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Приказом Федеральной служ-
бы государственной регистрации, 
кадастра и картографии (Росре-
естр) №303 от 27 октября 2009 года 
утверждено Положение об Управ-
лении Федеральной службы госу-
дарственной регистрации, кадастра  
и картографии по Республике Та-
тарстан. 

Итак, Управление Росреестра 
по Республике Татарстан созда-
но, причем путем слияния Управ-
ления Федерального агентства 
кадастра объектов недвижимости 
по Республике Татарстан и Управле-
ния Федеральной регистрационной 
службы по Республике Татарстан. 
В 2010 году предстоит присоеди-
нение к Управлению Росреестра по 
Республике Татарстан Камского ре-
гионального Управления геодезии 
и картографии, поэтому продол-
жение объединительных процессов 
еще следует.

У нового Управления достаточно 
обширные функции: государствен-
ная регистрация прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним, 
оказание государственных услуг  
в сфере ведения государственного 
кадастра недвижимости, осущест-
вления государственного кадастро-

вого учета недвижимого имущества, 
кадастровой деятельности, госу-
дарственной кадастровой оценки 
земель, землеустройства, государ-
ственного мониторинга земель, гео-
дезии и картографии, наименований 
географических объектов, навигаци-
онного обеспечения транспортного 
комплекса (кроме вопросов аэрона-
вигационного обслуживания поль-
зователей воздушного пространства 
Российской Федерации), а также 
функции государственного геоде-
зического надзора, государственно-
го земельного контроля, надзора за 
деятельностью саморегулируемых 
организаций оценщиков, контроля 
(надзора) за деятельностью арбит-
ражных управляющих, саморегули-
руемых организаций арбитражных 
управляющих, государственного 
метрологического надзора в обла-
сти геодезической и картографи-
ческой деятельности на территории 
Республики Татарстан.

Приказом Министерства эко-
номического развития Российской 
Федерации №1755-л от 23 октября 
2009 года руководителем Управ-
ления Федеральной службы госу-
дарственной регистрации, кадастра  
и картографии по Республике Та-
тарстан — главным государствен-
ным регистратором Республики 

Татарстан назначен Зяббаров Азат 
Галимзянович, ранее руководивший 
Управлением Федерального агент-
ства кадастра объектов недвижимо-
сти по Республике Татарстан.

С увеличением функций услож-
няются задачи Управления, но эти 
задачи будет решать объединен-
ная команда, которая, как и рань-
ше, готова быть первопроходцем во 
многих направлениях, ведь и объ-
единяемся мы одними из первых  
в Российской Федерации. Уверены, 
что объединительные процессы бу-
дут иметь результатом возможность 
предоставить лучшие условия для 
заявителей, в том числе и по срокам 
рассмотрения заявителей.

Органом кадастрового учета  
в Республике Татарстан является 
ФГУ «Земельная кадастровая па-
лата» по Республике Татарстан, и у 
нового Управления, как регистри-
рующего органа, остается зада-
ча развить технологии совместного 
приема документов, чтобы такой 
прием из новации превратился в по-
вседневную практику. 

Пожелаем коллективу Управле-
ния Росреестра по Республике Та-
тарстан сохранить все хорошее, что 
было создано, и достичь лучших ре-
зультатов, одолеть новые высоты, 
ведь мы это можем! 

Абдрахманова Гульнара Альбертовна / заместитель руководителя Управления РОСРЕЕСТРА по Республике Татарстан

Объединение: есть результат, 
но продолжение следует

Зяббаров 

Азат Галимзянович

Родился: 29 апреля 1958 г. в селе 

Шахмайкино, Чистопольского района 

ТАССР.

1980 г. — окончил Казанский сельско-

хозяйственный институт (агрохимия).

1980-1988 — работал на руководящих 

должностях сельскохозяйственных 

предприятий Чистопольского и Юта-

зинского районов.

1988-1994 — председатель исполко-

ма, а затем первый секретарь райкома 

КПСС в Высокогорском районе Респу-

блики Татарстан. 

1994-2003 — руководитель крупного 

предприятия в Высокогорском районе 

Республики Татарстан.

2003-2009 — руководитель Управле-

ния Федерального агентства кадастра 

объектов недвижимости по Республи-

ке Татарстан, г. Казань.

Награды: 

Почетное звание «Заслуженный ра-

ботник сельского хозяйства Респу-

блики Татарстан» — 1993 г.; Почетный 

диплом Трудовой Доблести   — 1996 

г.; Орден «Дружбы»  — 1997 г.; Ла-

уреат премии Правительства РФ  

в области науки и техники —  

2001 г.; Победитель конкурса «Руково-

дитель года» — 2001 г.; Почетное зва-

ние «Заслуженный работник сельского 

хозяйства Российской Федерации» —  

2003 г.; Медаль «В память 1000-летия 

Казани» — 2005г.; Медаль «За заслуги 

в проведении Всероссийской сельско-

хозяйственной переписи 2006года», 

2007г. Медаль «За доблестный труд», 

2008г.
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Единая система регистрации прав  
на недвижимость появится к 2011 году

Единая электронная система регистра-
ции прав на недвижимость и земельные 
участки должна быть создана во всех ре-
гионах РФ к 1 января 2011 года, сообщи-
ла глава Минэкономразвития РФ Эльвира 
Набиуллина, передает РИА Новости. «Мы 
эту работу будем в течение двух лет про-
водить в субъектах Российской Федера-
ции, будем проводить постепенно, подго-
тавливая субъекты к тому, чтобы это было 
сделано, чтобы были единые офисы, что-
бы была единая информационная база, 
чтобы был единый регламент. К 1 января 
2011 года мы должны эту работу во всех 
субъектах Российской Федерации завер-
шить», — сказала Набиуллина.

Правительство в середине июня на 
своем заседании рассматривало проект 
концепции единой информационной си-
стемы в сфере регистрации прав на не-
движимость и кадастрового учета.

По словам Набиуллиной, государство 
хотело бы многие услуги предоставлять 
своим гражданам в электронном виде, 
чтобы им «не надо было ходить, зани-
мать очередь и разговаривать с чиновни-
ками».

Она сообщила, что на первом эта-
пе внедрения электронной системы уже  
в ближайшее время смогут, если не со-
вершать сделки в электронном виде, то 
хотя бы получать таким образом выписку 
из реестра.

«Уже к концу года мы собираемся за-
пустить в опытную эксплуатацию такую 
технологию — подачу документов в элек-
тронном виде», — сказала она.

Источник: http://www.bsn.ru

про визит
24 августа 2009 года состоялся визит 

Заместителя Председателя Правитель-
ства Российской Федерации — Руководи-
теля Аппарата Правительства Российской 
Федерации С.С. Собянина и руководителя 
Росреестра С.В. Васильева в Республику 
Татарстан

Основной целью являлось ознаком-
ление с опытом Республики Татарстан  
в области формирования регионального 
Электронного Правительства.

В рамках данного визита состоялось 
выездное совещание в Правительстве Ре-
спублики Татарстан на актуальную в на-
стоящее время тему «Об опыте Татарста-
на по созданию элементов электронного 
правительства и деятельности федераль-

ных органов исполнительной власти по 
оказанию услуг гражданам и организа-
циям с использованием информационно-
коммуникационных технологий» с уча-
стием Министра связи и массовых 
коммуникаций Российской Федерации 
И.О. Щеголева, председателя правления 
Пенсионного фонда Российской Федера-
ции А.В.  Дроздова, руководителя Феде-
ральной налоговой службы М.П. Мокре-
цова и других ответственных лиц.

Также в рамках данного мероприятия 
С.С.  Собянин и С.В. Васильев совместно  
с Министром связи и массовых коммуни-
каций Российской Федерации И.О. Щеголе-
вым, Президентом Республики Татарстан 
М.Ш. Шаймиевым и Премьер-министром 
Республики Татарстан Р.Н. Миннихановым 
посетили Управление Федеральной реги-
страционной службы по Республике Та-
тарстан, где прошла демонстрация новых 
возможностей Росреестра по предостав-
лению услуг в электронном виде различ-
ным группам потребителей, в том числе 
профессиональным участникам рынка 
(кадастровым инженерам, нотариусам, 
крупным правообладателям) и физиче-
ским лицам. Учитывая уровень развития 
информационных технологий Татарстана, 
Росреестр внедрил собственные техноло-
гии именно в данном регионе.

В ходе данного мероприятия была про-
демонстрирована одна из новых разра-
боток — получение сведений из Единого 
государственного реестра прав о заре-
гистрированных правах на недвижимое 
имущество посредством электронного за-
проса через инфомат. Инфомат позволя-

ет самостоятельно получать информацию 
о процедурах оказания услуг, запол-
нять и распечатывать заявления, оплачи-
вать пошлины и иные платежи, сканиро-
вать документы, записываться на прием 
в определенное время и получать виде-
оконсультации от специалистов государ-
ственных органов. До конца 2009 года  
в Татарстане будет установлено 40 подоб-
ных инфоматов.

По итогам мероприятия состоялось 
подписание соглашения между Феде-
ральной службой государственной реги-
страции, кадастра и картографии и Каби-
нетом Министров Республики Татарстан  
о сотрудничестве по вопросу оказания го-
сударственных услуг в сфере кадастро-
вых отношений и государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним в электронном виде в ре-
жиме «одного окна», которое позволяет 
использовать инфоматы в качестве сер-
виса оказания услуг Росреестра. 

Сайт Россрестра

Росреестр выпустит подробные карты 
Абхазии и Южной Осетии с местной 
транскрипцией

Росреестр готовится к выпуску под-
робных карт Абхазии и Южной Осетии, 
на которых названия населенных пун-
ктов будут даны не в грузинской, а в аб-
хазской и югоосетинской транскрипции. 
Об этом сообщил заместитель главы Фе-
деральной службы государственной ре-
гистрации, кадастра и картографии Лео-
нард Яблонский. «Мы направили запросы 
в Абхазию и Южную Осетию, чтобы уточ-

вести НЕДВИЖИМОСТИ
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Государство поможет  
застройщикам с разреши-
тельными процедурами

Фонд содействия разви-
тию жилищного строительства 
(Фонд РЖС) будет оказывать 
системную поддержку побе-
дителям аукционов по земель-
ным участкам для комплекс-
ной жилищной застройки. Как 
говорится в сообщении фон-
да, в частности, власти наме-
рены помогать застройщикам 
с оформлением прав собствен-
ности на квартиры. 

В пресс-релизе подчеркива-
ется, что после продажи зем-
ли или прав на ее аренду фонд 
будет продолжать организовы-
вать взаимодействие всех име-
ющих отношение к жилищно-
му строительству госструктур 
или банков для того, чтобы по-
бедители торгов могли быстро 
«пройти» разрешительные 
процедуры, а также получить 
содействие в создании инфра-
структуры и привлечении кре-
дитных ресурсов, пишет realty.
lenta.ru.

Объявлен новый мораторий 
на сделки с землей 

Правительственная ко-
миссия по развитию жи-
лищного строительства под 
председательством первого 
вице-премьера Игоря Шува-
лова приняла решение прод-
лить запрет на сделки с феде-
ральными землями до 1 января 
2012 года. Эксперты опасаются 

нового витка жилищного недо-
строя из-за отсутствия свобод-
ных площадок и, как следствие, 
нового роста цен на недвижи-
мость, пишет газета «Взгляд».

