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Приложение № 1

Ф О Р М А
представления предложений предпринимательского сообщества

(заполняется отдельно для каждого предложения)

	№

п/п
	Наименование
	Содержание

	
	
	

	1.
	Вид контроля (надзора), в рамках которого проверяется соответствие обязательному требованию


	Государственная регистрация недвижимости

	2.
	Наименование органа (органов) контроля (надзора), проверяющего(их) соответствие обязательному требованию,

осуществляющего(их) разрешительную деятельность


	ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ

	3.
	Контактные данные лица, направившего предложение 
(электронная почта и (или) телефон)


	chirikanov@o1properties.ru 
+7 495 7885575

	4.
	Характеристика обязательного требования
: устаревшее/дублирующее/избыточное


	Избыточное

	5.
	Реквизиты нормативного правового акта, устанавливающего обязательное требование, с указанием структурных единиц, 
в которых содержатся положения, устанавливающие обязательное требование 
	Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»:

•
часть 3 статьи 3 и части 1 статьи 29 

•
пункт 5 статьи 44

•
пункт 1 статьи 13

•
пункт 7 части 2 статьи 13



	6.
	Краткое содержание (суть) требования


	Требование о постановке части недвижимой вещи на государственный кадастровый учет (предоставление технического плана на часть недвижимой вещи)


	7.
	Информация об установленной ответственности за нарушение обязательного требования 


	Отказ в предоставлении государственной услуги

	8.
	Информация о количестве проверок соблюдения обязательного требования за 2015 и 2016 гг. (при наличии такой информации)


	Информация отсутствует

	9.
	Оценка коррупционных рисков (указание наличия/ отсутствия рисков коррупции при исполнении /проверке исполнения обязательного требования)


	Требование о постановке части вещи на государственный кадастровый учет (и соответственно, предоставлении технического паспорта в отношении указанной части вещи) для регистрации договора аренды этой части со ссылкой на проверку отсутствия противоречий между заявляемыми и уже зарегистрированными правами на объект недвижимого имущества не имеет под собой оснований, представляет трудновыполнимое и обременительное (завышенное) требование к организации, предъявляемое для реализации принадлежащего ей права, ведет к нарушению баланса прав и обязанностей организаций во взаимоотношениях с представителями публичной власти и, в конечном итоге, составляет коррупциогенный фактор.


	10.
	Для избыточного обязательного требования: затраты предпринимательского сообщества на соблюдение обязательного требования (оценка издержек (фактических расходов) 
на соблюдение обязательного требования и (или) на оценку соответствия обязательному требованию)
, а также сопоставление указанных затрат с затратами на выполнение обязательного требования в проектируемой редакции (см. пункт 13); рекомендуется также указывать информацию об аналогичных международных практиках в соответствующей сфере (включая опыт стран ОЭСР)
	1. Требование о постановке части вещи на государственный кадастровый учет ведет к значительному увеличению сроков предоставления государственной услуги, что в итоге отражается на финансовой составляющей сделки – дате начала арендных платежей.

2. 20-40 тыс. руб. за один технический план.

	11.
	Для устаревшего обязательного требования: основания, 
по которым данное требование может считаться устаревшим (рекомендуется указывать информацию об аналогичных международных практиках в соответствующей сфере (включая опыт стран ОЭСР); затраты предпринимательского сообщества 
на соблюдение обязательного требования (оценка издержек (фактических расходов) на соблюдение обязательного требования 
и (или) на оценку соответствия обязательному требованию)
, 
а также сопоставление указанных затрат с затратами на выполнение обязательного требования в проектируемой редакции (см. пункт 13) 


	-

	12.
	Для дублирующего обязательного требования: реквизиты нормативного правового акта, устанавливающего дублирующее обязательное требование; необходимо указать отличия одного дублирующего обязательного требования от другого в рамках их параметров регулирования; требуется сообщить затраты предпринимательского сообщества на соблюдение обязательного требования (оценка издержек (фактических расходов) 
на соблюдение обязательного требования и (или) на оценку соответствия обязательному требованию)
, а также сопоставление указанных затрат с затратами на выполнение обязательного требования в проектируемой редакции (см. пункт 13)


