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О значимости части 3 статьи  70 Закона №218-ФЗ
Уважаемые коллеги!

В Управлении Росреестра по Новосибирской области 26.02.2019 состоялось заседание Коллегии «О проблемах реализации норм Федерального закона от 13.07.2015 №218-ФЗ в части снятия с кадастрового учета ранее учтенных земельных участков», по результатам которой сообщаем следующее.

Обеспечение полноты и достоверности данных Единого государственного реестра недвижимости (далее - ЕГРН) – одна из наиболее важных задач, стоящих сейчас перед Росреестром. Повышение качества данных обеспечивается посредством проведения соответствующих мероприятий, при которых формируются тематические перечни объектов недвижимости по определенным условиям. 

Некачественные данные ЕГРН негативно влияют на его функциональность, которая заключается, в основном, в защите прав правообладателей и информационном обеспечении налогообложения.

Полнота и достоверность информации – ключевые параметры информации, определяющие степень ее качества.

Так, в целях повышения качества данных ЕГРН Федеральным  законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее - Закон №218-ФЗ) на орган регистрации прав возложена обязанность по снятию с государственного кадастрового учёта земельных участков, учтённых до 01.03.2008, в случае отсутствия сведений о зарегистрированных правах на них (часть 3 статьи 70 Закона № 218-ФЗ).

Снятие земельных участков с кадастрового учета осуществляется в соответствии с установленными правилами ведения ЕГРН, Порядок ведения которого утвержден приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 16.12.2015 N 943 (далее - Порядок).
Работа по массовому снятию с кадастрового учета земельных участков в порядке части 3 статьи 70 Закона № 218-ФЗ, проводится Отделом повышения качества данных ЕГРН Управления Росреестра по Новосибирской области и Отделом нормализации баз данных ФГБУ «ФКП Росреестра» по Новосибирской. 
Обращения заинтересованных лиц в порядке Федерального закона от 02.05.2006 № 59-ФЗ «О порядке рассмотрения обращений граждан Российской Федерации» с просьбами о снятии с кадастрового учета рассматриваются отделами Управления Росреестра по Новосибирской области, на подведомственной территории которых расположены земельные участки. 
Земельные участки, учтенные до 01.03.2008, подлежат снятию с кадастрового учета в двух случаях:

- при наличии в ЕГРН сведений об исходном (исходных) земельном участке (участках) и наличии сведений о правообладателе на такой исходный земельный участок – орган регистрации прав направляет правообладателю исходного земельного участка уведомление о том, что в случае, если в течение 6 месяцев со дня направления уведомления в орган регистрации прав не будут представлены документы для проведения регистрации прав в отношении образованных земельных участков, такие земельные участки будут сняты с учета. В случае непоступления в орган регистрации прав документов для осуществления регистрации прав на указанные образованные земельные участки в течение 6 месяцев со дня направления уведомления записи (записям) об образованном земельном участке присваивается статус «архивная»;

- при отсутствии в ЕГРН сведений о земельных участках, из которых образован земельный участок, кадастровый учет которого осуществлен до 01.03.2008, отсутствии в ЕГРН сведений о правах (ограничениях прав) на такой земельный участок, отсутствии сведений о наличии на земельном участке объектов недвижимости – в орган государственной власти, орган местного самоуправления, уполномоченные на распоряжение земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной собственности, в том числе до разграничения права собственности на землю, направляется в порядке межведомственного информационного взаимодействия запрос о наличии правоустанавливающих документов в отношении такого земельного участка и оснований для разграничения права собственности на такой земельный участок. В случае поступления в орган регистрации прав уведомления об отсутствии оснований для разграничения права собственности на такой земельный участок и (или) правоустанавливающих документов, выданных иным лицам, либо непоступления в орган регистрации прав указанного уведомления в течение 3 месяцев со дня направления запроса записи о земельном участке присваивается статус «архивная».
Следует отметить, что земельные участки, учтенные до 01.03.2008, на которые права не зарегистрированы, но на которых расположены объекты недвижимости, снятию с кадастрового учета не подлежат. В данном случае, орган регистрации прав направляет правообладателю объекта недвижимости уведомление об отсутствии в ЕГРН сведений о правах (ограничениях прав) на такой земельный участок, и о том, что информация о данном земельном участке также направлена в орган государственной власти, орган местного самоуправления, уполномоченные на предоставление земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, а также в орган, осуществляющий государственный земельный надзор. Одновременно информация о таком земельном участке направляется в орган государственной власти, орган местного самоуправления, уполномоченные на распоряжение земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной собственности, в том числе до разграничения права собственности на землю, а также в орган, осуществляющий государственный земельный надзор. 