Казань стала финалистом 
престижного конкурса  
в области недвижимости 
FIABCI-Russia

В рамках международно-
го инвестиционного фору-
ма PROЕstate, который состо-
ялся 3-5 сентября 2009 года  
в Санкт-Петербурге, были объ-
явлены победители ежегодного 
конкурса на «Лучший реализо-
ванный девелоперский проект 
на Российском рынке недви-
жимости 2009». В номинации 
общественный сектор фина-
листом стал казанский проект 
«Специализированный жилой 
комплекс для ветеранов вой-
ны и труда по ул.Дубравной». 
В номинации «Мастер-план» 
победителем стала компания 
«Миллениум Зилант-Сити» 
с проектом развития право-
го берега реки Казанки, также  
в этой номинации финалистом 
стал и другой проект компа-
нии  — Метрополис, сообщает 
Комитет экономического раз-
вития Исполкома г.Казани. 

Лента новостей подготовлена 
редакцией журнала 

нить названия населен-
ных пунктов в соответствии  
с местной транскрипцией. 
Когда уточнения будут по-
лучены, будет начата рабо-
та по подготовке подроб-
ных карт с территориями 
этих государств», — сооб-
щил Яблонский,

ИА REGNUM Новости ра-
нее сообщало, что в конце 
2008 года Роскартография 
издала новую политиче-
скую карту мира, на кото-
рой республики обозначены 
как отдельные государства, 
а столицы Абхазии и Юж-
ной Осетии обозначены как 
Сухум и Цхинвал.

Источник: www.regnum.ru

Банк России снизил 
учетную ставку  
до исторического  
минимума

Российский Центро-
банк снижает с 25 ноября 
2009г. ставку рефинанси-
рования на 0,5 процентно-
го пункта — до 9%. Об этом 
говорится в сообщении де-
партамента внешних и об-
щественных связей Банка 
России. «Указанное реше-
ние было принято в целях 
дальнейшего повышения 
доступности кредитных ре-
сурсов для экономических 
субъектов и стимулирова-
ния конечного спроса. Воз-
можность снижения про-
центных ставок обусловлена 
благоприятной тенденци-
ей в динамике инфляции  
и последовательным сни-
жением инфляционных 
ожиданий», — говорится  
в сообщении ЦБ РФ. 

Порядка 2 млн. кв. 
метров жилья 
планирует ввести 
Татарстан в 2010 году 

Об этом сообщил глава 
Министерства строитель-
ства, архитектуры и ЖКХ 
РТ, Марат Хуснуллин на со-
вещании по вводу жилья, 
которое состоялось 5 де-
кабря в Кабинете Мини-
стров РТ. План по объему 
жилья на будущий год — 
примерно такой же, как и в 
2009 году. Хуснуллин отме-

тил, что по итогам 11 меся-
цев, в республике введено 
1 млн. 761 тыс. кв. метров. 
Исполнительный директор 
Государственного жилищ-
ного фонда (ГЖФ) при Пре-
зиденте РТ Талгат Абдуллин 
сообщил, что по данным 
на 5 декабря по програм-
ме Фонда введено в строй 
412 тыс. кв. метров жилья.  
Для выполнения годово-
го плана необходимо сдать 
еще порядка 400 тыс. кв. 
метров. 

Прекращено действие 
лицензий в сфере 
строительной 
деятельности

Установлено, что с 1 ян-
варя 2010 года прекраща-
ется действие лицензий  
(в том числе лицензий, срок 
действия которых продлен) 
на осуществление следую-
щих видов деятельности (за 
исключением сооружений 
сезонного или вспомога-
тельного назначения): про-
ектирование зданий и со-
оружений, строительство 
зданий и сооружений, ин-
женерные изыскания для 
строительства зданий и со-
оружений.

Разъяснен порядок 
предоставления 
имущественного 
налогового вычета  
в части приобретения 
либо продажи доли  
в квартире

Сообщается, что в со-
ответствии с подпунктом 1 
пункта 1 статьи 220 нало-
гового кодекса РФ имуще-
ственный налоговый вычет 
в отношении доходов, полу-
ченных после 1 января 2007 
года физическим лицом от 
продажи комнаты или доли 
в квартире, включая прива-
тизированные жилые по-
мещения, предоставляется  
в размере до 1 млн. руб., 
если срок владения жилым 
помещением составляет 
менее трех лет. При реали-
зации имущества (жилого 
дома, квартиры, или ком-
наты) как единого объекта, 
находящегося в собствен-

ности нескольких совладельцев, 
соответствующий размер иму-
щественного налогового вычета 
распределяется между владель-
цами этого имущества пропор-
ционально их доле в праве соб-
ственности. 

По мнению ФНС РФ, докумен-
тами, подтверждающими, что 
доля или ее часть выделена в на-
туре, могут служить договор куп-
ли – продажи, свидетельство о 
праве собственности и иные до-
кументы, представляемые на-
логоплательщиком в налоговый 
орган при подаче им налоговой 
декларации (Письмо ФНС РФ от 
18.08.2009 №3-5-03/1282 «О пре-

доставлении имущественного на-
логового вычета).

утверждена форма карты 
объекта землеустройства 

Карта является документом, ото-
бражающим в графической и тек-
стовой формах местоположение, 
размер, границы объекта землеу-
стройства и иные его характеристи-
ки. Карта объекта землеустройства 
составляется с использованием 
сведений государственного када-
стра недвижимости, картографиче-
ского материала, материалов дис-
танционного зондирования, а также 
по данным измерений, полученных 
на местности.
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Любая система в своем 
развитии проходит несколь-
ко обязательных стадий. Не 
исключением стала и систе-
ма регистрации прав на нед-
вижимое имущество и сделок 
с ним в Республике Татарстан 
(далее — cистема). Но одной из 
ключевых особенностей этой 
системы стал факт изначаль-
ного «встраивания» в нее прин-
ципа инновационного разви-
тия с применением современ-
ных технологических подходов 
в организации процессов до-
кументооборота в широком 
смысле этого слова. 

Чтобы проследить разви-
тие такого подхода, обратимся  
к истории становления систе-
мы. В начале второго тысяче-
летия страна стала перед не-
простым выбором необходи-
мости отстраивать свои, в том 
числе государственные инсти-
туты по-новому, в соответствии  
с текущей экономической и по-
литической ситуацией. Одними 

из ведущих векторов развития 
стали направления, нацелен-
ные на дебюрократизацию де-
ятельности в целом государ-
ственных организаций, повы-
шению их эффективности, 
обеспечение процедур «про-
зрачности». Выполнение по-
добных масштабных проектов 
на современном этапе стало 
невозможно без применения 
новых подходов в управлении 
организациями. А посколь-
ку документооборот ведом-
ства в широком смысле явля-
ется основой ее работы, стало 
очевидно, что начинать необ-
ходимо именно с него. Старые 
подходы уже не обеспечива-
ли необходимой эффективно-
сти, а новые требовали боль-
ших финансовых затрат. В та-
кой ситуации было принято 
решение о поэтапном наращи-
вании «инновационного при-
сутствия». Серьезным тормо-
зом в развитии эффективно-
го документооборота являлась 
и до сих пор является уста-

ревшая нормативно-правовая 
база, препятствующая при-
менению современных техно-
логических решений. Слабая 
материально-техническая база 
и устаревшее законодатель-
ство — вот те условия, в кото-
рых система была вынуждена 
начинать свой путь.

Первой вехой на пути при-
менения иных принципов в ор-
ганизации документооборота 
стал опыт системы в органи-
зации «одного окна» по ре-
гистрации предпринимателей 
без образования юридическо-
го лица, а также юридических 
лиц в 2001 году. Результат 
получился ошеломляющим. 
В результате глубокой опти-
мизации внутрикорпоратив-
ного и межкорпоративного 
документооборотов организа-
ций-участников, сроки реги-
страции сократились в 60 раз  
и составили один рабочий 
день, а хождения «по инстан-
циям» сократились до посеще-
ния одной организации-центра 

ответственности. Реализация 
данного принципа стала воз-
можной при выполнении трех 
условий: создания материаль-
но-технической базы, соответ-
ствующей нормативно-право- 
вой базы, готовности органи-
заций-участников к взаимо-
действию.

Воодушевленные таким ре-
зультатом, мы пошли даль-
ше. 2002 год, непростая ситу-
ация с регистрацией прав на 
недвижимое имущество и сде-
лок с ним. Очереди. Десятками 
лет сложившийся документоо-
борот, неэффективная работа 
организаций-участников, кор-
рупция, «дикая фаза» риелтер-
ских услуг. Если образно пред-
ставить ситуацию, то послед-
няя была такой как показано 
на рисунке. В результате ана-
лиза межкорпоративного до-
кументооборота удалось найти 
компромисс и оптимизировать 
последний. Результат оказался 
скромнее. В процессах государ-
ственной регистрации прав на 

Применение современных 
информационных технологий 
в процессах государственной регистрации прав  
на недвижимое имущество и сделок с ним. 
Электронный документооборот. 
Становление и перспективы развития
ФИЛИНОВ СЕРГЕЙ / НАЧАЛЬНИК ОТДЕЛА информационных технологий управления росреестра по республике татарстан

Ситуация с регистрацией 
недвижимости 
(до «одного окна»)
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недвижимое имущество и сде-
лок с ним участвуют более де-
сятка организаций-участников, 
документооборот регулирует-
ся множеством нормативно-
правовых актов. Для дости-
жения эффективности уровня 
предыдущего нашего решения 
в рамках «одного окна» с ре-
гистрацией предпринимателей 
потребовались бы:

- коренная реструктуризация 
взаимодействия с изменением 
нормативно-правовой базы

-  существенные затраты на 
реорганизацию информацион-
ных баз данных 

-  структурные изменения 
участников рынка недвижи-
мости.

Подобные существенные 
перемены требовали времени 
и подготовки населения. Тем 
не менее, результат оптимиза-
ции документооборота (см. со-
ответствующий рисунок) был 
значимым и позволил нам как 
организации, являющейся цен-
тром ответственности при ор-
ганизации межкорпоративно-
го документооборота приобре-

сти ценный опыт, который был 
немедленно востребован для 
подготовки дальнейших пред-
ложений по оптимизации до-
кументооборота при подготов-
ке правоустанавливающих до-
кументов, для той категории 
заявителей, которая их име-
ла лишь частично или не име-
ла вовсе. Здесь результат по-
лучился еще менее значитель-
ным (см. рисунок). Анализ 
причин подобной низкой эф-
фективности указал на необ-
ходимость качественного пе-
ресмотра подходов в управле-
нии документооборотом. 

Бурный рост коммуникаций 
в Республике Татарстан, на-
чиная с 2005 года, позволил 
определить новые вектора по-
вышения эффективности ра-
боты организаций. «Интернет-
присутствие» для ведомства, 
работающего с заявителями, 
стало нормой, закрепленной 
законодательно. И уже, начи-
ная с 2006 года, стало понятно, 
что предоставление государ-
ственной функции по регистра-
ции прав на недвижимое иму-

щество и сделок с ним должно 
стать эффективно предостав-
ляемой услугой, причем услу-
гой «электронной». 

Второй вехой на пути ис-
пользования и развития элек-
тронного документооборо-
та стало предоставление уже 
ставших теперь привычны-
ми услуг как готовность до-
кументов, этап рассмотрения 
документов, живое видео пу-
бличных мест нашей органи-
зации, автоинформирование 
(телефонное и СМС), консуль-
тирование и мн. др. посред-
ством интернет-портала и си-
стемы автоинформирования. 
Предоставление таких серви-
сов позволило нам оценить  
с максимальной эффектив-
ностью применяемые техноло-
гии и скорректировать в обрат-
ной связи с заявителями поли-
тику развития корпоративного 
документооборота. 