	-

	13.
	Предложение по актуализации обязательного требования (отменить/пересмотреть/объединить с иным обязательным требованием
). В случае представления предложения о пересмотре указать предлагаемое новое содержание обязательного требования 


	Предлагается:

1.
полностью исключить пункт 4) части 3 статьи 14 Закона о регистрации;

2.
полностью исключить пункт 3) части 5 статьи 14 Закона о регистрации (с соответствующим изменением нумерации пунктов, идущих после него);

3.
полностью исключить часть 5 статьи 44 Закона о регистрации.

	14.
	Дополнительная информация (при необходимости)


	


Пояснительная записка к проекту предложений в отношении регистрационных действий в сфере недвижимости
I. Представители предпринимательского сообщества сталкиваются с отказами / приостановлением государственной регистрации договоров аренды части здания (дополнительных соглашений к ним) Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии (далее – «Росреестр») по причине непредставления в Росреестр технического плана на часть здания, в отношении которой заключается договор аренды / дополнительное соглашение.

В качестве обоснования требования по представлению технического плана на часть здания Росреестр ссылается на следующие положения федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее - «Закон о регистрации»):

· в части 3 статьи 3 и части 1 статьи 29 Закона о регистрации предусмотрено, что в процессе государственной регистрации проводится правовая экспертиза представленных документов и проверка законности сделки, устанавливается отсутствие противоречий между заявляемыми и уже зарегистрированными правами на объект недвижимого имущества, а также другие основания отказа или приостановления государственной регистрации прав;

· в соответствии с пунктом 5 статьи 44 Закона о регистрации – если в аренду передается часть здания, право на которое зарегистрировано в Едином государственном реестре недвижимости (далее – «ЕГРН»), государственный кадастровый учет такой части здания осуществляется одновременно с государственной регистрацией договора аренды на такую часть здания без соответствующего заявления (в случае передачи в аренду части здания государственная регистрация прекращения права на здание и снятие такого здания с государственного кадастрового учета не осуществляются);

· внесение сведений в ЕГРН осуществляется Росреестром (пункт 1 статьи 13 Закона о регистрации) в результате государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав – при внесении основных сведений об объекте недвижимости и сведений о правах, об ограничениях прав и обременениях объекта недвижимости, о сделках, подлежащих на основании федерального закона, государственной регистрации;

· согласно пункту 7 части 2 статьи 14 Закона о регистрации основаниями для государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав является межевой план, технический план или акт обследования, подготовленные в результате проведения кадастровых работ в установленном федеральным законом порядке;

· в соответствии со статьей 24 Закона о регистрации технический план представляет собой документ, в котором воспроизведены определенные сведения, внесенные в ЕГРН, и указаны сведения о здании, помещении, необходимые для государственного кадастрового учета такого объекта недвижимости, а также сведения о части или частях здания, помещения, либо новые необходимые для внесения в ЕГРН сведения об объектах недвижимости, которым присвоены кадастровые номера.

Вместе с тем, требование Закона о регистрации о государственном кадастровом учете части объекта недвижимости и представлении технического плана на нее для государственной регистрации договора аренды части недвижимого имущества является незаконным, нарушающим права и законные интересы в сфере предпринимательской деятельности по следующим причинам:

· В соответствии со статьей 607 Гражданского Кодекса Российской Федерации (далее – «ГК РФ») в аренду могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их использования (непотребляемые вещи). С учетом разъяснений, содержащихся в абзаце 2 пункта 9 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 17.11.2011 № 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды» (далее - «Постановление № 73»), это положение ГК РФ (в том числе с учетом статьи 606 ГК РФ о возможности передачи объекта аренды только в пользование арендатора) не ограничивает право сторон заключить такой договор аренды, по которому в пользование арендатору предоставляется не вся вещь в целом, а только ее отдельная часть и, соответственно, с учетом разъяснений из абзаца 1 пункта 13 Постановления № 73 - несколько арендаторов могут пользоваться различными частями одной вещи, или пользование вещью может осуществляться арендаторами попеременно в различные периоды времени. 

