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Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Саратовской области (далее – Управление), рассмотрев Ваше письмо № 0-286 от 04.10.2016 (факс № 645 от 05.10.2016), сообщает следующее.
Управление осуществляет свою деятельность на основании и в порядке, установленном Федеральным законом от 21.07.1997 № 122-ФЗ                          «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон о регистрации), и другими нормативно - правовыми актами Российской Федерации.  

В соответствии со статьей 9 Закона о регистрации в полномочия Управления входит проведение государственной регистрации возникновения, перехода, прекращения прав, ограничений (обременений) прав на объекты недвижимого имущества.
Исходя из пункта 4 статьи 9 Закона о регистрации органы, осуществляющие государственную регистрацию прав, если иное не установлено законодательством Российской Федерации, вправе осуществлять  только деятельность, предусмотренную настоящим Федеральным законом.

Согласно статьям 2, 16, 17 Закона о регистрации Управление осуществляет юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода, прекращения прав на недвижимое имущество на основании фактически сформированных правоустанавливающих документов.
Управление не наделено полномочиями по разъяснению действующего законодательства Российской Федерации и практики его применения.
Вместе с тем по заданным вопросам полагаем возможным отметить следующее.
1) Вопрос: в каком порядке должен направляться правообладателям для подписания договор аренды земельного участка со множественность лиц, если правообладателей 4 человека – всем сразу или по очереди?
По вопросу применения норм статьи 39.20 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) «Особенности предоставления земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на котором расположены здание, сооружение» сообщаем следующее.

Согласно пунктам 2, 3, 4 вышеуказанной статьи в случае, если здание, сооружение, расположенные на земельном участке, раздел которого невозможно осуществить без нарушений требований к образуемым или измененным земельным участкам (далее - неделимый земельный участок), или помещения в указанных здании, сооружении принадлежат нескольким лицам на праве частной собственности либо на таком земельном участке расположены несколько зданий, сооружений, принадлежащих нескольким лицам на праве частной собственности, эти лица имеют право на приобретение такого земельного участка в общую долевую собственность или в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора.
Также если помещения в здании, сооружении, расположенных на неделимом земельном участке, принадлежат одним лицам на праве собственности, другим лицам на праве хозяйственного ведения и (или) оперативного управления либо на неделимом земельном участке расположены несколько зданий, сооружений, принадлежащих одним лицам на праве собственности, другим лицам на праве хозяйственного ведения и (или) оперативного управления, такой земельный участок может быть предоставлен этим лицам в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора.

В случае если помещения в здании, сооружении, расположенных на неделимом земельном участке, принадлежат одним лицам на праве хозяйственного ведения, другим лицам на праве оперативного управления или всем лицам на праве хозяйственного ведения либо на неделимом земельном участке расположены несколько зданий, сооружений, принадлежащих одним лицам на праве хозяйственного ведения, другим лицам на праве оперативного управления или всем лицам на праве хозяйственного ведения, эти лица имеют право на приобретение такого земельного участка в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора.

В соответствии с пунктами 6, 7 вышеуказанной статьи любой из заинтересованных правообладателей здания, сооружения или помещений в них вправе обратиться самостоятельно в уполномоченный орган с заявлением о предоставлении земельного участка в аренду.

В течение тридцати дней со дня получения указанного заявления от одного из правообладателей здания, сооружения или помещений в них уполномоченный орган направляет иным правообладателям здания, сооружения или помещений в них, имеющим право на заключение договора аренды земельного участка, подписанный проект договора аренды с множественностью лиц на стороне арендатора.

В течение тридцати дней со дня направления проекта договора аренды земельного участка правообладатели здания, сооружения или помещений в них обязаны подписать этот договор аренды и представить его в уполномоченный орган. Договор аренды земельного участка заключается с лицами, которые подписали этот договор аренды и представили его в уполномоченный орган в указанный срок.

В соответствии со статьей 609 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) договор аренды на срок более года, а если хотя бы одной из сторон договора является юридическое лицо, независимо от срока, должен быть заключен в письменной форме.