Самым значимым резуль-
татом всего предыдущего раз-
вития информационных техно-
логий в части предоставления 
государственных услуг и меж-
корпоративной интеграции 
стало создание базовой техно-
логии интеграции информаци-
онных ресурсов. Данная техно-
логия позволяет:

- интегрировать ресурс на-
шей организации с любым дру-
гим структурированным ин- 
формационным ресурсом (од-
ним словом, позволяет орга-
низовать обмен необходимы-
ми данными с любой организа-
цией-участником процесса 
регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок  
с ним)

- предоставить защищен-
ный интернет-доступ к необхо-
димым информационным ре-
сурсам

- обеспечить прозрачность 
и мониторинг прохождения 
документов по этапам доку-
ментооборота

- предоставить неограни-
ченное количество сервисов  
в рамках текущего документо-
оборота.

Первым применение вы-
шеуказанной технологии ста-
ло создание программного 
комплекса предварительной 
подготовки документов (АИС 

ППД). Основная задача ком-
плекса — предоставить ин-
струмент, благодаря которо-
му любой заявитель (юриди-
ческое или физическое лицо) 
сможет сформировать пакет 
документов для сдачи в под-
разделение по регистрации 
прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним в элек-
тронном виде. Для заявителя 
обеспечиваются следующие 
сервисы:

- минимальное время прие-
ма (несколько минут)

- автоматизированная про-
верка качества поданных до-
кументов 

Организация же получает 
увеличение эффективности 
процесса приема от 300%, пе-
рераспределение кадровых ре-
сурсов в соответствии с одной 
из основных задач — приня-
тие решения о регистрации.  
В 2008 году началась промыш-
ленная эксплуатация данного 
комплекса с одним из крупных 
участников рынка недвижимо-
сти ОАО «Ак-Барс Ипотека».  
С текущего года услуга АИС 
ППД доступна всем участникам 
рынка недвижимости и заяви-
телям посредством интернет-
портала. 

В настоящее время наша 
организация обладает мощной 
инфраструктурой. Наличие та-
кой инфраструктуры обеспе-
чивает для заявителей следу-
ющие сервисы:

- электронная очередь
- система предварительной 

подготовки документов
- живое видео с публичных 

мест
- телефонное автоинфор-

мирование
- смс-автоинформирование
- wap-сайт
- интернет-приемная
- электронная книга жалоб 

и предложений

Если говорить о развитии 
электронного документообо-
рота в части предоставления 
государственных услуг, то нам 
представляется возможным на 
ближайшую перспективу обе-
спечить следующие сервисы:

1. Получение выписки из 
ЕГРП посредством информа-
ционного киоска (инфомата)
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Каждый из нас хоть раз 
сталкивался с этой процедурой 
и далеко не все могут добрым 
словом вспомнить свои, ска-
жем так, похождения по инстан-
циям. Упростить этот процесс, 
требующий затрат огромного 
количества времени и средств, 
можно с помощью использо-
вания современных информа-
ционных технологий. Сегодня, 
в Республике Татарстан, та-
кая система запущена и дей-
ствует, правда рассчитана она 
на взаимодействие органа ка-

дастрового учёта с землеуст-
роительными организациями, 
органами технической инвен-
таризации, заключившими до- 
говор на оказание услуг с раз-
работчиками программы. 

В нашей стране разработ-
чиком программного обеспе-
чения для системы электрон-
ного документооборота явля-
ется компания, выполняющая 
функции оператора системы 
и Удостоверяющего центра. 
Для передачи электронных до-

кументов используются со-
временные информационные 
технологии, при этом подлин-
ность и юридическая значи-
мость документов подтвержда-
ется электронно-цифровыми 
подписями участников обмена, 
а защита информации от не-
санкционированного просмо-
тра обеспечивается современ-
ными специализированными 
средствами защиты.

 В Республике Татарстан ряд 
организаций, уже подключив-
шихся к системе электронного 

Не секрет, что руководством страны в настоящее время поставлен 
курс на максимальное улучшение качества предоставляемых на-
селению государственных услуг. И сфера услуг в области када-
стрового учёта не стала исключением, более того, регистрация прав  
на недвижимость — одна из самых востребованных услуг

Самойлов Антон / заместитель директора ФГУ «Земельная кадастровая палата» по Республике Татарстан

Использование 
электронного 
документооборота
в работе органа кадастрового учёта —  
уже реальность!

2. Оплата государственной 
пошлины через инфомат

3. Получение аудио-видео-
консультаций посредством ин-
фомата и интернет-сайта

4. Обеспечение полностью 
«электронного» приема до-
кументов на государственную 
регистрацию прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним 
от юридических лиц с приме-
нением легитимного электрон-
ного документооборота

5. Обеспечение принципа 
экстерриториальности при ре-
гистрации прав на недвижи-
мость и сделок с ней в преде-
лах Республики Татарстан.

6. Обеспечение единой си-
стемой автоинформирования 
(в пределах Татарстана)

7. Создание автоматизиро-
ванной мобильной системы 
анкетирования заявителей об 
оказанных нашей организацией 
услугах в разрезе персоналий

8. Создание системы мо-
бильных офисов (для сельс-
ких поселений)

9. Тестовая эксплуатация 
полностью «электронной» ре-
гистрации прав на недвижи-
мость и сделок с ней для всех 
категорий заявителей

Безусловно, реализация вы-
шеназванных проектов потре-
бует времени и затрат. В на-
стоящее время активно ведется 
работа по участию в реализа-
ции этих работ с ведущими ин-
теграторами услуг, Центром 
информационных технологий 
Республики Татарстан, другими 
заинтересованными организа-
циями. Но уже ясно одно. Про-
цессы инновационного разви-
тия, идущие в Республике Та-
тарстан, не остановить. Опыт, 
полученный за предыдущие 
годы — уникален в Россий-
ской Федерации. Это признано 
многочисленными правитель-
ственными и иными делегаци-
ями регионов России, а самое 
главное — поддерживается на-
селением Республики Татар-
стан. Все это позволяет нам 
говорить, что поставленные 
задачи будут реализованы и 
востребованы, послужат осно-
вой для дальнейшего развития 
информационных технологий  
в Республике Татарстан. 
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документооборота, существен-
но экономят время, запра-
шивая сведения о земельном 
участке, содержащиеся в го-
сударственном кадастре не-
движимости в электронном 
виде. Что, собственно гово-
ря, и являлось главной целью 
изначально. Кроме экономии 
времени, этот способ даёт воз-
можность в разы уменьшить  
в процессе взаимодействия 
использование документов на 
бумажном носителе, сокращая 
время, необходимое на прове-
дение процедур. В идеале это 
способствует улучшению про-
изводительности труда наших 
специалистов, что при сегод-
няшних объёмах работы очень 
актуально.

Стоит помнить, что этот про-
ект новый, и в ходе его реали-
зации мы столкнулись с рядом 
проблем, о которых и хотелось 
бы рассказать. 

Органом кадастрового учёта 
(ОКУ) совместно с землеустро-
ительными организациями 
разработан регламент, кото-
рый предусматривает непро-
стую схему взаимодействия, 
но на сегодняшний день впол-
не оптимальную. Кадастровый 
инженер направляет пакет до-
кументов, который необходим 
для проведения того или иного 
действия, вместе с заявлением 
в орган кадастрового учёта по-
средством каналов связи. От-
мечу, что в случаях проведения 
кадастрового учёта изменений 
в ОКУ параллельно направля-
ются документы и в бумажном 
виде. Полученные специали-
стами документы регистриру-
ются в АИС ГКН и направляют-
ся для дальнейшей обработки 
по отделам.

Трудности ожидают зая-
вителя на нескольких этапах. 
Так, затрат дополнительного 
времени может потребовать 
процесс сверки документов  
с ранее принятыми по каналам 
связи (при приёме документов 
по почте). Хотя в обычном по-
рядке полностью сформиро-
ванный комплект кадастрового 
или учётного дела через Отдел 
приёма и отправки документов 
идёт в Отдел ведения архивов, 
где специалисты принима-
ют и проверяют на комплект-

ность полученные документы. 
Тут полностью формируется 
решение о проведении када-
стрового учёта, составляется 
протокол проверки докумен-
тов и, кроме этого, непремен-
но в состав кадастрового или 
учётного дела должен вхо-
дить Акт расчёта кадастровой 
стоимости. Всё эти документы 
должны быть удостоверены  
в бумажном виде. И это про-
блематично тем, что неволь-
но мы провоцируем допол-
нительный документооборот, 
когда документы направля-
ются нами на удостоверение  
и выдачу в район и они же, так 

как являются частью учётного 
или кадастрового дела, удо-
стоверенные возвращаются 
обратно в центральный аппа-
рат. После чего в архиве спе-
циалисты должны будут найти 
и объединить две части одно-
го учётного или кадастрового 
дела. В итоге, что получается? 
Сотрудник, обрабатывающий 
заявление, вынужден перио-
дически проверять поступле-
ние документов в бумажном 
виде, а это, при значитель-
ном объёме работ, нецелесо-
образно. 

Так же хотелось бы упрос-
тить работу специалистам ор-
гана кадастрового учёта и на 
этапе формирования исходя-
щего документа (кадастрового 
паспорта, решения). На сегод-
няшний день действующим ре-
гламентом предусмотрен по-
рядок, когда сотрудник Отдела 
контроля выбирает в качестве 
удостоверяющего должност-
ное лицо филиала органа ка-
дастрового учёта того района 
республики, в который заяви-
тель просит направить гото-
вый кадастровый паспорт, или 
центрального аппарата, если 
заявитель желает получить до-
кументы по почте. В этом слу-
чае в Отделе контроля прово-
дится дополнительный анализ, 

а сотрудник Отдела приема  
и отправки документов дол-
жен открыть каждое заявле-
ние, поступившее от када-
стрового инженера, выясняя 
в какой именно филиал или 
по какому адресу заявителя 
направить документы почтой. 
Тут ведь работает целая цепь 
взаимосвязей. Невозможно 
направить один и тот же ка-
дастровый паспорт кадастро-
вому инженеру, подтверждён-
ный электронно-цифровой 
подписью, и в филиал или за-
явителю (почтой) — для выда-
чи на бумажном носителе, по-
скольку при формировании 

кадастрового паспорта сотруд-
ником выбирается одно долж-
ностное лице, а в перечис-
ленных случаях их будет два 
(должностное лицо, за кото-
рым закреплена электронно-
цифровая подпись, и долж-
ностное лицо, подписывающее 
бумажный документ в соответ-
ствующем районе).

Кроме того, заявления, по-
ступающие от кадастрово-
го инженера посредством ка-
налов связи, регистрируются 
в региональной книге в цен-
тральном аппарате и не при-
вязаны к АИС ГКН террито-
риального отдела, поэтому 
Отделу приема и отправки до-
кументов исходящие докумен-
ты необходимо направлять  
в филиалы вручную. А это за-
нимает неоправданно много 
времени. 

