Лекция №3

Тема: Государственная регистрация прав на земельный участок

1. Понятие государственной регистрации прав на владение и использования землей.

2. Система государственной регистрации земель в РК
1. Государственная регистрация прав на землю в условиях перехода к рыночным отношениям

   Вопросы государственной регистрации прав на землю в период пе​рехода к рыночным отношениям приобретают огромное значение. В условиях развития рынка земли, заключения множества сделок с зе​мельными участками, во избежание махинаций, мошенничества при​обретателям права на землю необходимо иметь сведения о земельном участке, который или право на который они хотят получить. Вдруг данный земельный участок находится в собственности другого лица или является предметом залога.   Этой цели и служат правовой кадастр, и, в частности государственная регистрация прав на землю. 
   Государственная регистрация прав на землю, представляет своего рода надзор за передачей прав на землю. Необходимость осуществлять такой надзор существует по двум раз​личным причинам:
    а) для того, чтобы передача имущественных прав гарантированно осуществлялась лишь по воле их носителей;
   б) в обеспечение надлежащего функционирования сигнальной сис​темы общества, чья информация должна быть настолько точна, чтобы третьи лица могли вполне доверять действительному собственнику имущества».
    Что же понимается под государственной регистрацией прав на землю?
   Предметом нашего исследования является регистрация права на недвижимость, в частности права на землю.
   Регистрация права на недвижимость осуществляется в каждой стра​не.   Наиболее типичные системы регистрации — это система регистра​ции документов и система регистрации прав собственности (титулов).
    Система регистрации документов используется во многих странах мира. Эта система не вполне совершенна. Документ о передаче права на недвижимость сам по себе не доказывает права владения. Это про​сто запись о какой-то сделке. Документ свидетельствует о том, что сделка состоялась, но не доказывает, что стороны, участвующие в сдел​ке, имели юридическое право осуществить эту сделку и что сделка имеет законную силу. Поэтому необходимо провести проверку закон​ности данной сделки, чтобы быть уверенным и полагаться на нее.
    Поскольку система организована на документах, а не на объектах недвижимости, в них могут не отразиться существенные изменения объекта, который будет отличаться от ранее описанного. В результате этого в соответствии со сделкой могут передаваться права лишь на часть объекта, а не на весь объект.
    Регистрация сама по себе не дает юридической силы, она только обеспечивает зарегистрированным документам приоритет по сравне​нию с незарегистрированными. Нет гарантии точности и надежности системы.
    2. Система государственной регистрации земель в РК