Договор аренды недвижимого имущества подлежит государственной регистрации, если иное не установлено законом.

ГК РФ определены существенные условия договора аренды, в том числе:

-  в договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным (пункт 3 статьи 607 ГК РФ);

- в договоре аренды должны быть указаны стороны договора, право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду (пункт 1 статьи 608 ГК РФ);

- в договоре аренды должен быть указан срок действия договора (пункт 1 статьи 610 ГК РФ) и т.д.
На основании вышеизложенного, договор аренды земельного участка заключается в виде одного документа, подписываемого сторонами. В случае невозможности подписания договора аренды, одновременно всеми участниками (сторонами) договора, полагаем, в связи с тем, что договор аренды представляет из себя один документ, направлять его арендаторам по очереди.
Кроме того, согласно пункту 9 статьи 39.20 ЗК РФ договор аренды земельного участка со множественностью лиц на стороне арендатора может быть заключен с условием согласия сторон на вступление в этот договор аренды иных правообладателей здания, сооружения или помещений в них.

2) Вопрос: здание нежилое, помещение принадлежит нескольким собственникам, на земельный участок зарегистрировано право федеральной собственности. Можно ли разделить земельный участок под многоэтажным зданием?
В соответствии со статьей 133 ГК РФ вещь, раздел которой в натуре невозможен без разрушения, повреждения вещи или изменения ее назначения и которая выступает в обороте как единый объект вещных прав, является неделимой вещью и в том случае, если она имеет составные части.

Неделимый земельный участок - это земельный участок, раздел которого невозможно осуществить без нарушений требований к образуемым или измененным земельным участкам (ст. 39.20 ЗК РФ).

Согласно статьи 39.20 исключительное право на приобретение земельных участков в собственность или в аренду имеют граждане, юридические лица, являющиеся собственниками зданий, сооружений, расположенных на таких земельных участках.

В случае, если здание, сооружение, расположенные на земельном участке, раздел которого невозможно осуществить без нарушений требований к образуемым или измененным земельным участкам (далее - неделимый земельный участок), или помещения в указанных здании, сооружении принадлежат нескольким лицам на праве частной собственности либо на таком земельном участке расположены несколько зданий, сооружений, принадлежащих нескольким лицам на праве частной собственности, эти лица имеют право на приобретение такого земельного участка в общую долевую собственность или в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора.

На основании вышеизложенного, земельный участок на котором расположено вышеуказанное здание, разделить невозможно.
3) Вопрос: земельный участок из категории земель сельскохозяйственного назначения путем выдела из него был образован новый земельный участок. Права на вновь выделенный земельный участок зарегистрированы надлежащим образом. На старом участке остаются 4 человека, площадь участка изменилась, доли в праве нет. Каким образом один из оставшихся собственников сможет выделить свою долю в натуре или он может только продать её? Существует проблема – невозможно найти всех четырех собственников.
Согласно пункту 1 статьи 12 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ  «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» к сделкам, совершаемым с долями в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, применяются правила Гражданского кодекса Российской Федерации. В случае, если число участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения превышает пять, правила Гражданского кодекса Российской Федерации применяются с учетом особенностей, установленных настоящей статьей, а также статьями 13 и 14 настоящего Федерального закона.

В соответствии со статьей 246 ГК РФ распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников.
Участник долевой собственности вправе по своему усмотрению продать, подарить, завещать, отдать в залог свою долю либо распорядиться ею иным образом с соблюдением при ее возмездном отчуждении правил, предусмотренных статьей 250 настоящего Кодекса.

Согласно пункту 1 статьи 252 ГК РФ имущество, находящееся в долевой собственности, может быть разделено между ее участниками по соглашению между ними. Участник долевой собственности вправе требовать выдела своей доли из общего имущества (пункт 2 статьи 252 ГК РФ). 
Выдел доли в натуре, в вышеуказанном случае, возможен как по соглашению сособственников, так и по решению суда при условии, что это не запрещено законом и не повлечет несоразмерного ущерба имуществу (п. п. 1, 3 ст. 252, п. 3 ст. 254 ГК РФ). Выделенная в натуре доля в имуществе признается самостоятельным объектом имущества, в отношении которого действует режим индивидуальной, а не общей собственности.

