Новое в законодательстве о недвижимости
В этом году в сфере законодательства о недвижимости продолжают происходить значимые изменения. Некоторые положения Закона о недвижимости уже вступили в силу, другие – будут вступать поэтапно. Кроме того, в июне этого года вступает в силу новый Федеральный закон, который наделяет дополнительными полномочиями органы местного самоуправления по выявлению потенциальных правообладателей объектов недвижимости, права на которые не зарегистрированы в Едином государственном реестре недвижимости. Инициатором данных изменений является Росреестр. Обо всем по порядку сегодня поговорим с представителем Управления Росреестра по Республике Татарстан Александрой Абдуллиной. 
- Александра, расскажите, какие основные изменения о недвижимости уже произошли?
- Все изменения призваны повысить качество и доступность услуг ведомства, обеспечить их дальнейшую цифровизацию в интересах клиентов. Подготовленные изменения позволят также сделать более прозрачной работу государственных регистраторов.
Перечислю самые значимые изменения, которые вступили в силу 30 апреля:

1) В случае устранения причин, повлекших за собой приостановление осуществления государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав, течение срока государственной регистрации возобновляется не позднее чем в течение трех рабочих дней со дня получения органом регистрации прав документов, подтверждающих устранение причин, повлекших за собой приостановление осуществления государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав. 
2) Если отказ в осуществлении государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав признан судом незаконным (не соответствующим основаниям, указанным в настоящем Федеральном законе) и в решении суда указано на необходимость осуществить государственный кадастровый учет и (или) государственную регистрацию прав, указанные действия осуществляются без подачи заявления о государственном кадастровом учете и (или) государственной регистрации прав на основании соответствующего решения суда, вступившего в законную силу или подлежащего немедленному исполнению в соответствии с законом и поступившего в орган регистрации прав, и документов, ранее помещенных в реестровое дело (в том числе межевого плана, технического плана, акта обследования)
3) Орган государственной власти или орган местного самоуправления в случае представления заявления о государственной регистрации прав в связи с совершенной им с физическим или юридическим лицом сделкой, указанной в части 2 настоящей статьи, в форме документа на бумажном носителе осуществляет перевод документа в форму электронного образа документа путем сканирования и заверяет усиленной квалифицированной электронной подписью уполномоченного должностного лица такого органа. Изготовленный должностным лицом органа государственной власти или органа местного самоуправления электронный образ документа имеет ту же юридическую силу, что и документ на бумажном носителе.Пример
4) Закон также наделяет кадастрового инженера полномочиями по подаче документов для осуществления учетно-регистрационных действий без доверенности на основании договора подряда, в установленных законом случаях. Договор подряда на выполнение кадастровых работ может содержать условие об обязанности кадастрового инженера представлять без доверенности документы, подготовленные в результате выполнения кадастровых работ, в орган регистрации прав. 
Пример Кадастровые работы выполняются в связи с подготовкой технического плана в целях осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на созданный объект недвижимости, для строительства которого в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности не предусматривается выдача разрешения на строительство и (или) разрешения на ввод в эксплуатацию, и заказчиком кадастровых работ является собственник земельного участка
- Вступивший в силу Закон позволит реализовать проект «Стоп-бумага», направленный на переход на электронный документооборот и создание цифрового архива, минимизацию количества хранимой на бумажных носителях информации. Проект является одной из составляющих цифровой трансформации и позволит увеличить скорость предоставления государственных услуг.
- Летом вы сказали, что вступит в силу еще один Закон. В чем его суть?

- Действительно, совсем скоро (29 июня) -  уже в июне этого года - вступает в силу новый Федеральный закон, который наделяет дополнительными полномочиями органы местного самоуправления по выявлению потенциальных правообладателей объектов недвижимости, права на которые не зарегистрированы в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН). 
В рамках этих полномочий муниципалитеты могут обратиться  во все существующие архивы на территории Татарстана, и на основании этих документов органы местного самоуправления будут иметь возможность обратиться в Росреестр, в данном случае к нам – в Управление Росреестра по Республике Татарстан -  С заявлением о внесении сведений о правообладателе объекта недвижимости.
Это может повлечь внесение в ЕРН некорректных сведений, также есть вероятность признания объекта бесзхозным. Поэтому мы рекомендуем татарстанцам поднять свои личные архивы, изучить их и убедиться, что вы являетесь полноправными собственниками своей недвижимости и ваши права зарегистрированы в ЕГРН. 
- Если права не зарегистрированы в ЕГРН, что это означает?