    Система регистрации прав на недвижимость — это следующий шаг на пути преодоления недостатков системы регистрации документов. Регистрация прав на недвижимость предоставляет методику определе​ния, гарантии и передачи данных прав. В настоящее время считается классической система регистрации Торренса, которая была разработа​на в середине прошлого века в Южной Австралии. Казахстан примкнул  именно к этой системе. Особенностью данной системы государ​ственной регистрации является то, что регистрации подлежат не пра​вообладатели, не сами объекты недвижимости и не документы на нее, а гражданские правоотношения по поводу недвижимости, а именно:
а) права на недвижимое имущество;
б) сделки с ним;
в) ограничения (обременения) прав.
    При этом различается правообразующая (правоустанавливающая) регистрация, например, при заключении договора купли-продажи, и правоподтверждающая регистрация, т.е. закрепляющая уже возник​шие по иным основаниям права на недвижимость, например, в резуль​тате судебного решения об установлении или передаче прав на недви​жимость, при реализации приобретательной давности на земельный участок.
   По нашему мнению, государственная регистрация прав на землю может быть рассмотрена в двух аспектах — как юридический акт, порождающий право на землю, и как процессуальная процедура.
   В первом случае государственная регистрация прав на землю — это юридический акт признания и подтверждения государством возникно​вения, ограничения (обременения), перехода или прекращения права на земельный участок.
   Во втором случае под государственной регистрацией понимается процедура учета регистрирующим органом права на земельный учас​ток, а также обременении на него в порядке, установленном законом. Это процедура проверки и юридического подтверждения правильности информации о праве на земельный участок, его владельце, внесение соответствующих.записей в одном из государственных реестров недви​жимости.
   Из прав на землю государственной регистрации подлежат: право собственности, право землепользования на срок свыше одного года, залог недвижимости, иные права на недвижимость, а также обремене​ние прав на недвижимость.
       Субъектами государственной регистрации прав на землю являются собственники и законные владельцы других прав на недвижимость, подлежащих обязательной государственной регистрации, включая граж​дан Республики Казахстан, лиц без гражданства, иностранных граж​дан, казахстанские и иностранные юридические лица, международ​ные организации, государственные органы.
   Основной целью государственной регистрации прав на землю явля​ется обеспечение гарантий владения землей. Регистрация должна за​щищать владельца от угрозы лишения права собственности или иных прав за исключением случаев, когда владелец сам отказывается от это​го права, или когда его лишают этого права юридически. Регистрация прав на земельный участок делает возможным заключение с ним сде​лок, так как позволяет любому получить право на данный объект не​движимости просто, быстро и безопасно. Регистрация прав позволяет создать рынок прав на землю и привлекать инвестиции. В данном случае государство гарантирует право на земельный участок, которое ста​новится своеобразным товаром только после государственной регист​рации в одном из кадастров или реестров недвижимости.
Задачами государственной регистрации прав на землю являются:
   Закрепление документально оснований, условий и пределов возник​новения, изменения и прекращения прав на земельный участок. Дан​ные по земельным участкам, собственникам или землепользователям вносятся в государственный реестр прав на недвижимость, который является составной частью правового кадастра.
   Охрана прав на землю физических и юридических лиц и государ​ства. Права на землю, зарегистрированные в государственном реест​ре, защищены от неправомерных посягательств силами государства и имеют преимущество перед незарегистрированными согласно ст. 3 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, от 25 де​кабря 1995 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
  Оперативное информационное обеспечение решений органов испол​нительной власти и иных государственных органов. Для принятия некоторых решений, связанных с использованием, воспроизводством и охраной земель, а также иных природных ресурсов, государствен​ным органам необходимы данные о правах на землю, которые содер​жатся именно в государственном реестре прав на землю.               *
   Обеспечение физических и юридических лиц необходимыми для их деятельности сведениями и данными о земельных участках, их владельцах.    Указанным лицам также необходимы определенные све​дения из государственного реестра прав на землю и они могут их получить.   Регистрирующий орган обязан предоставить информацию о произведенной регистрации и зарегистрированных правах любому заинтересованному лицу в установленном законом порядке за опре​деленною плату.
   Обеспечение публичности и общедоступности сведений о правах на земельный участок. «Одной из задач регистрации прав на недви​жимость является публичность, общедоступность и общеизвестность права на недвижимое имущество, в т.ч. и обременении». Сведения о правах на землю для того и концентрируют в едином реестре, чтобы они были доступны неограниченному кругу лиц, в противном случае информацию о земельных участках, их владельцах, пришлось бы по​лучать от непосредственных собственников земельных участков и зем​лепользователей.
   Развитие рынка недвижимости в Республике Казахстан, его ин​формационное обеспечение. Для покупки или продажи земельных уча​стков, получения их в землепользование опять-таки необходимы ис​ходные данные. Наличие такого рода информации существенно облег​чает процесс купли-продажи.
   Укрепление законности в области земельных отношений. Ведение государственного реестра прав на землю, безусловно, способствует обес​печению порядка при реализации земельных отношений. При внесе​нии информации в реестр регистрирующий орган не только собирает сведения о правах на землю, но и проверяет их соответствие требова​ниям законодательства. Так, в соответствии с п.п. 51—54 Временного положения о порядке государственной регистрации прав на недвижи​мое имущество и сделок с ним от 20 февраля 1997 г. регистратор про​веряет достоверность документов, поступающих на регистрацию, если они не удостоверены в нотариальном порядке. Также регистратор про​веряет документы для установления их подлинности путем выявления возможных подчисток, неоговоренных зачеркиваний и исправлений, признаков травлений текста и другие. Проверка правоустанавливаю​щего документа осуществляется для установления его достоверности и соответствия требованиям, предусмотренным законодательством для документов данного вида. Установив, что документы оформлены над​лежащим образом, регистратор сверяет данные основного правоуста​навливающего документа с данными архива и электронного банка дан​ных. При отсутствии сомнений в подлинности документов, в их надле​жащем оформлении и соответствии их содержания данным архива и банка данных регистратор заполняет раздел "Проверено" на заявле​нии, указывает дату и свою фамилию.
   Увеличение поступлений в бюджет. За осуществление государствен​ной регистрации прав на землю и сделок с нею, а также за оказание информационных услуг с юридических и физических лиц взимается плата, которая поступает в местные бюджеты, либо на счет регистра​тора. Так, в соответствии с Постановлением Правительства Республи​ки Казахстан от 16 мая 2003 года № 454 «Об утверждении ставок сбора за государственную регистрацию прав на недвижимое имуще​ство и сделок с ним» зачисление платы за государственную регистра​цию прав на недвижимое имущество и сделок с ним производится в доход местных бюджетов. Плата за оказание информационных услуг зачисляется на счет регистрирующего органа.
   В период коренного социального и экономического перелома госу​дарственная регистрация прав на землю имеет существенное значение и для граждан РК, и для государства, и для иных заинтересован​ных лиц.
   Вовлечение земельных участков в рыночный оборот требует нали​чия достоверного картографического материала и регистрационной системы, которая идентифицирует объекты недвижимости и докумен​тально подтверждает существующие права на землю.
   Важным вопросом является защита общественной собственности от несанкционированных пользователей. Система регистрации прав на землю должна обеспечить защиту интересов отдельных собственников и общества в целом.
    Зарегистрированное право на землю, гарантированное правитель​ством, увеличивает ее стоимость. Важным фактором в привлечении для инвестиций внутреннего и внешнего капитала является защи​щенность прав на землю.   Этому способствует и параллельное разви​тие системы залоговой защищенности, которое зависит от исходной системы регистрации недвижимости. Отсутствие информации о пра​вах на землю может быть значительным препятствием для развития нашей страны.
   Введя регистрацию прав на землю, государство выигрывает, так как регистрация является своеобразным орудием управления недви​жимостью и налоговой базой. Граждане выигрывают от осознания за​щищенности своих прав на землю и получения документального под​тверждения прав на недвижимость.