4) Вопрос: можно ли применять п. 4 ст. 3 Федерального закона          № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» о бесплатном предоставлении земельного участка в собственность, если у гражданина был договор на приватизацию жилого помещения 1993 года, в адресе указана квартира, а жилой дом как объект возникает только сейчас?
Согласно пункту 4 статьи 3 Федеральный закон от 25.10.2001                         № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» гражданин Российской Федерации вправе приобрести бесплатно в собственность земельный участок, который находится в его фактическом пользовании, если на таком земельном участке расположен жилой дом, право собственности на который возникло у гражданина до дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации либо после дня введения его в действие, при условии, что право собственности на жилой дом перешло к гражданину в порядке наследования и право собственности наследодателя на жилой дом возникло до дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации.

Таким образом, для предоставления земельного участка в собственность бесплатно, право собственности должно было возникнуть у гражданина на жилой дом, если жилой дом как объект недвижимости возникает сейчас, предоставить земельный участок бесплатно в собственность невозможно.  

5) Вопрос: в связи с передачей полномочий по земле с 1 марта 2015 года администрация района передала права по действующим договорам аренды сельским поселениям, с 1 января 2017 года будет обратная процедура. Необходима ли государственная регистрация соглашения о передаче прав арендодателя или достаточно того, что соглашение о передаче прав арендодателя или достаточно того, что соглашение будет при необходимости просто прилагаться?
В силу положений пункта 2 статьи 3.3 Федерального закона от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляется органами местного самоуправления, а в случаях, предусмотренных законом, - федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации.

В связи с вступлением в силу с 01.01.2017 Федерального закона от 03.07.2016 № 334-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» полномочия органа местного самоуправления сельского поселения в отношении земельных участков, расположенных на территории поселения переданы органам местного самоуправления муниципального района.

Передача полномочий осуществляется в силу закона, в связи с этим заключения соглашения о передаче прав и обязанностей арендодателя по договорам аренды в вышеуказанном случае не требуется.
6) Вопрос: у гражданина имеется разрешение на строительство гаража. Имеется общее постановление о выделении земельного участка под строительство гаражей, конкретно по фамилии кому выделяется земельный участок не указано в постановлении. В постановлении указано: «рассмотрев коллективное заявление жильцов ЖСК «Прима» исполнительный комитет    N-го городского совета народных депутатов решил: выделить земельный участок во дворе 150-квартирного дома ЖСК «Прима» под строительство гаражей и сараев. Каждому владельцу гаража до начала строительства получить разрешение на строительство. В федеральной налоговой службе ЖСК «Прима» не зарегистрирован, документов о ликвидации ЖСК «Прима» не имеется и нигде найти не представляется возможным. Могут ли граждане, имеющие такие документы оформить земельный участок, не обращаясь в судебные органы?
Согласно статье 25.2 Закона о регистрации государственная регистрация права собственности гражданина на земельный участок, предоставленный до введения в действие ЗК РФ для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строительства на праве собственности, пожизненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования либо если в акте, свидетельстве или другом документе, устанавливающих или удостоверяющих право гражданина на данный земельный участок, не указано право, на котором предоставлен такой земельный участок, или невозможно определить вид этого права, осуществляется с учетом особенностей, установленных настоящей статьей.
Основанием для государственной регистрации права собственности гражданина на вышеуказанный земельный участок является следующий документ:

- акт о предоставлении такому гражданину данного земельного участка, изданный органом государственной власти или органом местного самоуправления в пределах его компетенции и в порядке, установленном законодательством, действовавшим в месте издания такого акта на момент его издания;

- акт (свидетельство) о праве такого гражданина на данный земельный участок, выданный уполномоченным органом государственной власти в порядке, установленном законодательством, действовавшим в месте издания такого акта на момент его издания;

- выдаваемая органом местного самоуправления выписка из похозяйственной книги о наличии у такого гражданина права на данный земельный участок (в случае, если этот земельный участок предоставлен для ведения личного подсобного хозяйства);

- иной документ, устанавливающий или удостоверяющий право такого гражданина на данный земельный участок.

