Кому и зачем нужно зарегистрировать свои права на недвижимость
В Татарстане, как и в других регионах, проводится работа по выявлению правообладателей объектов недвижимости, которые не зарегистрированы в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН). 
Как пишут «Челнинские известия», в Набережных Челнах управляющие компании  разместили объявления, в которых сообщалось, что владельцы квартир должны предъявить документ о собственности на жилье. А некоторые даже выставляли сроки, в которые необходимо обратиться с документами в МФЦ. Многие забеспокоились и стали массово обращаться в МФЦ, причем даже те, у кого недвижимость зарегистрирована.  
Сегодня мы вместе с экспертом Росреестра Татарстана – начальником отдела госрегистрации недвижимости Эндже Исмагдановной Мухаметгалиевой - постараемся разобраться в ситуации и разъясним гражданам, кому и зачем нужно зарегистрировать свои права на недвижимость
- Эндже Исмагдановна, давайте для начала поясним, что эта за работа по выявлению правообладателей объектов недвижимости? Для чего это нужно? 
- Действительно, в связи со вступлением в силу Федерального закона №518-ФЗ о выявлении правообладателей ранее учтенных объектов недвижимости с середины 2021 года во всех регионах страны, в том числе в Татарстане, муниципальными органами власти проводятся установленные законом мероприятия.  Как правило, речь идет о выявлении местными органами правообладателей тех объектов, права на которые возникли до 31 января 1998 года, то есть до дня вступления в силу 122-го Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" (так называемые «ранее возникшие права»).  Такие объекты недвижимости стоят на государственном кадастровом учете (каждый имеет свой кадастровый номер), но в Едином государственном реестре недвижимости права на них не зарегистрированы.
- С тех пор прошло 25 лет… И много ли таких граждан, хотя бы по приблизительным оценкам, которые до сих пор не оформили свою недвижимость в реестре прав?
- Всего в Татарстане ранее учтенных объектов недвижимости без прав более 650 тысяч, в том числе жилых помещений (квартир) без прав - более 156 тысяч. 
- Как вы думаете, почему граждане не спешат за регистрацией недвижимости? 
- Отсутствовать сведения о правообладателе в ЕГРН могут по разным причинам. Кто-то уже зарегистрировал свое право в БТИ (а я напомню, что до 01.01.2000г., то есть до начала действия в Республике Татарстан Государственной регистрационной палаты, регистрацией прав на объекты капитального строительства занималось БТИ). Кто-то не считает необходимым регистрировать свои права на недвижимость (например, очень часто такую картину наблюдаем с гаражами или садовыми участками, когда продавец и покупатель, не заключая надлежащим образом договор купли-продажи, передают деньги, как говорится, ударивши по рукам). Кто-то намеренно не регистрирует право на объект недвижимости, как правило, избегая уплаты налога.
    И здесь надо четко понимать, что государственная регистрация права в ЕГРН  является единственным доказательством существования права. Без государственной регистрации право собственности не считается возникшим.  Правда, в отношении прав, возникших до 31 января 1998 года (ранее возникших прав),  надо отметить, что они признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации в ЕГРН. Государственная регистрация таких прав в ЕГРН осуществляется по желанию их обладателей. 
      Возвращаясь к вопросу о проводимых органами местного самоуправления мероприятиями, отмечу, что упомянутый мной 518-ФЗ призван в определенной степени навести порядок в ЕГРН, выявить тех, кто по той или иной причине не обращается за регистрацией прав.
-  Почему же налоговая, которая высылает извещения о налоге на имущество, «видит» собственников квартир, а Росреестр – нет? Нельзя ли произвести обмен данными с налоговой, чтобы лишний раз не беспокоить собственников квартир?
- Сведения о тех правах, которые были зарегистрированы до 1 января 2000 года БТИ, были переданы данной организацией в налоговый орган. При этом если после указанной даты сами собственники не обратились за внесением этих сведений в регистрирующий орган, то «автоматически» в ЕГРН они не появятся, поскольку данная процедура не предусмотрена законодательством.
- И всё же, обязательна ли государственная регистрация ранее возникшего права на объект недвижимости в Едином государственном реестре недвижимости? 