· Если по договору аренды, заключенному на срок год и более, допускается пользование частью здания, сооружения или помещения, то в соответствии с пунктом 2 статьи 651 ГК РФ он подлежит государственной регистрации, при этом обременение устанавливается на всю недвижимую вещь в целом. Такой вывод полностью совпадает с позицией, отраженной в абзаце 3 пункта 13 Постановления № 73, о том, что наличие в ЕГРН (ранее – Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним) записи об аренде недвижимой вещи не препятствует внесению в реестр записи о другом договоре аренды той же вещи.

· Таким образом, пользование разными частями одной вещи несколькими арендаторами и пользование частью вещи несколькими арендаторами попеременно в различные периоды времени, в каждом случае на основании договора аренды соответствующей части вещи, является законной сделкой / договором, при регистрации которых обременение устанавливается на всю недвижимую вещь в целом. В результате вышеуказанного третьи лица будут осведомлены об обременении, но само право арендатора будет касаться лишь части вещи (о его содержании из реестра всё равно не узнать).

· С учетом вышеуказанных вводных требование о постановке части вещи на государственный кадастровый учет (и соответственно, предоставлении технического паспорта в отношении указанной части вещи) для регистрации договора аренды этой части со ссылкой на проверку отсутствия противоречий между заявляемыми и уже зарегистрированными правами на объект недвижимого имущества не имеет под собой оснований, представляет трудновыполнимое и обременительное (завышенное) требование к организации, предъявляемое для реализации принадлежащего ей права, ведет к нарушению баланса прав и обязанностей организаций во взаимоотношениях с представителями публичной власти и, в конечном итоге, составляет коррупциогенный фактор. Кроме того, требование о постановке части вещи на государственный кадастровый учет ведет к значительному увеличению сроков предоставления государственной услуги, что в итоге отражается на финансовой составляющей сделки – дате начала арендных платежей.
· Более того, пункт 9 Постановления № 73 прямо указывает на то, что если права на недвижимые вещи (земельные участки, здания, сооружения, помещения) ранее были зарегистрированы за арендодателем, на государственную регистрацию договора аренды может быть представлен подписанный сторонами документ, содержащий графическое и/или текстуальное описание той части недвижимой вещи, пользование которой будет осуществляться арендатором (в том числе с учетом данных, содержащихся в кадастровом паспорте соответствующей недвижимой вещи). Если из этого описания следует, что предмет договора аренды согласован сторонами, то отказ в регистрации договора аренды по причине непредставления кадастрового паспорта на объект аренды может быть признан судом незаконным.

В связи с вышеизложенным, требуется внести изменения в Закон о регистрации, отменяющие требование о постановке части недвижимой вещи на государственный кадастровый учет (и, соответственно, о предоставлении технического плана на такую часть недвижимой вещи) для осуществления государственной регистрации договора аренды части недвижимой вещи (дополнительного соглашения к нему), а именно:

1. полностью исключить пункт 4) части 3 статьи 14 Закона о регистрации;

2. полностью исключить пункт 3) части 5 статьи 14 Закона о регистрации (с соответствующим изменением нумерации пунктов, идущих после него);

3. полностью исключить часть 5 статьи 44 Закона о регистрации.