На основании вышеизложенного в акте органа государственной власти или органом местного самоуправления должны быть указаны сведения о гражданине, которому предоставлен указанный земельный участок, либо к вышеуказанному акту приложен список граждан, которым данным актом предоставлены земельные участки и размеры этих земельных участков.
Проведение государственной регистрации права на земельный участок на основании акта органа государственной власти или органом местного самоуправления, в котором отсутствуют сведения о правообладателе, невозможно.
В случае если имеются правоустанавливающие документы на гараж, то земельный участок можно предоставить в порядке статьи 39.3 Земельного кодекса Российской Федерации, как собственнику здания. 

7) Вопрос: Гражданин не может вступить в наследство жилого дома, так как жилой дом не поставлен на государственный кадастровый учет. Жилой дом на кадастровый учет поставить невозможно, так как земельный участок не поставлен на государственный кадастровый учет. Земельный участок на государственный кадастровый учет поставить невозможно, так как нет собственника жилого дома.
 Есть ли выход в данной ситуации?

Согласно пункту 4 статьи 1152 ГК РФ принятое наследство признается принадлежащим наследнику со дня открытия наследства независимо от времени его фактического принятия, а также независимо от момента государственной регистрации права наследника на наследственное имущество, когда такое право подлежит государственной регистрации.

На основании пункта 1 статьи 17 Закона о регистрации установлено, что одним из оснований для государственной регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество и сделок с ним является свидетельство о праве на наследство.

В силу положений статей 218, 1110 - 1114, 1152, 1162 - 1163 ГК РФ государственная регистрация права собственности наследника на унаследованное имущество носит правоподтверждающий, а не правоустанавливающий характер.

При этом, в силу пунктов 1, 18 статьи 45 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» (далее – Закон о кадастре) государственный кадастровый учет или государственный учет объектов недвижимости, в том числе технический учет, осуществленные в установленном законодательством порядке до дня вступления в силу настоящего Федерального закона или в переходный период его применения с учетом определенных статьей 43 настоящего Федерального закона особенностей, признается юридически действительным, и такие объекты считаются объектами недвижимости, учтенными в соответствии с настоящим Федеральным законом (далее - ранее учтенные объекты недвижимости). 
Сведения об объектах недвижимости, права на которые возникли до дня вступления в силу Закона о регистрации и не прекращены и государственный кадастровый учет которых не осуществлен, вносятся в государственный кадастр недвижимости по правилам, предусмотренным настоящей статьей для внесения в государственный кадастр недвижимости сведений о ранее учтенных объектах недвижимости.

На основании пункта 1 статьи 6 Закона о регистрации права на недвижимое имущество, возникшие до момента вступления в силу настоящего Федерального закона, признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации, введенной настоящим Федеральным законом. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей.

Государственная регистрация прав, осуществляемая в отдельных субъектах Российской Федерации и муниципальных образованиях до вступления в силу настоящего Федерального закона, является юридически действительной.

Таким образом, в случае, если в состав наследуемого имущества входит ранее учтенный объект недвижимости (и/или) права на который являются ранее возникшими, отсутствие сведений о нем в государственном кадастре недвижимости не является препятствием для оформления наследства.

Вместе с тем, если документы, подтверждающие ранее возникшие права наследодателя на данный объект, либо документы, подтверждающие, что данный объект является ранее учтенным объектом недвижимости, отсутствуют, возможно только признание прав на данный объект в судебном порядке.