Конечно, для дальнейше-
го более удобного взаимо-
действия необходимо решить 
ряд вопросов, касающихся не 
только технических проблем 
по использованию программ-
ного продукта, но и проана-
лизировать состояние норма-
тивно-правовой базы по этому 
вопросу, устранив ряд упу-
щений. Например, было бы 
гораздо удобнее осущест-
влять кадастровый учёт лишь 

при условии, что кадастро-
вый паспорт будет направ-
ляться кадастровому инже-
неру только в электронном 
виде с электронно-цифровой 
подписью, и такой кадастро-
вый паспорт, удостоверенный 
электронно-цифровой подпи-
сью, будет приниматься для 
государственной регистрации 
прав. Это, в свою очередь, по-
требует внесения в законода-
тельство изменений, которые 
бы закрепляли за кадастро-
вым инженером право на удо-
стоверение копий документов 
и подачи заявлений об учёте 
изменений от имени правооб-

ладателя без нотариально за-
веренной доверенности. Бла-
годаря этому, кадастровый 
инженер, заключивший дого-
вор на оказание услуг с заяви-
телем, сможет более самосто-
ятельно осуществлять работу, 
максимально исключив уча-
стие заказчика, тем самым, сэ-
кономив время себе и заяви-
телю. Для того, чтобы снизить 
риск злоупотребления када-
стровым инженером, необхо-
димо предусмотреть возмож-
ность наступления жёсткой 
уголовной и административ-
ной ответственности. 

Работа в этом направле-
нии сегодня уверенно наби-
рает обороты и количество 
обращений в Республике Та-
тарстан только за 3,5 месяца 
с использованием ПК «Реги-
стратор» на промышленном 
контуре уже достигло цифры  
в более 500 заявлений. Хо-
чется надеяться, что у нас по-
лучится удачно продолжить 
работу по оказанию услуг  
с помощью информационных 
технологий, поскольку это по-
зволяет не только сделать ра-
боту органа кадастрового учё-
та более эффективной, но  
и, что гораздо важнее все-
го, облегчить жизнь простым 
гражданам. 

В Республике Татарстан ряд организаций, 
уже подключившихся к системе электронного документооборота, 
существенно экономят время
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ВИЗИТКА

О ФГУ «ЗКП» 
по Республике Татарстан 
1 августа 2009 года Федеральному государственному 
учреждению «Земельная кадастровая палата»  
по Республике Татарстан исполнилось 8 лет!

Земельная кадастровая па-
лата — молодое учреждение, 
но несмотря на свой юный 
возраст, уже имеет за свои-
ми плечами богатую историю 
развития. Чтобы осуществлять 
свою деятельность, учрежде-
нием было 44 филиала в каж-
дом муниципальном районе 
Республики Татарстан.

Вот уже 4 года директором 
ФГУ «ЗКП» по Республике Та-
тарстан является Музафарова 
Ленара Акмалутдиновна. 

Со дня создания ФГУ «ЗКП» 
по Республике Татарстан ко-
ренным образом поменялось 
практически всё. Во-первых, 
значительные изменения пре-
терпела штатная численность 
сотрудников, которая при об-
разовании составляла 150 че-
ловек, а к 1 сентября 2009 году 
эта цифра увеличилась в разы 
и сегодня составляет 1024 че-
ловек, в том числе 759 сотруд-
ников центрального аппарата, 
265 — сотрудники филиалов.

Во-вторых, намного значи-
тельнее стали задачи, возло-
женные на учреждение. Так, 
2009 год для органов кадастро-
вого учета оказался особен-
ным, полным дел и событий. 
В марте завершился долгий 
и очень сложный процесс пе-
ревода кадастрового учета на 
централизованную техноло-
гию, а с апреля 2009 года на 
территории всей республики 
осуществляется ведение Еди-
ного государственного реестра 
объектов капитального строи-
тельства.

Но даже такие крупные пе-
ремены как централизация, 

внедрение ЕГРОКС оказались 
далеко не последними. В де-
кабре 2008 года Указом Прези-
дента Российской Федерации 
«О Федеральной службе го-
сударственной регистрации, 
кадастра и картографии» на 
федеральном уровне создана 
новая структура, на которую 
возложены функции по орга-
низации единой системы го-
сударственного кадастрового 
учета недвижимости и госу-
дарственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и 
сделок с ним, а также инфра-
структуры пространственных 
данных Российской Федера-
ции. А с 1 июня в нашей респу-
блике стартовал эксперимент 
по передаче функций органа 
кадастрового учёта от Управ-
лений Роснедвижимости Фе-
деральным государственным 
учреждениям «ЗКП», согласно 
приказа Федеральной служ-

бы государственной регистра-
ции, кадастра и картографии 
от 18.05.2009 года №21 «О 
наделении федеральных го-
сударственных учреждений 
полномочиями органа када-
стрового учёта». 

К чему это приведёт, пока-
жет время, но независимо от 
нововведений, сотрудниками 
земельной палаты выполняет-
ся их ежедневная работа. Так, 
специалистами ФГУ «ЗКП» по 
Республике Татарстан по дан-
ным на 1 сентября 2009 года по-
ставлено на кадастровый учёт 
1 734 679 земельных участка 
и 87 670 объектов капиталь-
ного строительства. Только за 
8 месяцев 2009 года на када-
стровый учет было поставлено 
35 013 земельных участка, вы-
дано более 230 000 сведений о 
земельных участках. 

В этот же период сотруд-
никами было принято 59 439 

заявлений о внесении сведе-
ний об объектах капитального 
строительства в ЕГРОКС по 56 
районам и городам Республи-
ки Татарстан. 

Для кого-то это просто 
цифры, для нас же каждый по-
казатель — это результат мно-
годневных усилий огромного 
коллектива. И важность еже-
дневного труда каждого из со-
трудников переоценить сложно. 
Деятельность нашего учрежде-
ния, прежде всего, направлена 
на формирование стабильно-
го экономического механизма 
земельно-имущественных от-
ношений, повышения внутрен-
него доверия между людьми, 
коммерческими предприятия-
ми и правительством в области 
прав на землю. И в достиже-
нии этой цели участвует и всё 
учреждение в целом и каж-
дый отдельно взятый сотруд-
ник!  
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Говоря просто, под аббреви-
атурой ЕГРОКС скрывается не 
что иное, как свод сведений и 
не просто набор номеров, а це-
лая система государственного 
кадастра недвижимости, в ко-
торой конкретное здание, со-
оружение, помещение, объект 
капитального строительства 
будет «привязан» к земель-
ному участку с уникальными, 
только ему присущими харак-
теристиками и кадастровым 
номером. Представьте домик  
и землю под ним, так вот они  
с недавних пор учитываются 
как единое целое. 

И тут у нас возникает во-
прос, а для чего же создаёт-
ся такая мощная база данных  

и для чего объединять в одном 
органе учет объектов капи-
тального строительства и учет 
земельных участков? Ответ 
прост  — человеку удобнее 
и выгоднее получить макси-
мальное количество государ-
ственных услуг в одном месте. 
А государство, в свою очередь, 
будет иметь полный объем ин-
формации, с помощью кото-
рого проще и качественнее 
управлять своими экономиче-
скими ресурсами. Для этого 
законодатель попытался объ-
единить две разрозненные до 
сих пор системы учета недви-
жимости — систему органов 
технической инвентаризации 
и систему учета земельных 
участков в одну систему го-

сударственного кадастра объ-
ектов недвижимости. Но это 
в том случае, если механизм 
заработает слаженно, а изна-
чально, год назад, Республика 
Татарстан стала одним из не-
многих субъектов Российской 
Федерации, где «пилотный» 
проект по ведению ЕГРОКС 
стартовал раньше всех. Как 
правило, роль первопроход-
цев одновременно и почетна,  
и трудна, так и «пилотным» ре-
гионам предстояло методом 
проб и ошибок, причем, мак-
симально учитывая интересы 
заявителей, наладить по совер-
шенно новым правилам работу 
по техническому учету зданий, 
сооружений, помещений, объ-
ектов незавершенного строи-

тельства. Оглядываясь сегодня 
на те, казалось бы, невыполни-
мые задачи, сложно предста-
вить, что большая часть из них 
уже успешно решена. 

И теперь, год спустя, можно 
говорить о первых результатах 
длительного и кропотливого 
труда многочисленного кол-
лектива. Создание нового всег-
да сопряжено с трудностями. 
Внедрение целой принципи-
ально новой системы ведения 
ЕГРОКС не стало исключением 
из правил. И прежде, чем гово-
рить о трудностях, с которыми 
столкнулись специалисты, не-
много расскажем о подгото-
вительном процессе, ведь от 
качества его проведения зави-
сел результат в целом. Основ-

ЕГРОКС в Республике Татарстан — 
ЧТО ЭТО ТАКОЕ?

Уже больше года в Республике Татарстан осуществляется внедрение Единого государствен-
ного реестра объектов капитального строительства (ЕГРОКС). Правда, далеко не каждый зна-
ет, что это такое. Попробуем разобраться вместе. 

Тихонова Елена Петровна / заместитель директора ФГУ «Земельная Кадастровая Палата» по Республике Татарстан
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год назад, Республика Татарстан стала 
одним из немногих субъектов Российской 
Федерации, где «пилотный» проект по 
ведению ЕГРОКС стартовал раньше всех

ной задачей 2008 года стало 
наполнение базы данных не-
обходимой информацией для 
последующего объединения 
в единую систему земельного 
кадастра и кадастра объектов 
капитального строительства, 
как это установлено Феде-
ральным законом от 24 июля 
2007 года №221-ФЗ «О го-
сударственном кадастре не-
движимости». В Республике 
Татарстан к январю 2008 года 
в органах кадастрового учёта 
имелись сведения о более чем 
двух миллионах объектах ка-
питального строительства. Эта 
информация была получена  
в электронном виде в резуль-
тате оцифровки материалов 
инвентаризации архивов орга-
нов технической инвентариза-
ции. 

Потребовалось провести не-
сколько этапов для того, чтобы 
внедрение Единого государ-
ственного реестра объектов 
капитального строительства  
в Республике Татарстан про-
шло как можно менее болез-
ненно. Для этого, прежде чем, 
загружать полученные от орга-
нов технической инвентариза-
ции материалы в программный 
комплекс АИС ГКН, всю ин-
формацию по каждому объ-
екту подвергли тщательной 
проверке и корректировке. 

Огромное внимание уде-
лялось подготовке ква-
лифицированных кадров, 
теоретическому обучению со-
трудников территориальных 
органов кадастрового учёта, 
для чего проводились дело-
вые игры по ведению Едино-
го государственного реестр 
объектов капитального стро-
ительства, в которых прини-
мали участие и представители 
территориальных органов тех-
нической инвентаризации. 
Кстати, взаимодействие с по-
следними не ограничивалось 
только проведением обучаю-
щих игр, еженедельно прохо-
дили совместные совещания 
органов кадастрового учета  
с органами технической инвен-
таризации и регистрирующими 
органами, на которых рассма-
тривались спорные ситуации  
и вопросы, возникающие при 
ведении ЕГРОКС. Такое взаи-

модействие ведомств, конечно, 
не поможет решить всех про-
блем, имеющихся в области 
кадастрового учёта объектов 
капитального строительства, 
но позволяет снять наиболее 
острые на данный момент. 