Ответ Минэка
1. В части требования о государственном кадастровом учете части объекта недвижимости в случае установления ограничения права или обременения объекта недвижимости не на весь объект недвижимости сообщаем следующее.
Представителем предпринимательского сообщества неверно указаны структурные единицы Закона № 218-ФЗ, в которых содержатся положения, устанавливающие рассматриваемое «обязательное» требование. Перечисленные положения Закона № 218-ФЗ, за исключением части 5 статьи 44 Закона № 218-ФЗ, не содержат положений об обязательности осуществления ГКУ части объекта недвижимости.
Представителем предпринимательского сообщества также неверно указан документ, необходимый для выполнения положений Закона № 218-ФЗ о ГКУ части объекта недвижимости: законодательством не предусмотрено изготовление такого документа как «технический план на часть недвижимой вещи». Законом № 218-ФЗ предусматривается подготовка технического плана здания, сооружения, объекта незавершенного строительства или единого недвижимого комплекса, если объектом прав являются указанные объекты недвижимости, либо технического плана помещения или машино-места, если объектами прав являются помещения или машино-места. При этом технические планы перечисленных объектов недвижимости, за исключением объектов незавершенного строительства, могут содержать сведения об образуемых частях объектов недвижимости, если это было предусмотрено договором на выполнение кадастровых работ.
Осуществление ГКУ части объекта недвижимости является лишь условием, при котором осуществляется ГРП в случае установления ограничения права не на весь объект недвижимости.
При этом у собственника объекта недвижимости имеется предусмотренная гражданским законодательством свобода выбора в заключении договора и установлении ограничения права в виде аренды (субаренды) либо на весь объект недвижимости, либо на его часть.
В предложении предпринимательского сообщества в пункте 7 «Информация об установленной ответственности за нарушение обязательного требования» утверждается, что за нарушение требования о ГКУ части объекта недвижимости, если ограничение права устанавливается не на весь объект недвижимости, лицо привлекается к ответственности в виде «отказа в предоставлении государственной услуги».
В этой связи отмечаем, что ни законодательством о государственном контроле (надзоре), ни Кодексом Российской Федерации об административных правонарушениях, ни Уголовным кодексом Российской Федерации не предусматривается положений о таком виде ответственности за нарушение обязательных требований, проверяемых при каком либо контроле или надзоре.
Осуществление ГКУ и (или) ГРП является государственной услугой. В случае непредставления полного комплекта документов, необходимых для осуществления ГКУ и (или) ГРП, соответствующие действия органа регистрации прав приостанавливаются (пункт 5 части 1 статьи 26 Закона № 218-ФЗ), а отказ в осуществлении ГКУ и (или) ГРП последует только в случае не устранения причин приостановления в предусмотренный Законом № 218-ФЗ срок.
Представителем предпринимательского сообщества утверждается, что требование об осуществлении ГКУ части объекта недвижимости приводит к значительному увеличению срока оказания государственной услуги, однако данный вывод не основан на положениях Закона 218-ФЗ. В частности, сроки осуществления ГКУ и (или) ГРП установлены статьей 16 Закона № 218-ФЗ, составляют десять рабочих дней с даты приема органом регистрации прав заявления на осуществление одновременно ГКУ и ГРП и прилагаемых к нему документов, и не связаны с объемом учетно-регистрационных действий, осуществляемых на основании одного заявления. Для сравнения сроки ГКУ или ГРП, осуществляемых независимо друг от друга: семь рабочих дней с даты приема органом регистрации прав заявления на осуществление государственной регистрации прав и прилагаемых к нему документов и пять рабочих дней с даты приема органом регистрации прав заявления на осуществление государственного кадастрового учета и прилагаемых к нему документов.
Относительно стоимости кадастровых работ отмечаем следующее. Согласно части 4 статьи 36 Федерального закона от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности» (далее - Закон № 221-ФЗ) цена подлежащих выполнению кадастровых работ определяется сторонами договора подряда на выполнение кадастровых работ путем составления твердой сметы. Смета приобретает силу и становится частью договора подряда на выполнение кадастровых работ с момента подтверждения ее заказчиком кадастровых работ. Заказчик кадастровых работ вправе выбрать любого кадастрового инженера или юридическое лицо, работником которого является кадастровый инженер, для заключения соответствующего договора. Заказчиком кадастровых работ может являться любое лицо, в том числе арендодатель или арендатор или одновременно оба.