2.2. Регистрация землепользователей
   Процесс регистрации землепользователей включает в себя сбор, обработку и хранение данных о том, кому, на каком основании и условиях, в каком размере земля предоставлена в пользование или владение. /1/.
   Основанием для регистрации вновь образованного землепользования служат:
•   решение исполкома об отводе земельного участка;
•   результаты вынесения на местность границ участка и красных линий застройки;
•   документы, удостоверяющие право на пользование землей. По каждому землепользованию указывают:
•  номер землепользования, единый в списках и на кадастровом плане;
•  наименование землепользования;
•  наименование землепользователя или владельца;
•  срок использования;
•  дату регистрации (дата решения горисполкома);
•  цель, для которой предоставлена земля;
•  номер документа, удостоверяющего право на пользование землей
•  общую площадь;
•  местонахождение (административный район и адрес);
•  существующий снос зданий и сооружений.
   По данным, полученным после вынесения на местность границ участка землепользования, которые представляют собой координаты точек поворота, участок наносят на кадастровый план землепользования. Точность и качество учета земель, выполняемого по планово-картографическому материалу, зависят от точности и детальности последнего. Точность же плана зависит от его масштаба. Поэтому выбор оптимального масштаба кадастровых планов — одна из важных задач.
   Происходящие в процессе хозяйственной деятельности и ис​пользования городских земель изменения в размерах, составе землепользовании или характере пользования нуждаются в систематическом учете и отражении происшедших изменений в кадастровой документации в порядке текущей регистрации.
1.3 Методика присвоения кадастровых номеров и ведение земельно-кадастровой документации
    Кадастр  состоит  из базовых  документов. К  базовым  документам  относятся:  
    земельно-кадастровое  дело  земельного  участка;

    государственная земельно-кадастровая книга  соответствующей   административно-территориальной  единицы;

    земельно-кадастровая  карта.

    В  базовых  документах  фиксируются  первичные сведения  о  земельных  участках  и  отражаются  изменения,  происходящие  в  хозяйственном  и  природном  состоянии  земель.

