Доклад на тему:
Правовая значимость государственного кадастрового учета 

и государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества, расположенные на территории муниципального образования

В настоящее время государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним  существуют как две взаимосвязанные, но самостоятельные процедуры.
 Государственный кадастровый учет, в том числе ведение государственного кадастра недвижимости и предоставление сведений ГКН, возложен на ФГБУ «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» и его филиалы – подведомственное Росреестру учреждение.

Государственная регистрация прав, в том числе  ведение  Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРП) и предоставление сведений из ЕГРП – это полномочия Росреестра и его территориальных органов. При этом, отмечу, что с 01.09.2015 на территории нашего субъекта Управление Росреестра по РХ приступило к последовательной передаче полномочий по предоставлению сведений ЕГРП Филиалу ФГБУ «ФКП Росреестра» по РХ. С 01.01.2016 такие полномочия будут переданы практически в полном объеме, кроме предоставления сведений в виде копий документов (договоров купли-продажи, например) и выписок о содержании правоустанавливающего документа – эти функции остаются у Управления Росреестра по РХ.
Порядок осуществления государственного кадастрового учета регулируется в первую очередь Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости». Внесение сведений в ГКН о недвижимом имуществе подтверждает существование объекта с характеристиками, позволяющими определить такое недвижимое имущество в качестве индивидуально-определенной вещи или подтверждают прекращение существования такого недвижимого имущества (ч. 3 ст. 1 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ).

Государственная регистрация прав регулируется Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», в котором определено, что государственная регистрация прав является единственным доказательством существования зарегистрированного права на объект недвижимости (п. 1 ст. 2 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ).

В гражданский оборот, за редким исключением, может быть  вовлечен только объект, который прошел государственный кадастровый учет, и права на который зарегистрированы в установленном порядке.
Таким образом, кадастровый учет и регистрация прав способствуют стабилизации гражданско-правовых отношений, связанных с владением, пользованием и распоряжением недвижимым имуществом.

Полагаю необходимым отметить, что наличие определенных индивидуальных характеристик объекта недвижимости, и определенность в том, кому принадлежит данный объект, крайне важны при определении налоговой базы имущественных налогов.

В силу ст. 61.5 Налогового кодекса РФ в бюджеты сельских поселений подлежат зачислению налоговые доходы от некоторых местных налогов, устанавливаемых представительными органами сельских поселений в соответствии с законодательством о налогах и сборах:

- земельного налога – по нормативу 100%;

- налога на имущество физических лиц – по нормативу 100%.

Кроме того, в соответствии со ст. 62 Налогового кодекса РФ неналоговые доходы местных бюджетов формируются, в числе прочего,  за счет:

- доходов от использования имущества, находящегося в муниципальной собственности, за исключением имущества муниципальных бюджетных и автономных учреждений, а также имущества МУП, в том числе казенных, - по нормативу 100%;

-  доходов от продажи имущества – по нормативу 100%;

- платы за увеличение площади земельных участков, находящихся в частной собственности в результате перераспределения таких земельных участков и земельных участков, находящихся в муниципальной собственности – по нормативу 100%;
- платы по соглашениям об установлении сервитута, заключенным органами местного самоуправления, государственными или муниципальными предприятиями либо государственными или муниципальными учреждениями в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности – по нормативу 100%.

Таким образом, поступления в бюджеты зависят от того, оформлены ли надлежащим образом права на земельные участки, здания, строения, сооружения на таких земельных участках, в том числе на объекты, которые находятся в муниципальной собственности.

Управление Росреестра по РХ и Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по РХ принимают участие в реализации мероприятий Плана по повышению роли  имущественных налогов в формировании региональных и местных бюджетов. На территории Республики Хакасия создана Межведомственная рабочая группа, которая в свой состав представителей  Министерства финансов Республики Хакасия, Министерства имущественных и земельных отношений Республики Хакасия, Управления ФНС по Республике Хакасия, а также, в числе прочих,  Управления Росреестра по Республике Хакасия и Филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике  Хакасия.
Мероприятия вышеуказанного плана направлены, в первую очередь, на выявление объектов, которые не прошли государственный кадастровый учет и/или государственную регистрацию прав. Также в результате анализа данных выявляются объекты, по которым требуется уточнение характеристик (границ, площадей, назначения), установление кадастровой стоимости.
К сожалению, темпы вовлечения объектов недвижимости в оборот недостаточны. Большой объем работы возлагается на органы местного самоуправления, которые непосредственно контактируют со своим населением, и должны обеспечить проведение огромной разъяснительной работы, направленной на обеспечение:

- использования земельных участков в соответствии с разрешенным использованием; 

- уточнения при необходимости площади земельных участков, зданий, строений, сооружений, 

- установления на местности границ земельных участков; 

- установления (уточнения) адресов местонахождения объектов;

- активизации оформления соответствующих правоустанавливающих документов, постановки своих объектов на кадастровый учет и внесения записей о праве в ЕГРП. 
Наиболее ярким примером негативных последствий отсутствия надлежащего оформления прав на недвижимое имущество – ситуация, которая сложилась после пожаров 12 апреля 2015 года – отсутствие тех или иных документов, а также сведений в ГКН и ЕГРП потребовало обращения в суды за защитой своих прав и законных интересов огромного количества граждан.

Чтобы донести до населения всю важность и необходимость кадастрового учета и регистрации прав необходимо самим четко представлять процедуры учета и регистрации, требования к заявителям и документам, которые установлены законодательно, а также перспективы развития системы регистрации прав и кадастрового учета.

В первую очередь хочется отметить, что последние изменения в нормативно-правовых актах на федеральном уровне направлены на объединение как самих процедур, так и на создание единого информационного ресурса – Единого государственного реестра объектов недвижимости. Принят Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости», который вступит в силу с 01.01.2017. Сосредоточение функций по учету объектов и по регистрации прав на них в руках одного государственного органа направлено, кроме прочего, и на снижение административных барьеров, способствует реализации принципа «одного окна». Наличие же единого информационного ресурса устранит существующую проблему: при передаче данных из одной базы в другую, неизбежно в силу разных причин возникают технические ошибки, что порождает необходимость проводить дополнительные работы (и не в малом объеме) по сопоставлению данных и исправлению ошибок.
Что касается действующего порядка учета и регистрации прав, можно отметить следующее. Началом любой процедуры является поступление документов или информации, при этом закреплено, что основанием, в первую очередь, является заявление. С заявлением, как правило, обращается правообладатель. Также по общему правилу заявителем должен быть представлен документ об уплате государственной пошлины, и, безусловно, представлены документы на основании которых возникает, ограничивается (обременяется), прекращается или переходит право (за исключением случаев когда такие документы находятся в распоряжении иных государственных органов или органов местного самоуправления и могут быть запрошены в порядке межведомственного взаимодействия в соответствии с Федеральным законом «Об организации предоставления государственных и муниципальных услуг»).
 Хочется отметить, что органы исполнительной власти и органы местного самоуправления наделены достаточно широкими полномочиями. Так, заявление от органа местного самоуправления о государственной регистрации может быть подано не только в связи с необходимостью проведения государственной регистрации права муниципальной собственности. В действующей редакции ст. 16 Федерального закона «О государственной регистрации прав …» предусмотрено право органа местного самоуправления подать заявление на регистрацию прав лица, с которым органом местного самоуправления заключено соглашение или договор, на основании которого возникают права такого лица. Указанная статья 16 закона в новой редакции, которая начнет действовать с 01.12.2015, определяет как общее правило обязанность органа местного самоуправления обратиться с заявлением о регистрации прав лица, в отношении которого принят акт органа местного самоуправления или совершена сделка с органом местного самоуправления, в том числе сделка  на основании акта органа местного самоуправления. Этой обязанности корреспондирует право лица, в пользу которого принят акт или совершена сделка, самостоятельно представить заявление о регистрации соответствующего права, ограничения (обременения) прав.
Согласно правовой позиции Росреестра (направленной в Минфин РФ в октябре 2015 года) в таких случаях орган местного самоуправления выступает в качестве законного  представителя правообладателя, в связи с чем юридически значимое действие совершается не в отношении органа местного самоуправления, а в отношении иного лица. к заявлению о регистрации права, ограничения (обременения) права должен быть приложен документ, подтверждающий оплату государственной пошлины.