Порядок восстановления снятых с кадастрового учёта объектов недвижимости в ЕГРН, законодательством не предусмотрен.

Снятые с кадастрового учета земельные участки выбывают из гражданского оборота и не могут быть предметами сделок.

Для восстановления сведений о земельных участках заинтересованным лицам придется проводить заново межевание земельных участков, что повлечет дополнительные финансовые затраты, а в некоторых случаях это возможно будет сделать только в судебном порядке, так как процедуры образования земельных участков за период действия земельного законодательства неоднократно изменялись.

Вместе с тем, так как из-за пассивности органов государственной власти и органов местного самоуправления, снятие с кадастрового учета ранее учтенных земельных участков на территории нашего региона привело к снятию большого количества земельных участков с кадастрового учета, Управлением Росреестра по Новосибирской области совместно с Филиалом ФГБУ «ФКП Росреестра» по Новосибирской области на основании обобщенной практики территориальных органов Росреестра, было принято решение о восстановлении сведений о ранее учтенных земельных участков, снятых с кадастрового учета в порядке части 3 статьи 70 Закона № 218-ФЗ в следующих случаях.

1. Сведения о ранее учтенных земельных участках, в отношении которых было принято решение о снятии с кадастрового учёта, но имеются правоустанавливающие документы, свидетельствующие о возникновении прав, восстанавливаются в следующем порядке:

- на основании решения государственного регистратора в рамках поступившего заявления о государственной регистрации прав;

- по результатам рассмотрения письменных обращений;

- по результатам проведенного личного приёма.

Сведения в отношении таких земельных участков восстанавливаются путем создания в АИС «ГКН» внутреннего документа на исправление технической ошибки, с приложением скан-образа правоустанавливающих документов.

При поступлении в орган регистрации прав заявления о внесении сведений о ранее учтённом земельном участке, с приложением правоустанавливающих документов, в случае, если ранее этот земельный участок был снят с кадастрового учёта, принимается решение об отказе, при этом до принятия соответствующего решения сведения в ЕГРН подлежат восстановлению путем создания в АИС ГКН внутреннего документа. В Уведомлении об отказе во внесении сведений о ранее учтённом земельном участке необходимо указать на то, что сведения восстановлены.
2. Сведения о снятых с учета ранее учтенных земельных участках, на которые отсутствуют правоустанавливающие документы, но границы и площадь которых уточнены в соответствии с требованиями действующего законодательства, подлежат восстановлению в порядке, указанном выше.

Не подлежат восстановлению сведения о снятых с учета ранее учтенных земельных участках в следующих случаях:

- Если вид разрешенного использования ранее учтенных земельных участков «для индивидуального жилого дома» «индивидуальные жилые дома» и т. д., в отношении которых было принято решение о снятии с кадастрового учёта, но имеются признаки расположения на таком участке двухквартирного, либо многоквартирного дома (например, наименование здания, расположенного на земельном участке «индивидуальный жилой дом» однако имеются дочерние объекты (помещения, квартиры)), восстановлению с прежними кадастровыми номерами не подлежат.
Собственник объекта недвижимости, расположенного в многоквартирном доме вправе обратиться в орган местного самоуправления за формированием земельного участка под многоквартирным домом. Основанием для постановки на кадастровый учёт будет межевой план, подготовленный на основании утвержденной органом местного самоуправления схемы расположения земельного участка на кадастровом плане территории.
При этом, восстановление сведений о снятых с кадастрового учета ранее учтенных земельных участках, вид разрешенного использования которых «для жилищного строительства», «занимаемым жилым домом», «жилая застройка», «жилищное строительство» возможно при наличии документа на основании которого земельный участок был сформирован. В данном случае необходимо анализировать также сведения Государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства.
- Сведения о ранее учтенных земельных участках, сформированных для размещения и эксплуатации временных объектов (торговых павильонов, киосков, рекламных конструкций и т. д.), в отношении которых было принято решение о снятии с кадастрового учёта, восстановлению с прежними кадастровыми номерами не подлежат.

Такие земельные участки могут быть поставлены заново на кадастровый учет на основании межевого плана, подготовленного в соответствии со старой документацией (утвержденный проект границ или схема расположения земельного участка).

Начальник Ордынского отдела                Иванников А.В.