    Кадастровое  дело  -  дело  о  формировании  нового  и  реорганизации  существующего  земельного  участка,  в  котором  помещаются  документы  о   земельном    участке.  Сформированное  кадастровое  дело  является  основой  для  записи  земельного  участка  в  государственной   земельно-кадастровой  книге.

    Государственная  земельно-кадастровая  книга  является  документом, в  котором  учитываются  земельные  участки,  содержатся  достоверные  сведения  о  пространственном,  природном  и  хозяйственном положении  земель.

    Кадастровая  карта  земель  создается   и  ведется  в  целях  наглядного  отображения  местоположения, размеров  и  границ  земельных  участков,  учета  их  изменений  при  объединении  и  разделении.

    Структура,  содержание,  формы  земельно-кадастровой  документации,  а  также указания  по  их  ведению разрабатываются  и  утверждаются  Государственным  комитетом  Республики Казахстан  по  земельным  отношениям  и  землеустройству  по  согласованию  с  заинтересованными  министерствами  и  ведомствами.

    Земельно-кадастровая  документация  должна  соответствовать  следующим  требованиям:

    исполняться   на  бланках  установленного  образца  с  заполнением  всех  реквизитов (наименование  органа,  учреждения,  организации,  их издавшего, дату,  номер  документа,  указание  адресата (получателя документа));

    изготовление планов (чертежей)  границ  земельных  участков  осуществляется в  соответствии  с  техническими  требованиями, устанавливаемыми  Государственным комитетом  Республики Казахстан  по  земельным  отношениям  и  землеустройству;

    сведения,  содержащиеся  на  планах (чертежах)  земельных  участков,  отнесенные  к  государственной  тайне,  используются  и  хранятся  в  соответствии  с  установленными  правилами,  обеспечивающими  их  секретность.


Формирование  земельно-кадастрового  дела.

    Земельный  участок  считается  окончательно  сформированным,  если  он  имеет установленные  границы  и  на  него  заведено  земельно-кадастровое  дело. 

    Кадастровые  дела  при  первичном  оформлении  передачи  в  частную  собственность  или  землепользование  земельных  участков, ранее  предоставленных  гражданам  и  юридическим  лицам  на  правах  владения  либо  пользования,  заводятся  на  основании  их  заявления.  К  заявлению  прилагаются  документы,  удостоверяющие  право  на  земельный  участок,  а  при  их  отсутствии - чертеж (схема)  границ  участка с  решением  компетентного  исполнительного  органа,  предоставившего  этот  участок.

    Территориальные  комитеты  по  земельным  отношениям  и  землеустройству  осуществляют  проверку  указанных  документов с  обследованием  земельных  участков  на  местности  и  в  случае  выявления   изменения  их  границ,  площадей  и  целевого  назначения  эти  изменения  подлежат  пере утверждению  местным  исполнительным  органом  или отражению в  договоре, заключаемом  между  заинтересованными  сторонами.

    Если  при  передаче  в  собственность  гражданам  или  в  землепользование  юридическим  лицам  земельных  участков,  предоставленных  им соответственно  на  праве пожизненного  наследуемого  владения  или  постоянного  пользования,  происходит  формирование  одного  либо  нескольких  новых  земельных  участков,  то  на  каждый  из  них  заводится  новое  кадастровое  дело. Кадастровое  дело  бывшего  участка  с  отметкой  о  его  аннулировании  сдается  в  архив.

    Формирование  участка  из  земель,  находящихся  в  собственности  граждан  или  негосударственных  юридических  лиц,  производится  только  на  основании  сделок,  заключенных  между  сторонами.

    На  основании  заявлений  лиц,  заинтересованных  в  формировании  земельного  участка,  в  заводимое  кадастровое  дело  помещаются  нотариально  удостоверенные  копии  договоров  по  указанным  сделкам,  планы  или  чертежи  границ  земельного  участка,  другие  документы.

    При  формировании  земельного  участка  для  государственных  нужд  из  земель,  находящихся  в  собственности,  постоянном  пользовании  граждан  и  юридических  лиц,  в  заводимое  на  него  кадастровое  дело  помещается  решение  исполнительного  органа  либо  решение  суда  об  изъятии  земельного  участка  для  государственных  нужд,  которые  являются  основанием  для  формирования  нового  участка,  а  также  план (чертеж границ)  и  другие  документы,  возникающие  в ходе  рассмотрения  дела.

