаниях перехода, дате перехода права, а также имя (наименование) правообладателя.


Изменения в Закон о регистрации, вступившие в силу 01.02.2014, направлены на ускорение процедуры государственной регистрации, создание комфортных условий для заявителей. Указанные изменения внесены Федеральным законом от 21 декабря 2013 года № 379-ФЗ и  касаются нотариально удостоверенных сделок с недвижимостью. 

В соответствии с действующим законодательством лица, желающие совершить сделку с объектом недвижимости вправе обратиться к нотариусу для нотариального удостоверения данной сделки. 

В случае, если сделка удостоверена нотариусом, для регистрирующего органа исключается необходимость проведения проверки законности данной сделки. Кроме того, срок государственной регистрации на основании  нотариально удостоверенных документов, сокращается до пяти рабочих дней.


Нотариус, удостоверивший сделку, по просьбе лиц, обратившихся за совершением соответствующего нотариального действия, может предоставить в регистрационный орган заявление о государственной регистрации прав  с приложением необходимых документов. 

Если с нотариусом не был согласован другой порядок, то он сам получает свидетельство о государственной регистрации, а также иные документы, выдаваемые регистрационным органом, и передает их обратившемуся лицу. В этом случае, нотариус выступает от своего имени в интересах лиц, от имени и по поручению которых совершено нотариальное действие. Указанные полномочия осуществляются без доверенности и по строго установленному тарифу за представление документов на государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним в размере 1000 рублей.

С целью обеспечения большей защищенности сделок с объектами недвижимости, внесены изменения в Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации", а также Закон о регистрации (далее – Закон об участии в долевом строительстве), вступившие в силу 01.01.2014 года. Данные изменения внесены Федеральным законом от 30.12.2012 №294 «О внесении изменений в отдельные законодательные акты». 

Основная новелла Закона об участии в долевом строительстве – введение обязательного страхования долевого строительства.

Действие указанных норм позволит решить проблему "жертв двойных продаж" – граждан, которые оказались пострадавшими от мошеннических действий и чьи квартиры перепродавались по несколько раз. 

Согласно п. 2 ст. 12.1 Закона об участии в долевом строительстве исполнение обязательств застройщика по передаче жилого помещения участнику долевого строительства по всем договорам, заключенным для строительства многоквартирного дома или иного объекта недвижимости на основании одного разрешения на строительство, наряду с залогом должно обеспечиваться по выбору застройщика одним из следующих способов:

1) поручительство банка в порядке;

2) страхование гражданской ответственности застройщика.

В этой связи после 1 января 2014 года на государственную регистрацию договора участия, заключенного с первым участником долевого строительства, наряду с другими необходимыми документами, застройщику необходимо представить один из следующих документов: договор коммерческого либо некоммерческого страхования гражданской ответственности застройщика, либо договор поручительства на сумму привлеченных средств.

Банковская гарантия будет обеспечивать исполнение обязательств застройщика на сумму привлеченных денежных средств. В случае неисполнения застройщиком своих обязательств по строительству объекта недвижимости или нарушения  существенных условий договора, банк будет вынужден вернуть денежные средства дольщикам. Законом об участии в долевом строительстве определены критерии, под которые подпадут не менее 200 банков.

В случае заключения застройщиком договора страхования, такой договор в силу пунктов 2 и 9 ст. 15.1 Закона об участии в долевом строительстве будет считаться заключенным со дня государственной регистрации договора участия в долевом строительстве и действует до предусмотренного таким договором срока передачи застройщиком жилого помещения участнику долевого строительства.

При коммерческом страховании застройщик может застраховать свою гражданскую ответственность в пользу дольщика. Предполагается, что коммерческое страхование будет работать в основном в тех случаях, когда страховые компании входят в состав крупных строительных холдингов. 

Некоммерческое страхование подразумевает создание общества взаимного страхования гражданской ответственности застройщиков. Законом об участии в долевом строительстве четко прописаны специальные требования к данному обществу, порядок страхования, механизм контроля за ним и его работой. Принципиальной позицией законодателя является создание единого общества взаимного страхования гражданской ответственности застройщиков, поскольку появление нескольких обществ повлечет за собой создание разных страховых правил и, как следствие, – хаос, отсутствие какой-либо системы на этом рынке и новые нарушения прав граждан.

Страховой случай считается наступившим при банкротстве застройщика, при существенном неисполнении им своих обязательств по передаче квартиры или при вводе объекта в эксплуатацию. При наступлении страхового случая дольщику возвращаются вложенные денежные средства. 
Если застройщик был участником общества взаимного страхования, то тогда эти средства компенсирует общество, при страховании в коммерческой страховой организации – коммерческая страховая организация, при банковской гарантии – банк.

Непредставление после 01.01.2014 на государственную регистрацию договора участия в долевом строительстве, заключенного с первым участником долевого строительства. договора страхования или договора поручительства будет являться основанием для отказа в государственной регистрации.

Кроме того, по мнению Минэкономразвития РФ, основанного на положениях п. 2 ст. 4, п. 2 ст. 422, п. 3 ст. 433 Гражданского кодекса Российской Федерации, а также п. 3 ст. 4 Закона об участии в долевом строительстве, после 01.01.2014 договор страхования или договор поручительства должны быть представлены на государственную регистрацию и в том случае, если первый договор долевого участия подписан сторонами до указанной даты.

Динамичное развитие рыночных отношений  в современной России требует все более гибкого законодательного регулирования. Перечисленные изменения законодательства в большей мере позволят отразить интересы всех участников гражданского оборота, повысить качество оказания государственных услуг, сделать процесс управления недвижимым имуществом более простым и удобным.
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