- Если право не зарегистрировано, это значит, что сведения о правообладателе объекта недвижимости отсутствует в Едином государственном реестре недвижимости. В этом реестре аккумулируются и на постоянной основе обновляются сведения о правообладателях объектов недвижимости. Уже более 4 лет в России свидетельства о праве не выдаются. Государственная регистрация права в Едином государственном реестре недвижимости является единственным доказательством существования зарегистрированного права
- Почему в ЕГРН могут отсутствовать сведения о правообладателе?
- Отсутствовать сведения о правообладателе в ЕГРН могут по разным причинам. Например, человек приобрел квартиру по договору купли-продажи, приватизации, мены, дарения или на основании свидетельства о праве  на наследство, при этом в регистрирующий орган не обращался. Другая причина – право было зарегистрировано в органах технической инвентаризации (БТИ). Права на такие объекты также не внесены в ЕГРН.

- Много  ли в Татарстане таких проблемных объектов?

- В России сейчас около 25 миллионов объектов, сведения о правообладателях которых в реестре недвижимости отсутствуют. В Татарстане, по данным Единого государственного реестра недвижимости, не имеют сведения о правообладателях 21% объектов недвижимости. Всего в Татарстане около 4 млн 400 тыс объектов недвижимости. 

В настоящее время одним из ключевых направлений деятельности Росреестра Татарстана является реализация проекта «Наполнение Единого государственного реестра недвижимости необходимыми данными». В рамках данного проекта как раз проводится масштабная работа по выявлению и внесению в ЕГРН правообладателей ранее учтённых объектов недвижимости. 
- Почему же важно, чтобы права на недвижимость были внесены в ЕГРН? 

- Регистрация прав – это защита собственности от мошенников. Сегодня видов обмана становится все больше и больше. Например, подделав документы, мошенники могут лишить вас недвижимости. Если же право собственности зарегистрировано в ЕГРН, то собственник может запретить совершение сделок без личного участия с принадлежащим ему объектом недвижимости, подав соответствующее заявление в МФЦ. 

Если право собственности зарегистрировано, то это также поможет защитить себя в спорах с соседями. 

Наличие записи в ЕГРН позволит вовремя вступить в наследственные права.

Совершить какие-либо сделки с недвижимостью – дарить, продавать, сдавать в аренду – можно только в том случае, если  в отношении данных объектов также зарегистрированы права.

Также нельзя исключать катаклизмы, например, природные и техногенные, пожары, наводнения и т.д. Или, например, дом попал под снос. Претендовать на компенсацию в этих случаях может только собственник объекта. Отсутствие сведений о правообладателе в реестре недвижимости создаёт также риск невозможности учета права собственности, к примеру, при изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд, при согласовании местоположения границ земельных участков и т.д.

Кроме того, документы могут быть просто утеряны и восстановить их очень сложно, в судебном порядке. А если права зарегистрированы, то получить копию документов можно в любое время. То есть регистрировать права - в интересах самих же граждан!
-  Регистрация недвижимости - ведь необязательная процедура, но Росреестр все-таки рекомендует это сделать. Правильно понимаю?
- Действительно, государственная регистрация, в том числе ранее возникшего права, в ЕГРН проводится по желанию правообладателя. Однако она обязательна при продаже, дарении, мене или любой другой сделке по отчуждению имущества, а также аренде, передаче имущества в залог. К тому же по инициативе Татарстана за регистрацию ранее возникших прав,  с этого года платить госпошлину не нужно. 
- Давайте поясним, какие права считаются ранее возникшими?
- Речь идет о правах на объекты недвижимости, которые возникли до 31 января 1998 года, то есть до вступления в силу Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Дело в том, что сведения о таких правах  уже были учтены ранее: БТИ  - на объекты капитального строительства; комитетами по земельным ресурсам и землеустройству - на земельные участки. Данные права признаны государством и считаются действительными вне зависимости от их регистрации в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН). Тем не менее, повторюсь, мы рекомендуем их зарегистрировать.  

- Что для этого нужно сделать?
- Для того чтобы зарегистрировать ранее возникшее право, необходимо обратиться в МФЦ - представить соответствующее заявление и имеющийся на руках правоустанавливающий документ на объект недвижимости, содержащий отметку о ранее зарегистрированном праве (штамп  БТИ), или, если объектом недвижимости является земельный участок, то государственный акт или свидетельство о праве на землю.

Правоустанавливающими документами могут быть: 

- акт органа власти (постановление, распоряжение, решение исполкома местных Советов депутатов и т.д.); 

- нотариально удостоверенный договор купли-продажи, дарения, мены, договор о праве застройки, договор о предоставлении земельного участка под строительство жилых домов, о возведении индивидуального жилого дома на праве личной собственности, 

- договор инвестирования; 

- договор приватизации; свидетельство о праве на наследство и другие.
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