Но это, как говорится, то, 
«что уже было и быльём по-
росло». А сейчас о дне сегод-
няшнем, ведь время не стоит 
на месте, ставит всё новые за-
дачи, требуя новых свежих 
идей и решений. По истече-
нии года ЕГРОКС в Республике 
Татарстан содержит сведения 
об около пятидесяти тысячах 
объектах капитального стро-
ительства, что для нашей ре-
спублики крайне мало. Вот как 

раз для того, чтобы пополнить 
информационный ресурс ор-
гана кадастрового учёта све-
дениями об этих объектах, 
законом предусмотрен, так 
называемый переходный пе-
риод, который призван более 
мягко адаптировать населе-
ние к работе новой системы 
учёта. До этого времени объ-
ект появляется в нашей базе 
данных по заявлению органа 
технической инвентаризации. 
Происходит это следующим 
образом. Владелец квартиры 
или иного объекта капиталь-
ного строительства обращает-
ся в любой орган технической 
инвентаризации за техниче-
ским и кадастровым паспор-
тами. Заключается договор,  
в соответствии с которым уста-
навливается стоимость работ и 
указываются сроки подготовки 
документов. Орган технической 
инвентаризации осуществляет 
работы по технической инвен-
таризации объекта, резуль-
таты которых отражаются в 
техническом паспорте. Затем 
орган технической инвентари-
зации обращается в земель-
ную кадастровую палату с 
заявлением о внесении сведе-
ний об объекте в Единый госу-

дарственный реестр объектов 
капитального строительства 
и изготовлении кадастрового 
паспорта, срок которого уста-
новлен законом в 10 рабочих 
дней. Готовый кадастровый 
паспорт передается в орган 
технической инвентаризации, 
который и выдает его вместе 
с техническим паспортом зая-
вителю. К сожалению, не полу-
чается, чтобы всё задуманное 
исполнялось без задержек и 
проволочек, тем более что эта 
сфера деятельности для орга-
нов кадастрового учёта новая, 
поэтому и возникают различ-
ного рода препоны. И молчать 
об этих проблемах просто нет 
смысла, поскольку нарушения 

сроков сказываются на каче-
стве работы с заявителями. 
Так, например, по обращениям 
за получением кадастрового 
паспорта на объект недвижи-
мости органом кадастрового 
учета часто принимаются ре-
шения об отказе. Причем, в 80 
процентах случаев происхо-
дит это по причине некоррек-
тно составленных технических 
паспортов, несоответствия их 
по форме и содержанию зако-
нодательству. Вносить в базу 
данных и в кадастровый па-
спорт противоречивые све-
дения, никто не имеет права. 
Часто органом технического 
учета сдаются технические па-
спорта по несколько раз, при 
этом не сообщая заявителю о 
том, что кадастровый паспорт 
до сих пор не готов по причи-
не неграмотных действий спе-
циалистов ОТИ. Крайним, как 
правило, выступает земель-
ная кадастровая палата! Очень 
«удобная» позиция для по-
средника…

Бывали случаи, когда ор-
ганы технической инвентари-
зации, заключая договор на 
оказание услуг, выдают зая-
вителям технический паспорт, 
а за кадастровым отправляют 

в земельную кадастровую па-
лату, в базе данных которой 
имеются сведения не самого 
лучшего качества, переданные 
органами технической инвен-
таризации по состоянию на  
1 января 2008 года.

За это время информация 
могла измениться и устареть. 
Зная это, орган технической 
инвентаризации заранее об-
рекает заявителя на то, что он 
получит неактуальные сведе-
ния. Ведь, выдавая кадастро-
вый паспорт, специалисты 
ФГУ «Земельная кадастровая 
палата» по Республике Татар-
стан указывают дату прове-
дения инвентаризации, а она, 
сами понимаете, могла быть 
проведена не один десяток 
лет назад. Часто заявитель, не 
зная всех тонкостей, получа-
ет сведения без учёта измене-
ний, приобретая впоследствии 
проблемы с регистрацией пра-
ва… Что может помочь обо-
рвать этот порочный круг пока 
сказать сложно. Ведь во мно-
гом деятельность органов ка-
дастрового учёта зависит от 
нескольких, иногда и субъек-
тивных факторов: изменения 
в законодательстве, несовер-
шенства и частых доработок 
программного продукта, ка-
чества работ специалистов 
органов технической инвен-
таризации. Но всё-таки ожи-
дание того, что с 2010 года 
орган кадастрового учёта бу-
дет работать без посредников, 
напрямую с заявителем вселя-
ет надежду на установление с 
ним более позитивных отно-
шений.

 И, наконец, «глаза боятся — 
руки делают» — эта народная 
мудрость очень точно отража-
ет то, что происходит сегодня в 
«пилотных» регионах Россий-
ской Федерации. На первый 
взгляд задачи, которые стоят 
перед органами кадастрово-
го учёта кажутся невыполни-
мыми, но вот проходит этап 
за этапом и, оглядываясь на 
то, что уже сделано, невольно 
охватывает чувство гордости 
за результаты кропотливого  
и многодневного труда каждо-
го из огромного коллектива, 
объединённого одной общей 
целью. 
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В последнее время на рын-
ке недвижимости активно со-
вершаются различные сделки, 
оформляются права на жилые 
помещения, земельные участки, 
нежилые помещения и прочее 
недвижимое имущество. В свя-
зи с этим возросло значение го-
сударственной регистрации.

Согласно п. 1 ст. 164 ГК, 
сделки с землей и другим 
недвижимым имуществом 
подлежат государственной ре-
гистрации в случаях и в поряд-
ке, предусмотренных ст. 131 
Кодекса и Федеральным зако-
ном «О государственной реги-
страции прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним» 
от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ 
(в ред. от 24 июля 2007 г. N 
214-ФЗ). Введение единой го-
сударственной регистрации 
обеспечивает достоверность  
и полноту информации о наи-
более важных и сложных сдел-
ках и тем самым содействует 

устойчивости и прочности 
гражданского оборота.

К недвижимым вещам (не-
движимости) статья 130 ГК 
РФ относит земельные участ-
ки, участки недр, обособлен-
ные водные объекты и все, что 
прочно связано с землей, т.е. 
объекты, перемещение кото-
рых без несоразмерного ущер-
ба их назначению невозможно, 
в том числе здания, сооруже-
ния, объекты незавершенного 
строительства. К недвижимым 
вещам ГК РФ относит и такие 
объекты, само назначение ко-
торых неизбежно предполага-
ет их перемещение: воздушные  
и морские суда, суда внутрен-
него плавания, космические 
объекты и иное имущество.

Исходя из указания п. 1 ст. 
131 ГК РФ об обязательности 
регистрации «права собствен-
ности и других вещных прав» 
на недвижимые вещи, ограни-
чения этих прав, их возникно-
вение, порядок и прекращение, 

следует признать, что любые 
сделки с недвижимым имуще-
ством подлежат государствен-
ной регистрации, если иное не 
установлено законом.

Обязательность регистра-
ции сделок с недвижимостью 
устанавливается не только  
в виде общего правила (п. 1 
ст. 131 ГК РФ), но и преду-
сматривается применительно 
к каждой из соответствующих 
сделок в отдельных статьях 
ГК РФ. Это касается догово-
ров продажи недвижимости 
(ст. 551), мены (ст. 551, 567), 
дарения (п. 2 ст. 574), отчуж-
дения недвижимого имуще-
ства под выплату ренты (ст. 
584. Относительно порядка 
государственной регистрации 
недвижимости в ГК РФ содер-
жатся лишь указания на то, 
что права на недвижимость, их 
возникновение и ограничение, 
переход и прекращение подле-
жат государственной регистра-
ции в едином государственном 
реестре органами, осущест-
вляющими государственную 
регистрацию прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним 
(п. 1 ст. 131). Детальный поря-
док государственной регистра-
ции и основания отказа в ней 
установлены Федеральным за-
коном «О государственной ре-
гистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним».

Договор купли-продажи не-
движимости — особый вид 
договора купли-продажи, 
предусмотренный ст. 549-558 
ГК РФ, по которому продавец 
обязуется передать в собствен-
ность покупателя земельный 
участок, здание, сооружение, 
квартиру или другое недвижи-
мое имущество. Особенностя-

ми договора купли-продажи 
недвижимости являются стро-
гая письменная форма, го-
сударственная регистрация 
перехода прав на недвижи-
мость, сохранение прав за 
прежними пользователями жи-
лого помещения в предусмо-
тренных законом случаях и др.

Следует уделить внимание 
особенностям продажи отдель-
ных объектов недвижимости. 
Ввиду особенностей отдель-
ных категорий недвижимости 
законодательство устанавли-
вает для их купли-продажи 
специальные правила:

Жилые помещения. Жилым 
помещением (жилой дом, квар-
тира, комната, часть жилого 
дома или квартиры) признает-
ся изолированное помещение, 
которое пригодно для посто-
янного проживания граждан, 
т.е. отвечает установленным 
санитарным и техническим 
правилам и нормам, иным тре-
бованиям законодательства  
(ч. 2 ст. 15, ст. 16 Жилищного 
кодекса). Особенности прода-
жи жилых помещений заклю-
чаются в следующем.

Во-первых, договор продажи 
жилого помещения подлежит 
государственной регистрации 
и считается заключенным с мо-
мента такой регистрации (п. 2 
ст. 558 ГК). Поэтому для данной 
группы договоров основной 
вопрос состоит в следующем: 
что представляет собой доку-
мент, отражающий содержа-
ние сделки, до его регистрации 
и регистрации перехода права 
на его основании. И ответить 
на этот вопрос непросто. Если 
договор в отношении нежилой 
недвижимости до регистра-
ции заключен и действителен, 

АЛЕКСЕЕВА Оксана / Заместитель начальника отдела ГОСУДАРСТВЕННОй регистрации СДЕЛОК И ПЕРЕХОДА ПРАВ ФИЗИЧЕСКИХ ЛИЦ 
Управления РОСРЕЕСТРА по Республике Татарстан

Сделки с недвижимостью

СТРАНИЧКА РЕГИСТРАТОРА

В последнее время на рынке недвижимости активно совершаются различные сделки, оформ-
ляются права на жилые помещения, земельные участки, нежилые помещения и прочее  
недвижимое имущество. В связи с этим возросло значение государственной регистрации
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то такой же договор в отноше-
нии жилого объекта вообще не 
заключен, в связи с чем, раз-
говор о его действительности 
не имеет смысла. Бесспорно, 
нужно признать, что до реги-
страции этот договор вообще 
не существует, а бумага, со-
держащая его положения, под-
писанная сторонами, а иногда 
и нотариально удостоверен-
ная, представляет собой не что 
иное, как проект договора, ко-
торый превратится в договор 
лишь после того, как регистра-
тор примет положительное ре-
шение о регистрации.

При таких условиях не 
должна вызывать сомнений 
невозможность для сторон 
воспользоваться при уклоне-
нии другой стороны от реги-
страции нормой п. 3 ст. 165 ГК 
РФ. В соответствии с этой нор-
мой «если сделка, требующая 
государственной регистра-
ции, совершена в надлежа-
щей форме, но одна из сторон 
уклоняется от ее регистрации, 
суд вправе по требованию дру-
гой стороны вынести решение 
о регистрации сделки. В этом 
случае сделка регистрирует-
ся в соответствии с решением 
суда». 

Таким образом, получается, 
что после подписания договора 
купли-продажи недвижимости 
жилого назначения сторона-
ми ни одна из них не может на 
основании судебного решения 
зарегистрировать свое право, 
если вторая сторона уклоня-
ется от регистрации. Нераци-
ональность такой концепции 
очевидна. Видимо поэтому она 
не нашла отражения в практи-
ке судов, которые принимают 
к рассмотрению иски об укло-
нении от регистрации прав на 
жилые объекты и выносят ре-
шения о регистрации этих 
сделок и возникающих на их 
основании прав, руководству-
ясь ст. 165 ГК РФ.

Вышеуказанная ситуация 
является подтверждением не-
обходимости исключить в ГК 
РФ случаи, когда факт госу-
дарственной регистрации свя-
зан с заключением договора.