В силу пункта 1 статьи 11 ГК РФ защиту нарушенных или оспоренных гражданских прав осуществляет в соответствии с подведомственностью дел, установленной процессуальным законодательством, суд, арбитражный суд или третейский суд.
8) Вопрос: У одного гражданина часть жилого дома зарегистрирована в Росрестре, земельный участок под частью жилого дома оформлен в собственность и зарегистрирован в Росреестре, у второго гражданина по договору приватизации 1993 года квартира, квартира не зарегистрирована, земельный участок не оформлен. Есть ли выход у второго гражданина в установленном порядке оформить документы надлежащим образом, не обращаясь в судебные органы?
В соответствии со статьей 8.1 ГК РФ, а также статьей 17 Закона о регистрации отнесение объекта недвижимости к  собственности  того  или иного  лица для целей  государственной регистрации прав осуществляется на основании сведений  правоустанавливающего документа либо прямого указания закона.

            Решение о возможности проведения государственной регистрации права на конкретный объект недвижимого имущества принимается по результатам правовой экспертизы представленных в Управление документов и с учётом всех юридически значимых обстоятельств. 
             Кроме того, анализируется дело правоустанавливающих документов – на основании каких документов было принято решение о государственной регистрации права на часть жилого дома.

Изменение статуса «квартиры» на статус «жилой дом» возможно по общему правилу на основании вступившего в законную силу решения суда.

9) Вопрос: В каком порядке осуществляется изменение назначения объекта капитального строительства (далее - ОКС) с «многоквартирный жилой дом» на «нежилое здание» или обратно?
По поставленному в обращении вопросу полагаем возможным отметить, что в соответствии с действующим законодательством принятие решения о переводе жилого здания в нежилое и нежилого в жилое относится к компетенции органа местного самоуправления.
При этом требования к документам, необходимым для осуществления государственной регистрации прав, установлены статьями 16 - 18 Закона о регистрации.
Согласно пункту 15 части 2 статьи 7 Закона о кадастре (в редакции Федерального закона от 3 июля 2016 г. N 361-ФЗ "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных законодательных актов (положений законодательных актов) Российской Федерации", вступившей в силу 4 июля 2016) в сведениях государственного кадастра недвижимости о назначении здания может быть указано: нежилое здание, жилой дом, жилое строение или многоквартирный дом.

Государственный кадастровый учет изменений объекта недвижимости в связи с изменением назначения осуществляется в соответствии с частями 2, 3 статьи 16, пунктами 3, 10 части 1 статьи 22 Закона о кадастре, которыми определен состав необходимых для кадастрового учета документов.

При этом перевод нежилого здания  в жилое происходит в том же порядке, что и перевод жилого в нежилое. 

10) Вопрос: Возможно ли изменение назначения объекта путем предоставления собственником ОКС декларации о назначении ОКС с учетом основных видов разрешенного использования, содержащихся в соответствующем градостроительном регламенте в составе Правил землепользования и застройки.

Внесение изменений в назначение ОКС путем представления собственником декларации об объекте не предусмотрено Законом о кадастре.

Порядок перевода жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое помещение установлен главой 3 Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ). Учитывая, что в соответствии с частью 1 статьи 16 ЖК РФ к жилым помещениям относятся, в том числе жилые дома, назначение здания, назначение помещения изменяется в соответствии со статьей 23 ЖК РФ.

Исходя из комплексного анализа частей 7, 8, 9 статьи 23  ЖК РФ, если для использования помещения в качестве жилого или нежилого помещения требуется проведение его переустройства и (или) перепланировки, и (или) иных работ, документом, подтверждающим в соответствии с федеральным законом изменение назначения здания, помещения является акт приемочной комиссии, подтверждающий окончание перевода помещения. 
Если для использования помещения в качестве жилого или нежилого помещения не требуется проведение его переустройства, и (или) перепланировки, и (или) иных работ, таким документом является уведомление о переводе жилого (нежилого) помещения в нежилое (жилое) помещение, форма которого утверждена постановлением Правительства Российской Федерации от 10.08. 2005 № 502. 