    В  случае  реорганизации  земельного  участка,  совершаемой  для  государственных  нужд, либо  сделках  между  гражданами  и  юридическими  лицами  новое  кадастровое  дело  не  заводится.  Все  документы,  сопутствующие  процессу  реорганизации  земельного  участка,  помещаются  в кадастровое  дело,  заведенное  ранее  на  данный  участок.

    В  кадастровое  дело  земельного  участка,  подлежащего  принудительному  изъятию  у  граждан  и  юридических  лиц (конфискация),  помещаются  документы  судебно-исполнительного  производства.

    Если  по  условиям  договора  об  обременении  части  земельного  участка  временным пользованием  или  залогом (ипотекой)  требуется  установление  границ,  отделяющих  эту  часть  от  остальной  земли (а  следовательно, формирование  нового  временного  участка),  то  самостоятельное  кадастровое  дело  на  такой  участок  не  заводится.  Все  документы  помещаются  в  кадастровое  дело  основного  земельного  участка  собственника  или  землепользователя.

    Если  отпали  основания  в  существовании  временного земельного  участка  и  земельного  сервитута,  то  в  кадастровом  деле  на  соответствующих  документах  производится  запись  и  проставляются  отметки  об  их  аннулировании.

    Информация  о  земельных  участках  формируется  по  данным  землеустройства  и  систематически  обновляется  при  изменении  границ  и  площадей  участков  и  земельных  угодий.

    Земельно-кадастровое  дело  на  земельный  участок  состоит  из  3  частей: юридической,  технической  и  земельно-кадастровой  информации. 

    Основной  целью  регистрации  прав  на  недвижимое  имущество  является обеспечение прав  на  недвижимое  имущество, т.е.  она  должна  защитить  правообладателя  от  неосновательного лишения  прав,  кроме  случаев  лишения прав  в  принудительном  порядке  по  основаниям, предусмотренным  законодательством,  например,  при  конфискации,  реквизиции  и т.д. Другой  целью является  способствование  сделкам  с  недвижимостью, т.е. дать  возможность  любому  лицу  приобретать  права  на  недвижимое  имущество  легко,  быстро, дешево  и  безопасно. Упрощенная  и  унифицированная  процедура  регистрации  недвижимости,  которая  будет  быстрой  и  недорогой,  может  стимулировать  сделки  и  использование  недвижимости  для  роста  капитала,  что  является  чрезвычайно  важным  для  рыночной  экономики  Казахстана.

    Правовой  кадастр  можно  определить  как  формальный  и  систематический  процесс  управления  информацией  о  недвижимости - земле, зданиях,  строениях,  сооружениях  и  их  составляющих.     

    Государственная  регистрация  прав  на  недвижимое  и  сделок  с ним  осуществляется  путем внесения  установленной  законодательством  системы  записей  по  каждому  объекту  недвижимости  в  регистрационный лист Правового кадастра.

    Правовой  кадастр  является  главным  документом  единой  системы  государственной  регистрации  прав  на  недвижимость  и  сделок  с  ними  и  содержит  сведения  юридического, экономического, технического характера,  касающиеся  этих  прав. Правовой  кадастр  включает  три  раздела,  содержание  которых  определяется  нормами  Указа Президента Республики Казахстан,  имеющего  силу  Закона "О государственной  регистрации прав  на  недвижимость и сделок  с ним" от 25.12.1995г.


    К  объектам  недвижимости относятся  земельные  участки, здания, строения  сооружения,  жилые  и  нежилые помещения, многолетние  насаждения  и  иное имущество,  прочно  связанное  с землей,  то  есть  объекты,  перемещение  которых  без соразмерного  ущерба  их  назначению  невозможно.

    Объекты  недвижимости  идентифицируются путем  присвоения  им  в  установленном  законодательством  порядке  кадастровых  номеров,  которые  используются  для  целей государственной  регистрации  прав  на  недвижимое  имущество и сделок  с ним.

Порядок  присвоения кадастровых  номеров объектам  недвижимого  имущества,  расположенном  на  земельном  участке.

    Присвоение  кадастровых  номеров  объектам  недвижимого  имущества  осуществляется  регистрирующим  органом  Министерства  юстиции.