а) В случае сделки с объек-
том жилого назначения пода-
ча документов на регистрацию 
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и соответствующее волеизъяв-
ление фактически представля-
ет собой стадию заключения 
договора. Это обстоятельство 
исключает возможность об-
ращения с заявлением в ре-
гистрирующий орган одного 
лица (покупателя по доверен-
ности продавца или наоборот, 
либо одного представителя от 
имени продавца и покупателя). 
Препятствием здесь служит п. 
3 ст. 182 ГК РФ, в соответствии 
с которым «представитель не 
может совершать сделки от 
имени представляемого в от-
ношении себя лично. Он не 
может также совершать такие 
сделки в отношении другого 
лица, представителем которого 
он одновременно является, за 
исключением случаев коммер-
ческого представительства».

В то же время в отноше-
нии договоров купли-продажи 
нежилых объектов предста-
вительство обоих сторон од-
ним лицом возможно, так как 
сделка в этом случае уже за-
ключена, и представительство 
осуществляется исключитель-
но в административно-правовых 
отношениях с регистрирую-
щим органом.

б) К договорам купли-
продажи объектов жилого на-
значения до их регистрации 
не могут быть заключены до-
полнительные соглашения. По 
смыслу гл. 29 ГК РФ («Изме-
нение и расторжение догово-
ра») изменить или расторгнуть 
можно только уже заключен-
ный договор. Поэтому пока 
договор купли-продажи жи-
лого объекта не заключен (не 
зарегистрирован), он не мо-
жет изменяться путем заклю-
чения к нему дополнительных 
соглашений. При поступле-
нии на регистрацию такого 
договора с дополнительны-
ми соглашениями будет на-
рушено также требование ст. 
550 ГК РФ, согласно кото-
рой «договор купли-продажи  
недвижимости заключается  
в письменной форме путем со-
ставления одного документа, 
подписанного сторонами».

Во-вторых, существенным 
условием договора продажи 
дома, квартиры, части жило-
го дома или квартиры, иного 

жилья, в котором прожива-
ют лица, сохраняющие в со-
ответствии с законом право 
пользования этим помещени-
ем после его приобретения по-
купателем, является перечень 
этих лиц с указанием их прав 
на пользование продаваемым 
жилым помещением (п. 1 ст. 
558 ГК). Когда лица, сохраня-
ющие право пользования жи-
льем, не указаны в договоре, 
договор считается незаклю-
ченным.

в) особенность договора 
купли-продажи жилой недви-
жимости состоит в том, что 
«существенным условием до-
говора продажи жилого дома, 
квартиры, части жилого дома 
или квартиры, в которых про-
живают лица, сохраняющие  
в соответствии с законом пра-
во пользования этим жилым 
помещением после его приоб-
ретения покупателем, является 
перечень этих лиц с указанием 
их прав на пользование прода-
ваемым жилым помещением» 
(п. 1 ст. 558 ГК РФ).

Данному требованию в За-
коне о регистрации соответ-
ствует норма ст. 20, которая 
к основаниям отказа в реги-
страции относит составле-
ние лицом, имеющим права, 
ограниченные определенными 
условиями, документа без ука-
зания этих условий.

Такими правами на жилое 
помещение могут обладать 
лица, заключившие с соб-
ственником договоры найма и 
аренды, а также лица, пользу-
ющиеся помещением на осно-
вании договора пожизненного 
содержания с иждивением.

Однако до недавнего вре-
мени наличие этой нормы 
было связано, прежде всего, 
с положениями ст. 292 ГК РФ  
в прежней редакции, соглас-
но которой «переход пра-
ва собственности на жилой 
дом или квартиру к другому 
лицу не являлся основанием 
для прекращения права поль-
зования жилым помещением 
членами семьи прежнего соб-
ственника». Новая редакция 
указанной статьи содержит 
противоположное правило: 
«переход права собственности 
на жилой дом или квартиру  

к другому лицу является осно-
ванием для прекращения права 
пользования жилым помеще-
нием членами семьи прежне-
го собственника, если иное не 
установлено законом».

Таким образом, если рань-
ше общим правилом было со-
хранение права пользования 
членов семьи при переходе 
права собственности, то те-
перь такое сохранение явля-
ется исключением из общего 
правила, которое должно быть 
специально предусмотрено 
законом. Такое исключение,  
в частности, предусмотрено 
ст. 33 ЖК РФ, согласно кото-
рой «гражданин, которому по 
завещательному отказу пре-
доставлено право пользова-
ния жилым помещением на 
указанный в соответствующем 
завещании срок, пользует-
ся данным жилым помещени-
ем наравне с собственником 
данного жилого помещения». 
Но это исключение относится  
к переходу права на основании 
наследования. Что же касает-
ся сделок отчуждения, то для 
них таких исключений законом 
не предусмотрено. При этом 
собственник и члены его се-
мьи лишены возможности из-
менить правило п. 2 ст. 292 ГК 
РФ своим соглашением. А это 
означает, что при заключении 
собственником сделки отчуж-
дения квартиры вместе с пе-
реходом права собственности 
на нее к новому собственнику 
автоматически прекращается 
право пользование всех членов 
семьи прежнего собственника. 
Единственным ограничением, 
защищающим их права, яв-
ляется положение п. 4 ст. 292 
ГК РФ о том, что «отчуждение 
жилого помещения, в котором 
проживают находящиеся под 
опекой или попечительством 
члены семьи собственника дан-
ного жилого помещения либо 
оставшиеся без родительского 
попечения несовершеннолет-
ние члены семьи собственника 
(о чем известно органу опеки 
и попечительства), если при 
этом затрагиваются права или 
охраняемые законом интере-
сы указанных лиц, допускается  
с согласия органа опеки и по-
печительства».
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Причины такого изменения 
законодательства в целом по-
нятны. Декларация ст. 292 ГК 
РФ о том, что переход пра-
ва собственности на объект не 
является основанием для пре-
кращения права пользования 
жилым помещением, была на-
правлена на охрану прав в том 
случае, если собственник без 
их ведома продаст данный 
объект недвижимости, или 
собственник сменится в ре-
зультате наследования либо по 
иным основаниям. Однако при-
менительно к купле-продаже 
данная норма практически не 
действовала в своем пози-
тивном значении. Дело в том, 
что в реальной жизни практи-
чески отсутствуют лица, ко-
торые желают приобрести 
объект, право пользования ко-
торым будут сохранять члены 
семьи прежнего собственника 
по основаниям ст. 292 ГК РФ. 
Исключения составляют слу-
чаи продажи квартир или до-
мов близким родственникам. 
Во всех же остальных случа-
ях интерес покупателя состо-
ит в прямо противоположном: 
он заинтересован в том, чтобы 
члены семьи собственника не 
сохранили права пользования 
объектом, несмотря на то, что 
закон прямо говорил об об-
ратном. Это приводило к тому, 
что члены семьи собствен-
ника фактически каждый раз 
становились самостоятельны-
ми субъектами отношений по 
купле-продаже жилого поме-
щения. При этом их роль сво-
дилась к тому, что они тем или 
иным способом гарантировали 
покупателю прекращение сво-

его права пользования квар-
тирой после перехода права 
собственности. 

Теперь получается, что чле-
ны семьи собственника ли-
шены возможности как-либо 
защитить свои жилищные пра-
ва от действий собственника, 
если он принял решение об от-
чуждении объекта. Пока объ-
ект продолжает находиться 
в собственности одного чле-
на семьи, члены данной семьи 
могут отстаивать свои права, 
опираясь на нормы ст. 292 ГК 
РФ. При этом такие возможно-
сти сохраняются даже у быв-
ших членов семьи, у которых 
нет иного жилого помещения. 
Согласно п. 4 ст. 31 ЖК РФ 
суд может сохранить за ними 
на определенный срок право 
пользования прежним жилым 
помещением. Этот же пункт 
говорит о том, что между соб-
ственником и членом семьи 
может быть достигнуто согла-
шение о том, что прекраще-
ние семейных отношений не 
будет являться основанием 
для прекращения права поль-
зования жилым помещением. 
Но п. 5 этой статьи однознач-
но определяет, что «право 
пользования жилым помеще-
нием бывшего члена семьи 
собственника прекращает-
ся одновременно с прекраще-
нием права собственности на 
данное жилое помещение это-
го собственника».

Но, так или иначе, могут 
существовать лица, которые  
и после отчуждения сохраняют 
право пользования жилым по-
мещением. Однако, установле-
ние круга этих лиц связано для 

регистратора со значительны-
ми трудностями. Эти трудно-
сти обусловлены прежде всего 
тем, что регистрирующий ор-
ган не располагает и не может 
располагать исчерпывающей 
информацией о лицах, подле-
жащих включению в рассма-
триваемый перечень. Только 
права пользования по завеща-
тельному отказу, пожизненно-
му содержанию с иждивением 
и по договору аренды на срок 
год и более могут быть заре-
гистрированы. Таким образом, 
иные права (аренда до года, 
коммерческий найм) могут су-
ществовать, но не быть отраже-
ны в реестре. В таких условиях 
регистрирующий орган огра-
ничен в возможностях уста-
новить несоответствие сделок 
закону по причине наруше-
ния требований п. 1 ст. 558 ГК 
РФ. Не решает этого вопроса и 
включение в число документов, 
необходимых для регистра-
ции купли-продажи справки 
о лицах, зарегистрированных 
в жилом помещении. Минюст 
России в своей Инструкции  
(п. 4) предлагает требовать 
справку «о лицах, имеющих 
право пользования жилым по-
мещением, с указанием этого 
права, заверенную должност-
ным лицом, ответственным за 
регистрацию граждан по ме-
сту пребывания и месту жи-
тельства». Следует отметить, 
что такая формулировка при-
дает документу, выдаваемому 
органами, осуществляющи-
ми регистрацию граждан, то 
значение, которое этот доку-
мент не может иметь. Так ни-
кто не обязывает нанимателя 

регистрироваться по адресу 
снимаемой им квартиры. При 
этом отсутствие регистрации 
договора найма в качестве об-
ременения и отсутствие реги-
страции в помещении, которое 
является предметом догово-
ра найма, никак не влияет на 
право пользования помеще-
нием, вытекающее из этого  
договора. С учетом изло-
женных обстоятельств реги-
стрирующий орган, не имея 
возможности установить не-
соответствие сделок закону  
в связи с несоответствием п. 1 
ст. 558 ГК РФ, не может нести 
и ответственность за регистра-
цию фактически ничтожных 
сделок.

В-третьих, продажа жило-
го помещения, в котором про-
живают несовершеннолетние 
члены семьи собственника, 
допускается только с согласия 
органа опеки и попечительства 
(п. 4 ст. 292 ГК).

В-четвертых, при приоб-
ретении в собственность по-
мещения в многоквартирном 
жилом доме к приобретате-
лю переходит доля в праве об-
щей собственности на общее 
имущество в доме (лестницы, 
лифты, чердаки, подвалы, зе-
мельный участок с элементами 
озеленения и благоустройства 
и др.). Условие договора о том, 
что переход права собственно-
сти на помещение не сопро-
вождается переходом доли  
в праве общей собственности 
на общее имущество в таком 
доме, является ничтожным (ст. 
38 Жилищного кодекса).

Государственная реги-
страция сделок призвана: 

Сделки с недвижимостью

Всего за 11 месяцев 2009 г. — 76 374  

n Земельные участки
17177
n Нежилые помещения
7020
n Жилые помещения
52177

n Физические лица
47182
n Юридические лица
4995

n По договору приватизации   54981
n По договорам купли-продажи 
(мены) 61504
n По наследству 36241
n По договорам дарения  20814

      

Всего  за 11 месяцев 2009 г. — 52 177 За 11 месяцев 2009 г.