Подпунктами 15, 16 пункта 2 статьи 7  Закона о кадастре сведения о назначении здания (нежилое здание, жилой дом, жилое строение или многоквартирный дом), если объектом недвижимости является здание; о назначении помещения (жилое помещение, нежилое помещение), если объектом недвижимости является помещение, отнесены к дополнительным сведениям об объекте недвижимости, изменение которых регламентировано пунктами 2, 3 статьи 16 Закона о кадастре.
В силу пункта 2 статьи 16 Закона о кадастре снятие с учета объекта недвижимости, а также кадастровый учет в связи с изменением уникальных характеристик объекта недвижимости или любых указанных в пунктах 7, 13 - 20, 25 - 29 части 2 статьи 7 настоящего Федерального закона сведений (далее также - учет изменений объекта недвижимости), кадастровый учет в связи с изменением сведений, указанных в пункте 9 части 2 статьи 7 настоящего Федерального закона (далее - учет части объекта недвижимости), или сведений, указанных в пунктах 21, 21.1 части 2 статьи 7 настоящего Федерального закона (далее - учет адреса правообладателя), осуществляются, если иное не установлено настоящим Федеральным законом, на основании заявления о кадастровом учете и необходимых в соответствии с настоящим Федеральным законом для осуществления такого учета документов, представленных заявителем или представленных в порядке межведомственного информационного взаимодействия.

Пунктом 3 статьи 16 Закона о кадастре кадастровый учет в связи с изменением любых указанных в пунктах 7, 11 - 20, 25 - 30 части 2 статьи 7 настоящего Федерального закона сведений осуществляется также на основании соответствующих документов, поступивших в орган кадастрового учета в порядке информационного взаимодействия или в ином установленном нормативными правовыми актами Российской Федерации порядке. 

Согласно пункту 3 части 1 статьи 22 Закона о кадастре необходимыми для кадастрового учета документами являются, в том числе, технический план здания, сооружения, помещения либо объекта незавершенного строительства (при постановке на учет такого объекта недвижимости, учете его части или учете его изменений, за исключением кадастрового учета в связи с изменением указанных в пункте 7, 15 или 16 части 2 статьи 7 Закона о кадастре сведений о таком объекте недвижимости).

Таким образом, в случае изменения только сведений, предусмотренных пунктами 7, 15, 16 части 2 статьи 7 Закона о кадастре, представление технического плана действующим законодательством не предусмотрено, и достаточно лишь документов, перечень которых определен статьей 23 ЖК РФ.

Однако в случае необходимости внесения в государственный кадастр недвижимости изменений в отношении иных характеристик объекта капитального строительства (площади, количество этажей, материал наружных стен – для здания, и т.п.) представление технического плана в силу статьи 22 Закона о кадастре обязательно.

Обращаем Ваше внимание, что в силу пункта 1 статьи 15 Закона о кадастре органы государственной власти и 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 том числе, при о переводе жилого помещения в нежилое помещение, нежилого помещения в жилое помещение.

11) Вопрос: Регистрирующим органом информация о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделок с ним предоставляется органам местного самоуправления с использованием единой системы межведомственного электронного взаимодействия. 
Пунктом 1 статьи 7 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации и сделок с ним» предусмотрено, что выписка из ЕГРП должна содержать описание объекта недвижимости, зарегистрированные права на него, а также ограничения (обременения) прав, сведения о существующих на момент выдачи выписки правопритязаниях и заявленных в судебном порядке правах требования в отношении данного объекта недвижимости, отметки о возражении в отношении зарегистрированного права на него, сведения о наличии решения об изъятии объекта недвижимости для государственных или муниципальных нужд. Вместе с тем, имеют место ситуации, когда в отношении объекта недвижимости, права на который не зарегистрированы в предусмотренном законом порядке (соответствующий раздел ЕГРП не открыт), установлены ограничения (обременения), например, в качестве меры обеспечения иска наложен арест на объект недвижимого имущества, либо объявлен запрет на распоряжение таким объектом.