    Объекты  недвижимого  имущества  для целей  присвоения  кадастровых  номеров  подразделяются  на  две  группы:

    - здания,  строения, сооружения (первичные  объекты);

    - составляющие  здания, строения,  сооружения: жилые, нежилые  помещения,  в  том  числе комнаты,  жилые  и  нежилые пристроенные   и  встроенные  помещения и  прочие  составляющие  здания,  строения, сооружения (вторичные  объекты).

Принцип  построения  кадастрового  номера.

    В  основу  построения  кадастрового  номера  объектов  недвижимости  положен  иерархический  принцип  от  кода  области  или  города  республиканского  значения  до  кода  конкретного  объекта  недвижимости. 

    Каждый  первичный  и  вторичный  объект  недвижимости,  расположенный  на  земельном  участке,  должен  иметь  уникальный  кадастровый  номер,  который  не  должен  изменяться  в  течении  всего  времени  существования  данного  объекта  недвижимости  как  единого  объекта  права,  кроме  случаев  изменения  составляющих  кадастрового  номера  в  связи  с  объединением  или  разделением  земельных  участков,  административно-территориальных  единиц  или  учетных  кварталов.

    При  прекращении  существования  первичного  или  вторичного  объекта,  как  единого  объекта  права  в  результате  слияния  или  разделения   вновь  образованным  объектам  присваиваются  новые  кадастровые  номера.

    При  прекращении существования  первичного  или  вторичного  объекта  присвоенный  им  кадастровый  номер  не  может  быть  присвоен  другому  объекту.

     Отсутствие  кадастрового  номера  земельного  участка  не  может  служить  основанием  для  отказа  в  присвоении  кадастрового  номера  первичному  объекту.
 В  таком  случае для  присвоения  кадастрового  номера  первичному  объекту  формируется  временный  кадастровый  номер, в  котором  вместо  кадастрового  номера земельного  участка  используются   нули, а  зданиям, сооружениям,  строениям  присваиваются  уникальные  номера  в  пределах  учетного  квартала.

    При  регистрации  вторичных объектов  и  их  частей  во  всех  случаях  требуется  наличие  кадастрового  номера  зданий,  строений, сооружений.  Если  зданию,  строению, сооружению  не  был  присвоен  кадастровый  номер,  то  этот  номер  присваивается  зданию, строению ,  сооружению  при  учете  первого  в  его  составе  вторичного  объекта.

    Зданию, строению, сооружению  расположенному в  разных  учетных  кварталах,  присваивается один  кадастровый  номер  с  указанием  номера  квартала,  на  котором  располагается  большая  или основная  часть  здания, строения , сооружения.

    Основанием  для  присвоения  кадастрового  номера  первичным  или вторичным  объектам  недвижимого имущества является  наличие:

    - информации  о  границах  земельного  участка  и  его  кадастровом  номере  по  данным  государственного  земельного  кадастра;

    - плана (при  необходимости  поэтажного)  первичного  объекта  недвижимости ( в  масштабе 1 : 200 - 1 : 400);

    - при  необходимости  плана  вторичного  объекта  недвижимости (в масштабе  1: 200 - 1 : 400).

    Переход  права  собственности  или  иного  права  на  объекты  недвижимого имущества  от  одного  лица  к  другому  не  является  основанием  для  пересмотра  его кадастрового  номера.

Структура  кадастрового  номера.

    Структура кадастрового  номера  объекта  недвижимости  определяется  Правилами ведения  государственного   земельного  кадастра  в Республике  Казахстан, утвержденным  постановлением  Правительства  Республики  Казахстан  от  20 сентября 2003 г. № 958. 

     Кадастровый  номер первичного  и  вторичного  объекта  недвижимости  имеет  следующую  структуру:

АА : ВВВ : ССС : ДДД : И...И : К...К,  где :

: - разделитель  составных  частей  кадастрового  номера;

АА - обозначает  код  области  или  города  республиканского  значения;

ВВВ - обозначает  код  административного района  или  города  областного (районного)  значения;

ССС - обозначает  код  учетного  квартала;

ДДД - обозначает  порядковый  номер земельного  участка  внутри  квартала  и  / или  административного  района,  города  областного (районного) значения;

И...И - обозначает  номер  здания,  строения или  сооружения;

К...К - обозначает  номер  вторичного объекта  внутри  первичного  объекта,  то есть:  номер  квартиры, встроенного помещения,  комнаты,  части  нежилого  помещения  в  нежилом  или  жилом  здании  и  других  составляющих  недвижимость.