Сделки с недвижимостью
(жилые помещения)

Регистрация прав, возникших на 
основании сделок на жилые помещения

n По договорам участия в долевом строительстве  5371
n По договорам ренты  192
n По иным основаниям  98794
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обеспечить формирование ме-
ханизмов эффективного госу-
дарственного воздействия на 
рынок недвижимости в целях 
защиты конституционных прав 
собственников и иных право-
обладателей на объекты не-
движимости; способствовать 
упорядочению взимания на-
логов, связанных с объекта-
ми недвижимого имущества  
и их обладателями, привлече-
ния дополнительных инвести-
ций в экономику.

В целом, механизм госу-
дарственной регистрации сде-
лок сложен, в ходе его нередко 
возникают сложности из-за 
неясности отдельных норм, 
наличия пробелов в законо-
дательстве, большой нагрузки 
на органы регистрации, суще-
ственного временного периода 
между отправлением запросов 
и получением на них ответов  
и т.д. 

В ходе проведения регистра-
ции сделок государственные 
регистраторы прикладывают 
максимальные усилия с целью 
недопустить неправомерные 
действия со стороны заявите-
лей. Именно этим объясняют-
ся нередкие приостановления 
и отказы в регистрации. Исхо-
дя из п. 1 ст. 19 Закона о ре-
гистрации государственная 
регистрация прав и сделок 
приостанавливается при воз-
никновении у регистратора со-
мнений в наличии основании 
для ее осуществления, а также 
в подлинности представленных 
документов или достоверности 
указанных в них сведений.

Наряду с государствен-
ной регистрацией сделок  
с недвижимым имуществом, 
государственной регистрации 
подлежит также переход пра-
ва на недвижимое имущество, 
который имеет определенную 
специфику.

Согласно статье 223 п. 2 ГК 
РФ в случаях, когда отчужде-
ние имущества подлежит го-
сударственной регистрации, 
право собственности у приоб-
ретателя возникает с момента 
такой регистрации, если иное 
не установлено законом. 

По общему правилу обяза-
тельство продавца передать 
недвижимое имущество по-

купателю считается испол-
ненным после вручения этого 
имущества покупателю и под-
писания соответствующего 
документа о передаче. В свя-
зи с этим возникает времен-
ной разрыв между переходом 
права собственности к поку-
пателю), от момент определя-
ется моментом регистрации)  
и фактической передачей 
имущества, которая может 
быть осуществлена (как пра-
вило, так и происходит) уже 
после государственной реги-
страции перехода права соб-
ственности. Таким образом, 
при заключении сделок не-
обходимо учитывать возмож-
ность ситуации, когда риск 
случайной гибели или повреж-
дения недвижимого имуще-
ства будет нести собственник  
(у которого уже возникло пра-
во собственности в силу го-
сударственной регистрации), 
хотя отчуждатель юридически 
утратил право собственности 
на недвижимость, но фактиче-
ски не передал ее новому при-
обретателю.

Глава 5 Закона о регистра-
ции дополнена статьей, уста-
навливающей основания 
выплаты Российской Федера-
цией компенсации за утрату 
права собственности на жилое 
помещение. Так, собственник 
жилого помещения, который 
не вправе его истребовать от 
добросовестного приобрета-
теля, а также добросовестный 
приобретатель, от которого 
было истребовано жилое по-
мещение, имеет право на ра-
зовую компенсацию за счет 
казны Российской Федерации. 
Размер компенсации не мо-
жет превышать один миллион 
рублей. Пока такая процедура 
компенсации не установлена. 
Порядок такой выплаты не-
обходимо установить на зако-
нодательном уровне и суммы 
должны предусматривать-
ся в Бюджетном кодексе Рос-
сийской Федерации. Следует 
сделать вывод о срочной не-
обходимости в выработке 
конкретного механизма реа-
лизации этой нормы на прак-
тике.

Государственная реги-
страция прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним 
представляет собой элемент 
публично-правового регули-
рования в частно-правовых 
отношениях. Однако первое 
выполняет вторичную роль по 
отношению к последним. Цель 
такого регулирования заклю-
чается в том, чтобы обеспечить 
стабильность в гражданских 
отношениях. Требование об 
отражении изменений вещно-
правового положения участни-
ков в едином государственном 
реестре является реализацией 
принципа публичности в обо-
роте недвижимости. Слово 
«государственная» означает, 
что регистрация должна осу-
ществляться специально упол-
номоченными федеральными 
государственными органами. 
Такими органами в настоящее 
время являются Росреестр  
и его территориальные под-
разделения.

Идея публичности порож-
дена жесткой потребностью 
практики предотвратить случаи 
недобросовестного повторно-
го отчуждения одной и той же 
вещи, устранить многочислен-
ные и продолжительные спо-
ры по поводу недвижимости. 
Регистрация прав и их огра-
ничений (обременений) в еди-
ном государственном реестре 
обеспечивает высокую степень 
ясности правовых отноше-
ний и гарантирует надежность 
приобретаемых прав на не-
движимое имущество. Любое 
государство, считающее себя 
правовым, с повышенным вни-
манием относится к проведе-
нию сделок с недвижимостью, 
которые обладают повышен-
ной социальной значимостью, 
и стремится контролировать 
оборот недвижимости. Объек-
тивная неподвижность недви-
жимости позволяет в одном 
месте вести запись о правах на 
недвижимые вещи, располо-
женные на другой территории. 
Зарегистрированные сведе-
ния дают возможность устано-
вить фигуру правообладателя 
и тем самым обеспечить уве-
ренность третьих лиц, всту-
пающих в правоотношения по 
поводу недвижимости, в том, 
что другой стороной в право-
отношении выступает именно 

правообладатель. Для доказа-
тельства существования сво-
его права на недвижимость 
правообладателю достаточно 
представить документ о заре-
гистрированном праве.

Значение государственной 
регистрации прав на недвижи-
мость и сделок с ним заклю-
чается также в том, что она 
позволяет узнать о имеющих-
ся в данный момент притяза-
ниях третьих лиц на объект 
недвижимости. Так, согласно 
ст. 7 Закона о государствен-
ной регистрации прав на не-
движимое имущество и сделок 
с ним государственной реги-
страции подлежат сведения  
о существующих на момент вы-
дачи выписки правопритяза-
ниях и заявленных в судебном 
порядке правах требования  
в отношении данного объекта 
недвижимости.

Следует указать на то, что 
регистрация предоставля-
ет владельцам недвижимости 
гарантии их прав на принад-
лежащее им имущество и од-
новременно создает систему 
контроля над расходами на по-
купку недвижимости. Кроме 
того, регистрация прав на не-
движимость дает возможность 
покупателю перед приобрете-
нием недвижимости получить 
все интересующие сведения 
о ней из единого реестра, что 
дает определенные гарантии от 
мошенничества.

Таким образом, государ-
ственная регистрация прав 
на недвижимое имущество  
и сделок с ним призвана слу-
жить обеспечением стабиль-
ности оборота недвижимости, 
поскольку последняя име-
ет не только имущественную, 
но и социальную значимость. 
Обеспечение стабильности 
достигается посредством вы-
деления сделок с недвижи-
мостью за рамки частных 
интересов сторон и создания 
особой информационной си-
стемы, позволяющей всем 
субъектам права получать ис-
ключительно и единственно 
достоверные данные о пра-
вовом статусе того или иного 
объекта, что свидетельствует 
о закреплении принципа пуб-
личности. 
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Об оформлении прав  
на земельный участок  
под многоквартирным домом 

Много обращений в настоящее время вызывает круг вопросов, связанных с оформлением 
прав на земельные участки под многоквартирными жилыми домами. Следует заметить, 
что данная тема не достаточно освещена как в средствах массовой информации, так и, 
что более важно, оставляет вопросы к порядку, описанному в подзаконных нормативных 
актах уполномоченных органов

ЗАЙЦЕВА эльвира / заместитель начальника отдела кадастрового учета земельных участков управления росреестра по республике татарстан

Однако, указанные пробле-
мы, о которых мы хотим пого-
ворить подробнее, не мешают 
собственникам квартир в мно-
гоэтажке, пожелавшим стать 
собственниками земельного 
участка, реализовать свои за-
конные интересы.

В свою очередь не лишним 
будет сказать несколько слов 
об этих интересах. Среди них:

— возможность стать 
собственниками земельно-
го участка позволит сохра-
нить собственность на земель-
ный участок, даже если дом  
с квартирами-объектами прав 
собственности перестанет су-
ществовать;

— возможность самосто-
ятельно распоряжаться об-
щей долевой собственностью, 
с правом извлечения доходов 
от его использования (сле-
дует заметить, что фактиче-
ски такая возможность может 
возникнуть только в случае 
значительного размера зе-
мельного участка, а также, что 
не менее важно, достаточно 
единого взгляда долевых соб-
ственников на вопрос форм  
и размеров использования до-
левой собственности для полу-
чения дохода);

— возможность самосто-
ятельно определять состав  
и достаточность объектов (эле-
ментов) озеленения и благоу-
стройства; 

— возможность определить, 
и в дальнейшем с помощью 
органа местного самоуправ-
ления установить «зеленые 
зоны» (детские и спортив-
ные площадки, газоны, участ-
ки с зелеными насаждениями), 
что позволит на нормативном 
уровне ограничить размеще-
ние автотранспортных средств 
в таких местах.

Существует точка зрения, 
согласно которой собственни-
кам помещений в многоквар-
тирном доме принадлежит на 
праве общей долевой собствен-
ности земельный участок, на 
котором расположен дом, уже 
в силу того, что они являются 
собственниками помещений  
в таком доме, и следовательно 
оформлять права на него из-
лишне. Данную точку зрения 
нельзя назвать верной. Дей-
ствительно, ч. 1 ст. 36 Жилищ-
ного кодекса РФ, перечисляя 
среди объектов общей доле-
вой собственности отдельные 
виды имущества, упоминает и 
земельный участок, но необхо-
димо помнить, что земельный 
участок как объект прав, воз-
никает только с момента когда 
он сформирован, его границы 
установлены, пройден государ-
ственный кадастровый учет. 

При этом предусмотрены 
два варианта закрепления прав 
на соответствующие земель-
ные участки: 

— Земельный участок, 
сформированный до введения 
в действие Жилищного кодек-
са Российской Федерации (до 
1 марта 2005 г.) и в отношении 
которого проведен государ-
ственный кадастровый учет, 
переходит бесплатно в общую 
долевую собственность соб-
ственников помещений в мно-
гоквартирном доме; 

— Если действия по фор-
мированию земельного участ-
ка и его государственному 
кадастровому учету не прово-
дились, то в установленном 
порядке с момента их совер-
шения земельный участок, на 
котором расположены много-
квартирный дом и иные вхо-
дящие в состав такого дома 
объекты недвижимого иму-
щества, переходит бесплатно  
в общую долевую собствен-
ность собственников помеще-
ний в многоквартирном доме. 

Таким образом, право об-
щей долевой собственности 
на земельный участок, заня-
тый многоквартирным домом, 
возникает не с момента го-
сударственной регистрации,  
а с 01.03.2005 г. или с момен-
та проведения государственно-
го кадастрового учета такого 
участка. 

В соответствии с п. 2 ст. 
23 ФЗ «О государственной 
регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок  

с ним» государственная реги-
страция возникновения права 
на жилое или нежилое поме-
щение в многоквартирных до-
мах одновременно является 
государственной регистра-
цией неразрывно связанного  
с ним права общей долевой 
собственности на общее иму-
щество. 