В подобных случаях ограничения (обременения) прав вносятся в книгу учета регистрации арестов ( пункт 23 Правил ведения книг учета документов и дел правоустанавливающих документов при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденных приказом Росреестра № П/349 от 24.07.2014, действующих до 01.01.2017, пункт 24 Порядка ведения, порядка и сроков хранения реестровых дел и книг учета документов при государственном кадастровом учете, государственной регистрации прав на недвижимость, утвержденного приказом Росреестра от 23.12.2015 № П/666, который будет действовать с 01.01.2017. При этом информация, содержащаяся в Книге учета арестов, не отражается в сообщениях об отказе в предоставлении запрашиваемой информации, обоснованных отсутствием открытого раздела ЕГРП.

Однако такая информация является актуальной и необходимой при осуществлении органом местного самоуправления своей деятельности.

В связи с изложенным, просим мнение управления Росреестра по Саратовской области о возможности указания в сообщениях об отказе в предоставлении запрашиваемой информации данных книги учета регистрации арестов при наличии таковых в отношении объектов недвижимости, о правах на которые органом местного самоуправления направляются запросы.

Книга учета арестов, запрещений совершения сделок с объектами недвижимого имущества, иных ограничений прав и обременений объектов недвижимого имущества (далее – КУА) предназначена для внесения записей в отношении объектов недвижимости, по которым отсутствуют открытые разделы Единого государственного реестра недвижимости или отсутствуют записи о зарегистрированных правах, ограничениях прав, обременениях объекта недвижимости соответствующих лиц в реестре прав на недвижимость. 

В соответствии с пунктом 24 Приказа Росреестра от 23.12.2015           № П/666 «Об утверждении порядка ведения, порядка и сроков хранения реестровых дел и книг учета документов при государственном кадастровом учете, государственной регистрации прав на недвижимость», (вступает в силу 01.01.2017) в КУА, в том числе, вносятся записи о поступивших в орган регистрации прав копиях решений уполномоченных органов, принятых в предусмотренном федеральным законом порядке (в том числе судебных актов), о наложении арестов, запрещений совершения сделок с объектами недвижимого имущества, запретов осуществления учетно-регистрационных действий, иных поступающих от данных органов в соответствии с Федеральным законом «О государственной регистрации недвижимости»       № 218-ФЗ от 13.07.2015 (далее – Закон № 218-ФЗ),  другими нормативными правовыми актами Российской Федерации решениях об ограничении прав на объекты недвижимого имущества, обременении объектов недвижимости.

Согласно части 6 статьи 62 Закона № 218-ФЗ сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости (далее – ЕГРН), предоставляются в форме электронного документа или в форме документа на бумажном носителе в виде копии документа, на основании которого сведения внесены в ЕГРН, выписки из ЕГРН или ином виде, установленном органом нормативно-правового регулирования.

В соответствии с частью 8 статьи 62 Закона № 218-ФЗ формы выписок из ЕГРН, состав содержащихся в них сведений и порядок их заполнения, а также требования к формату документов, содержащих сведения ЕГРН и предоставляемых в форме электронных документов, устанавливаются органом нормативно-правового регулирования

Частью 12 статьи 62 Закона № 218-ФЗ предусмотрено, что в случае, если в ЕГРН отсутствуют запрашиваемые сведения или предоставление запрашиваемых сведений не допускается в соответствии с федеральным законом, орган регистрации прав в срок не более трех рабочих дней со дня получения им запроса о предоставлении сведений направляет уведомление об отсутствии в ЕГРН запрашиваемых сведений или обоснованное решение об отказе в предоставлении запрашиваемых сведений, которое может быть обжаловано в судебном порядке.

Приказом Минэкономразвития России от 20.06.2016 № 378 «Об утверждении отдельных форм выписок из Единого государственного реестра недвижимости, состава содержащихся в них сведений и порядка их заполнения, а также требований к формату документов, содержащих сведения Единого государственного реестра недвижимости и предоставляемых в электронном виде, определении видов предоставления сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, и о внесении изменений в Порядок предоставления сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 23 декабря 2015 № 968» (далее – Приказ                     № 378), вступающим в силу 01.01.2017 предусмотрены также  формы в виде уведомления об отсутствии в ЕГРН запрашиваемых сведений и решения об отказе в предоставлении запрашиваемых сведений.