Кроме того, в соответствии с частью 3 статьи 47 Закона № 221-ФЗ субъектами Российской Федерации на период до 1 марта 2018 года могут устанавливаться предельные максимальные цены (тарифы, расценки, ставки и тому подобное) кадастровых работ в зависимости от видов объектов недвижимости, иных имеющих существенное значение критериев.
Представителями предпринимательского сообщества утверждается, что требование Закона № 218-ФЗ об одновременном кадастровом учете части объекта недвижимости и государственной регистрации устанавливаемого в границах такой части ограничения является незаконной. Однако приведенные ими в пояснительной записке обоснования свидетельствуют об обратном.
Законом № 218-ФЗ не запрещается заключать договоры, в соответствии с которыми право пользования объектом недвижимости распространяется только на часть объекта недвижимости, что, в частности, отмечено в постановлении Пленума ВАС РФ от 17 ноября 2011 г. № 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды».
Исходя из положений Закона № 218-ФЗ, применительно к одному и тому же объекту недвижимости или его части могут быть зарегистрированы несколько ограничений прав или обременений объекта недвижимости (статья 44 Закона № 218-ФЗ). При этом ограничения прав или обременения объекта недвижимости могут быть установлены в любом сочетании, поскольку Закон № 218-ФЗ не содержит иных положений.
Такого рода положения Закона № 218-ФЗ не являются новеллой законодательства, так как аналогичные положения ранее были установлены Законом № 221-ФЗ в редакции, действовавшей до 1 января 2017 года.
При этом Закон № 218-ФЗ по сравнению с Законом № 221-ФЗ содержит новое положение, предусмотренное частью 2 статьи 44 Закона № 218-ФЗ, направленное на снижение финансовой нагрузки на правообладателей объектов недвижимости: если ранее была учтена и впоследствии снята с учета часть объекта недвижимости, в том числе здания, сооружения, и новое ограничение права или обременение объекта недвижимости устанавливается в тех же границах, что и ранее снятая с учета часть объекта недвижимости, то по заявлению заявителя орган регистрации прав использует межевой план или технический план, представлявшиеся ранее в отношении указанных части земельного участка или части здания, сооружения.
Государственный кадастровый учет недвижимого имущества ~ внесение в Единый государственный реестр недвижимости сведений о земельных участках, зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об объектах незавершенного строительства, о единых недвижимых комплексах, а в случаях, установленных федеральным законом, и об иных объектах, которые прочно связаны с землей, то есть перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (далее также - объекты недвижимости), которые подтверждают существование такого объекта недвижимости с характеристиками, позволяющими определить его в качестве индивидуально-определенной вещи, или подтверждают прекращение его существования, а также иных предусмотренных данным Федеральным законом сведений об объектах недвижимости.
Лица, получающие сведения Единого государственного реестра недвижимости и планирующие заключение сделки в отношении такого объекта недвижимости, вправе получать информацию о том, в границах какой именно части объекта недвижимости установлено то или иное ограничение прав, обременение объекта недвижимости. Без осуществления ГКУ части объекта недвижимости предоставление такой информации будет невозможно.
Также обращаем внимание в Минэкономразвития Росси не поступало ни одного обращения с жалобой, связанной с положением Закона № 218-ФЗ, предписывающим осуществление ГКУ части объекта недвижимости одновременно с ГРП устанавливаемого в границах такой части ограничения права или обременения объекта недвижимости, либо связанной с приостановлением ГКУ и ГРП со ссылкой на проверку отсутствия противоречий между заявленными и уже зарегистрированными правами на объект недвижимости. Полагаем, что при ГКУ части объекта недвижимости и
ГРП устанавливаемого в ее границах ограничения права основания для такого рода проверки отсутствуют. Таким образом, данное предложение не может быть поддержано.
� В рамках анализа обязательного требования возможно его признание недостаточным с точки зрения механизмов государственного регулирования в экономике. �В этом случае необходимо привести соответствующее обоснование и в пункте 13 предусмотреть предложения по пересмотру обязательного требования
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� Например, в случае выявления противоречий в параметрах регулирования  действующих обязательных требований
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