От уплаты государственной пошлины орган местного самоуправления освобожден только когда обращается за совершением юридически значимого действия в отношении себя, исходя из положений ст. 333.16, 333.17 и ст. 333.35 Налогового кодекса РФ.

Еще один случай, когда орган местного самоуправления обязан обратиться в орган кадастрового учета или регистрирующий орган самостоятельно, без участия правообладателя земельного участка предусмотрен в статье 53 Земельного кодекса РФ.
При отказе от права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком или права пожизненного наследуемого владения земельным участком правовые последствия разделены в зависимости от того, была произведена регистрация такого права в ЕГРП или нет:

1) право на земельный участок, не зарегистрированное в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, прекращается у лица, подавшего заявление об отказе от права на земельный участок, с момента принятия решения, указанного в пункте 4 настоящей статьи (п. 5 ст. 53 ЗК РФ);
Уполномоченный орган местного самоуправления (статьей 39.2 ЗК РФ), обязан сообщить об отказе от права на земельный участок, право на который не было ранее зарегистрировано в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, в налоговый орган по месту нахождения такого земельного участка и в орган, осуществляющий деятельность по ведению государственного кадастра недвижимости, т.е. в филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по РХ, в недельный срок со дня принятия решения, указанного в пункте 4 настоящей статьи.
2) В случае, если право на земельный участок было ранее зарегистрировано в ЕГРП, орган местного самоуправления, предусмотренный статьей 39.2 настоящего Кодекса, в недельный срок со дня принятия решения, указанного в пункте 4 настоящей статьи, обязан обратиться в регистрирующий орган, т.е. в Управление Росреестра по РХ,  для государственной регистрации прекращения права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком или права пожизненного наследуемого владения земельным участком.

Обращаю внимание на то, что понятие «обратиться за регистрацией» предполагает не направление письменного сообщения, а подачу заявления в установленном порядке.
Еще одна особенность, о которой скажу коротко – регистрация возникновения, прекращения или перехода прав на изъятые для государственных или муниципальных нужд земельный участок и (или) расположенные на таком земельном участке объекты недвижимого имущества. На основании заключенного в порядке, установленном земельным законодательством, соглашения об изъятии недвижимости для государственных или муниципальных нужд или вступившего в силу решения суда об изъятии недвижимости для государственных или муниципальных нужд, государственная регистрация возникновения, прекращения или перехода прав на недвижимое имущество, изъятое для государственных или муниципальных нужд, осуществляется на основании заявления соответствующего органа государственной власти, органа местного самоуправления или лица, на основании ходатайства которого принято решение об изъятии недвижимости для государственных или муниципальных нужд.

Отмечу случай, когда регистрация права муниципальной собственности производится без обращения в регистрирующий орган соответствующего органа местного самоуправления. Так, если поступило заявление правообладателя о регистрации прекращения права собственности на земельный участок, то одновременно с прекращением права собственности лица производится регистрация права собственности субъекта РФ или муниципального образования на земельный участок или земельную долю, к собственности которых будут отнесены соответствующий земельный участок или земельная доля, без заявления о регистрации возникновения или перехода права. Руководствуясь требованиями Федерального закона «О государственной регистрации прав…» Управление Росреестра по РХ  уведомит соответствующий орган местного самоуправления о произведенной регистрации права муниципальной собственности.  
Из обязанностей органов местного самоуправления также отмечу обязанность, установленную в ст. 15 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости»: Органы местного самоуправления в порядке, установленном в соответствии с настоящей статьей, обязаны направлять документы для внесения сведений в государственный кадастр недвижимости в случаях принятия ими решений, в числе прочего:

- об утверждении правил землепользования и застройки;

- об изменении вида разрешенного использования земельного участка;

-о выдаче разрешения на ввод объекта капитального строительства в эксплуатацию;

- о переводе жилого помещения в нежилое помещение, нежилого помещения в жилое помещение; и т.д.

В завершении выражаю пожелание плодотворной, успешной работы, активного взаимодействия! 
Спасибо за внимание!