В случае отсутствия в ЕГРН запрашиваемых сведений об объекте недвижимости или записи о зарегистрированных правах на него предусмотрена выдача уведомления об отсутствии в ЕГРН запрашиваемых сведений (приложение № 10 Приказа № 378), которое содержит, в том числе графу «заявленные в судебном порядке права требования, аресты (запрещения)». 
Данная часть уведомления заполняется, если были запрошены общедоступные сведения о зарегистрированных правах на объект недвижимости (ч. 1 ст. 62 Закона № 218).
 При наличии сведений указываются слова «права оспариваются в судебном порядке» или «на объект недвижимого имущества наложен арест» или «запрещено совершать сделки» (например, об отчуждении объекта недвижимого имущества). 
При отсутствии сведений, подтверждающих наличие заявленных в судебном порядке прав требования, арестов, запрещений совершать сделки, указываются слова «данные отсутствуют».

Решение об отказе в предоставлении запрашиваемых сведений  (приложение № 12 Приказа № 378) выдается, если предоставление запрашиваемых сведений не допускается в соответствии с федеральным законом.
 В частности в следующих случаях:

1) С запросом о предоставлении сведений ограниченного доступа обратилось лицо, которому в соответствии с Законом № 218 такие сведения предоставлены быть не могут;

2) В запросе отсутствуют сведения, необходимые для однозначной идентификации объекта недвижимости или правообладателя, информация о которых интересует заявителя, и у органа регистрации прав отсутствует возможность уточнить содержание запроса; 

3) 3а выдачей копии документа, выражающего содержание сделки, обратилось ненадлежащее лицо, в том числе представитель правообладателя (лица, которому может быть выдана копия документа, выражающего содержание сделки) не уполномочен надлежащим образом на получение копии документа, выражающего содержание сделки; 

4) В реестровом деле отсутствует подлинный экземпляр документа, выражающего содержание сделки, за выдачей копии которого обратился правообладатель, в том числе в случаях, когда подлинник данного документа, выражающего содержание сделки, признан вещественным доказательством и его выемка произведена в установленном федеральным законом порядке.

Таким образом, с 01.01.2017, в случае отсутствия в ЕГРН запрашиваемых сведений об объекте недвижимости или записи о зарегистрированных правах на него, и одновременно при наличии у органа  регистрации прав сведений о запрете (аресте) на соответствующий объект недвижимости, выдается уведомление об отсутствии в ЕГРН запрашиваемых сведений, в котором указываются слова «на объект недвижимого имущества наложен арест» или «запрещено совершать сделки...».

Форма уведомления об отсутствии в ЕГРН запрашиваемых сведений является общедоступной и размещена в правовых системах «Гарант», «Консультант плюс» и информационно-телекоммуникационной сети «Интернет».
Что касается, выдачи органом регистрации прав до 01.01.2017 информации об арестах (запретах), учтенной в КУА. Данный порядок  также нормативно регламентирован. В частности, приказом  Минэкономразвития России от 22.03.2013 № 147 «Об утверждении форм документов, в виде которых предоставляются сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним» предусмотрена выдача уведомления об отсутствии в ЕГРП запрашиваемых сведений. В графе 4 уведомления об отсутствии в ЕГРП запрашиваемых сведений заявленные в судебном порядке права требования, аресты (запрещения) указываются при наличии сведений, если были запрошены общедоступные сведения о зарегистрированных правах на объект недвижимого имущества (пункт 1 статьи 7 Закона о регистрации) «права оспариваются в судебном порядке» или «на объект недвижимого имущества наложен арест» или «запрещено совершать сделки...» (например, об отчуждении объекта недвижимого имущества). При отсутствии сведений, подтверждающих наличие заявленных в судебном порядке прав требования, арестов, запрещений совершать сделки, в графе 4 указываются слова «данные отсутствуют».
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