    При  отсутствии  кадастрового  номера  земельного  участка орган,  осуществляющий  присвоение  кадастровых  номеров  первичным  и  вторичным  объектам  недвижимости,  в  части  кадастрового  номера,  соответствующего  номеру земельного  участка (ДДД), проставляет  три  нуля.

    Государственная  регистрация  прав  на  земельный  участок  без  учета  этого  участка  в  Государственном  земельном  кадастре  не  допускается.

1.4  Регистрация  прав  на  недвижимое  имущество  и  сделок  с ним. 

    Государственная  регистрация  прав  на  недвижимое  имущество  и  сделок  с ним  осуществляется  в  целях  учета, признания  и  подтверждения  государством  оснований  возникновения, перехода, обременения  или  прекращения  прав  на недвижимое  имущество. При  отсутствии  государственной  регистрации  прав  на  недвижимое  имущество  и  сделок  с ним в  установленных случаях  права  на  недвижимое  имущество  не  считаются  возникшими. Сделки, подлежащие  государственной  регистрации,  считаются  совершенными  с  момента  их  регистрации.
    Для  регистрации прав  на  недвижимое  имущество  и  сделок  с  ним  заявитель  представляет  в регистрационный  орган:

    - письменное  заявление  в  установленной  форме  с  просьбой  о  регистрации  права (обременения, ограничения)  на  недвижимое  имущество или  сделок  с ним;

    - Правоустанавливающие  документы, подтверждающие  возникновение,  изменение,  ограничение (обременение)  или  прекращение  соответствующего    права  на  недвижимость с  приложением,  при  необходимости. Плана  объекта  недвижимости, указывающего  сферу  действия  права;

    - документ о внесении  регистрационной  платы
  с  отметкой  банка  об  оплате.

    Кроме  того.  вместе  с  заявлением  и  вышеуказанными  документами:

    а) физическое  лицо  предъявляет  регистратору  паспорт  или  иной  заменяющий его  документ;

     б) юридическое лицо  представляет  свидетельство о регистрации  (копию  устава, положения),  копию  справки  о  постановке  на  налоговый  учет.

    Правоустанавливающие  документы   представляются  на  регистрацию  в  надлежащем  оформленном  виде  в  двух  экземплярах, один  из  которых  является  подлинником  или  нотариально  заверенной  копией. Подлинные  экземпляры  этих  документов  после  регистрации возвращаются  заявителю.

    Государственную  регистрацию  прав  на  недвижимое  имущество  и  сделок  с  ним  осуществляет  регистратор  путем  внесения  необходимых  записей  в  регистрационный  лист  Правового  кадастра.

Регистрация  прав  заявителя,  обременений (ограничений),  а  также  сделок в  отношении  недвижимого  имущества должна  быть  произведена  не  более чем в  десятидневный  срок  с  момента  подачи  документов.  Регистрация  производится  в  следующей  последовательности:
    принятие от  субъектов  регистрации  заявлений и  документов;

    внесение  сведений о принятых  для  регистрации  заявлений в  книгу  учета  документов, поступающих  на  регистрацию;

    присвоение  заявлению и  прилагаемым  документам  номеров в  книге  учета документов;

    выдача  заявителю  расписки о  получении  документов, в  которой регистратор  указывает  свою  фамилию, номер,  за  которым  заявление  зарегистрировано в  книге учета  документов,  поступающих  на  регистрацию, дату, час и минуту  поступления  документов, их перечень и номера;

    проверка  достоверности  документов в  случаях,  когда  они  не  удостоверены  нотариально;

    внесение  записей в  регистрационные  листы  в  соответствии с  установленным  порядком;

    возврат  заявителю по  истечении срока  регистрации  подлинников  правоустанавливающих  документов  с  отметкой  регистрирующего  органа о  дате  произведенной  регистрации,  а  также  выдача  по  ходатайству  заявителя   свидетельства  о  государственной  регистрации.