- Как я уже сказала, государственная регистрация таких прав в ЕГРН осуществляется по желанию их обладателей. Но мы все-таки гражданам настоятельно рекомендуем обратиться за регистрацией такого права. Тем более, что обратиться можно в любой офис МФЦ (независимо от места нахождения объекта) и не нужно платить госпошлину за регистрацию (еще раз подчеркну: в случае, когда право было зарегистрировано до 31.01.1198г.)
    Обязательна же государственная регистрация ранее возникшего права при последующем отчуждении объекта недвижимости: продаже, дарении, мене или любой другой сделке, а также аренде, передаче имущества в залог. Кроме того, следует иметь в виду, что при отсутствии в ЕГРН сведений о ранее возникшем праве не получится внести запись о невозможности государственной регистрации перехода, прекращения, ограничения права и обременения такого объекта недвижимости без личного участия правообладателя. То есть  регистрация прав – это защита собственности от мошенников. 
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 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 зарегистрировать права - в интересах самих же граждан!
-  Люди переживают, что, если они вовремя не зарегистрируют право в ЕГРН, их просто лишат квартиры, так как она перейдет муниципалитету. Может ли работу по выявлению правообладателей провести сам муниципалитет? Как в этом случае происходит регистрация права на недвижимость? Потеряется ли при этом право на квартиру у самих людей?
- Если, несмотря на наши призывы, в отношении названных объектов недвижимости собственники  не обратятся за регистрацией права в Росреестр, то муниципалитет обязан провести работу по выявлению таких правообладателей. Для этого орган местного самоуправления проводит осмотр объекта недвижимости, запрашивает необходимые сведения в БТИ, МВД, Пенсионном фонде, Нотариальной палате и т.д. После получения всех необходимых сведений о правообладателе объекта недвижимости готовится решение о выявлении правообладателя, которое направляется самому правообладателю, а затем в Росреестр для внесения сведений в ЕГРН о выявленном правообладателе. При этом надо иметь в виду, что внесение сведений о правообладателе по решению муниципалитета не приравнивается к государственной регистрации права. 
     Что же касается возможного перехода права на незарегистрированные объекты недвижимости в муниципальную собственность, то хочу отметить, что в случае если проведенные в рамках 518-ФЗ местными органами власти мероприятия не привели к выявлению правообладателя, то уполномоченный орган будет направлять в Росреестр заявление о принятии на учет такого объекта недвижимости  как бесхозяйного. Это означает, что такой объект недвижимости уже через год после принятия на учет может перейти в собственность муниципалитета. 
Данный вопрос, думаю, прежде всего, актуален в отношении заброшенных садовых домов, гаражей, жилых домов в сельских поселениях. Поэтому мы призываем  правообладателей (а также наследников правообладателей), чьи объекты недвижимости до сих пор остаются без зарегистрированных прав, их узаконить. 
- Куда и с какими документами пойти гражданину, который решил подать документы на регистрацию?
- Обратиться можно в любой офис МФЦ (даже в другом городе или другом регионе), со собой принести подлинник документа на объект (договор приватизации, договор купли-продажи, свидетельство о наследстве и т.д.) и подлинник паспорта. Кстати, если приватизация была до 31.01.1998г. и в ней участвовали несколько человек (например, родители и дети), а нас сегодняшний день дети разъехались, не нужно их всех собирать для похода в МФЦ, достаточно придти одному из участников со своим паспортом и принести копии паспортов других. И, повторюсь, регистрация в ЕГРН права на недвижимое имущество, возникшего до 31 января 1998 года, осуществляется бесплатно!
Если же граждане находятся в отдаленных поселениях, где нет МФЦ, и они желают зарегистрировать право на свой участок, дом, баню, гараж, то в этом случае граждане вправе обратиться в орган местного самоуправления (например, сельсовет), который сам направит документы от имени гражданина в Росреестр на регистрацию права.
- Много ли заявлений на такую регистрацию в ЕГРН уже поступило от жителей Татарстана? Как Росреестр будет справляться с наплывом? Повлияет ли это на сроки оказания услуги?
 - За 2022 год от органов местного самоуправления было подано около полутора тысяч 1  заявлений. Самостоятельно в МФЦ за регистрацией права собственности на ранее учтенные объекты недвижимости обратилось более тысячи татарстанцев. 
Могу заверить, что Росреестр Татарстана готов к возможному «наплыву» обращений граждан. Сроки, установленные федеральным законом, обязательно будут соблюдены!



 


 