Поэтому, обязанности по 
оформлению правоустанав-
ливающих документов на зе-
мельный участок, занятый 
многоквартирным домом, 
у отдельного собственни-
ка помещений действующим 
законодательством не преду-
смотрено. 

Для оформления права соб-
ственности на земельный уча-
сток под многоквартирным 
домом в первом случае, если 
участок уже сформирован, т.е. 
определены и утверждены его 
границы, и он поставлен на ка-
дастровый учет, представитель 
собственников, избранный ре-
шением общего собрания соб-
ственников помещений дома 
(далее — представитель соб-
ственников), вправе обра-
титься в федеральные органы 
исполнительной власти. Сна-
чала необходимо заказать  
и получить в Федеральном го-
сударственном учреждении 
«Земельная кадастровая пала-
та» по Республике Татарстан 
(далее — ФГУ «ЗКП» по РТ) 
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или его филиалах, в зависи-
мости от места расположения 
земельного участка, када-
стровый паспорт земельно-
го участка, а затем обратиться  
в Управление Росрегистра-
ции по Республике Татарстан 
или его филиалы для реги-
страции права общей долевой 
собственности собственников 
помещений многоквартирного 
дома на их земельный участок. 

Если же действия по фор-
мированию земельного участ-
ка и его государственному 
кадастровому учету не про-
водились, то в соответствии  
с действующим законода-
тельством уполномоченным 
органом исполнительной вла-
сти или местного самоуправ-
ления принимается решение  
о формировании земельного 
участка, занимаемого много-
квартирным домом и иными 
входящими в состав такого 
дома объектами недвижимого 
имущества (далее — земель-
ный участок), при обращении 
представителя собственников.

Но стоит учесть, что упол-
номоченный орган может при-
нять решение о формировании 
земельного участка и без по-
ступления заявлений.

В соответствии с ч. 3 ст. 
16 Федерального закона от 
29.12.2004г. № 189-ФЗ «О 
введении в действие Жилищ-
ного кодекса Российской Фе-
дерации» общее собрание 
собственников помещений 
также может принять такое ре-
шение и определить лицо, ко-
торое может обращатиться  
в орган местного самоуправле-
ния с заявлением о формиро-
вании земельного участка, на 
котором расположен много-
квартирный дом.

Естественно, что данную 
процедуру необходимо стро-
го соблюдать на всех стадиях 
(объявление, повестка, кворум, 
голосование, определение ре-
зультатов, оформление прото-
колом). 

В течение тридцати рабочих 
дней, со дня подачи соответ-
ствующего заявления вышеука-
занный орган осуществляет все 
предусмотренные законода-
тельством действия, необходи-
мые для его государственного 

кадастрового учета, в том чис-
ле подготовку схемы располо-
жения земельного участка на 
кадастровом плане территории 
(далее — схема расположения 
земельного участка), и подает 
в соответствующий территори-
альный орган ФГУ «ЗКП» по РТ 
необходимые для проведения 
государственного кадастрово-
го учета земельного участка 
документы.

Подготовку схемы распо-
ложения земельного участка 
и межевого плана земельно-
го участка, необходимого для 
проведения кадастрового учета 
земельного участка, осущест-
вляют кадастровые инжене-
ры, которыми до 01.01.2011 г. 
являются, в том числе, земле-
устроители и землеустроитель-
ные организации, обладающие 
на 01.03.2008 г. правом выпол-
нения работ по землеустрой-
ству. На сегодняшний день их 
в республике более 120. Све-
дения о них имеются как в ор-
ганах кадастрового учета, так и 
на сайте Управления Роснедви-
жимости по Республике Татар-
стан WWW.R16.KADASTR.RU.

На данной стадии неред-
ко возникают споры по опре-
делению размера и площади 

земельного участка, занято-
го многоквартирным домом  
и подлежащего передаче в об-
щую долевую собственность 
собственников помещений  
в нем. 

Границы и размеры земель-
ного участка определяются  
с учетом фактически исполь-
зуемой площади земельно-
го участка в соответствии  
с требованиями земельного  
и градостроительного законо-
дательства. Границы земель-
ного участка устанавливаются  
с учетом красных линий, границ 
смежных земельных участков 
(при их наличии), естествен-
ных границ земельного участка 
и обязательно согласовыва-
ются на общем собрании соб-
ственников помещений. 

На основании подготовлен-
ной схемы расположения зе-
мельного участка границы 
устанавливаются на местности, 
формируется и утверждает-
ся соответствующая землеу-
строительная документация, и 
обеспечивается изготовление 
межевого плана земельного 
участка. 

Может возникнуть вопрос, 
что скрывается за термином 
«формирование» земельно-

го участка. Законы не дают 
определения такого термина, 
но учитывая, что действующее 
законодательство перечисля-
ет действия необходимые на 
пути формирования земель-
ного участка для дальнейше-
го оформления прав, можно 
сказать, что формирование 
включает в себя мероприятия, 
связанные с:

— определением местопо-
ложения и границ земельного 
участка на местности (меже-
вание земельного участка под 
многоквартирным домом);

— землеустроительные ра-
боты;

— согласованием границ 
со смежными землепользова-
телями и вынесением их в на-
туру;

— определением разрешен-
ного использования земельно-
го участка.

Сформированный таким об-
разом земельный участок ста-
вится на кадастровый учет. 
Для этого подается заявление  
в ФГУ «ЗКП» по РТ об осущест-
влении государственного ка-
дастрового учета земельного 
участка и прикладывается ме-
жевой план.

Следует отметить, что 
вступившими в силу гл. 1.1. 
Земельного кодекса РФ  
и Федеральным законом от 
24.07.2007 № 221-ФЗ «О го-
сударственном кадастре не-
движимости» существенно 
упрощен порядок формирова-
ния и постановки на кадастро-
вый учет земельных участков. 
В соответствии с указанным 
законом, обратиться в ФГУ 
«ЗКП» по РТ (его территори-
альные органы) с заявлением  
о постановке земельного участ-
ка на государственный када-
стровый учет вправе любое 
лицо. При этом, в соответствии 
с нормами жилищного законо-
дательства такому земельному 
участку присваивается статус 
«ранее учтенный».

Выданный кадастровым ор-
ганом удостоверенный в уста-
новленном законодательством 
порядке кадастровый паспорт 
земельного участка в течение 
трех рабочих дней со дня вы-
дачи такого документа переда-
ется уполномоченным органом 
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лицу, обратившемуся к ним  
с заявлением.

С момента формирования зе-
мельного участка и проведения 
его государственного кадастро-
вого учета земельный участок, 
на котором расположены мно-
гоквартирный дом и иные вхо-
дящие в состав такого дома, 
объекты недвижимого имуще-
ства, переходит бесплатно в об-
щую долевую собственность 
собственников помещений  
в многоквартирном доме.

Далее, согласно нормам ст. 
36 Земельного кодекса РФ (п. 
5-8) для приобретения прав на 
земельный участок представи-
тель собственников обраща-
ется в исполнительный орган 
государственной власти или 
орган местного самоуправле-
ния с заявлением о приобрете-
нии прав на земельный участок. 
В свою очередь, соответствую-
щий орган в двухнедельный 
срок со дня поступления этого 
заявления принимает решение 
о предоставлении земельного 
участка в собственность бес-
платно или за плату. 

Имея на руках кадастро-
вый паспорт земельного участ-
ка, решения исполнительного 
органа власти о формирова-

нии земельного участка и пре-
доставлении его на праве 
собственности собственникам 
помещений многоквартирно-
го дома представитель соб-
ственников может обратиться  
в органы Росрегистрации ре-
спублики для осуществле-
ния регистрации права общей 
долевой собственности соб-
ственников помещений мно-
гоквартирного дома на их 
земельный участок. 

В заключении хотелось бы 
напомнить, что основопола-
гающим моментом всей про-
цедуры оформления права 
собственности на земельный 
участок под многоквартир-
ным домом является процеду-
ра формирования земельного 
участка. И здесь очень важно 
не ошибиться. Может случить-
ся, что сформированные и пре-
доставленные в собственность 
земельные участки под много-
квартирными домами не толь-
ко выходят за границы красных 
линий, но также захватывают 
часть существующей проезжей 
части вместе с тротуарами, что 
влечет за собой ряд проблем 
правового, имущественно-
го и иного характера. Имуще-
ственные проблемы возникнут 

у собственников помещений  
в многоквартирном доме, 
т.к. после кадастрового уче-
та земельного участка они 
автоматически становятся пла-
тельщиками земельного нало-
га. Платить налог они будут за 
землю, которая является тер-
риторией общего пользования, 
находящейся за пределами 
красных линий, и которая не ис-
пользуется и не будет исполь-
зоваться в дальнейшем для 
обслуживания жилого дома.

Наряду с имущественны-
ми проблемами собственников 
жилых и нежилых помеще-
ний в многоквартирном доме 
у органов местного самоуправ-
ления возникнут проблемы в 
случае намерения использо-
вать этот земельный участок 
для осуществления строи-
тельства линейных объектов 
местного значения (объекты 
инженерной и транспортной 
инфраструктур)  — земельный 
участок необходимо будет за-
резервировать, а в дальней-
шем осуществить его изъятие. 
Кроме того, при таком фор-
мировании земельных участ-
ков под многоквартирными 
домами остается большое ко-
личество незадействованных 

Действительно, в существующей застрой-
ке поселений земельный участок, на котором 
расположен многоквартирный жилой дом и 
иные входящие в состав такого дома объекты 
недвижимого имущества, является общей до-
левой собственностью собственников поме-
щений в многоквартирном доме. 

Земельный участок, на котором располо-
жены многоквартирный дом и иные входящие 
в состав такого дома объекты недвижимого 
имущества, который сформирован до введе-
ния в действие Жилищного кодекса Россий-
ской Федерации и в отношении которого 
проведен государственный кадастровый учет, 
переходит бесплатно в общую долевую соб-
ственность собственников помещений в мно-
гоквартирном доме.

В этом случае на государственную реги-
страцию права общей долевой собственности в 
отношении земельного участка представляет-
ся только документ о формировании органом 
государственной власти или органом местно-
го самоуправления земельного участка и ка-
дастровый план земельного участка.

В случае, если земельный участок, на ко-
тором расположены многоквартирный дом и 
иные входящие в состав такого дома объекты 
недвижимого имущества, не сформирован до 
введения в действие Жилищного кодекса Рос-
сийской Федерации, решение о формировании 
должно быть принято общим собранием соб-
ственников помещений дома. В этом случае на 
государственную регистрацию представляют-
ся как решение соответствующего полномоч-
ного органа, так и протокол общего собрания 
собственников помещений в многоквартирном 
доме, содержащий решение о формировании.

Кроме того, хочется отметить, что в ре-
альности решение органа государственной 
власти или органа местного самоуправле-
ния о формировании земельного участка под 
многоквартирным домом и есть документ, 
подтверждающий фактическую передачу зе-
мельного участка в собственность собственни-
ков помещений дома. Ведь именно с момента 
формирования земельного участка и проведе-
ния его государственного кадастрового учета 
земельный участок, на котором расположены 

многоквартирный дом и иные входящие в со-
став такого дома объекты недвижимого иму-
щества, переходит бесплатно в общую долевую 
собственность собственников помещений в 
многоквартирном доме, т.е. возникает право. 
Поэтому на практике дополнительное реше-
ние о передаче сформированного земельного 
участка на государственную регистрацию ре-
гистрирующим органом не истребуется.

Пользуясь, случаем, хочется напомнить 
читателям, что пределы использования зе-
мельного участка, в том числе введение огра-
ничений пользования им, как и передача в 
пользование общего имущества – компетенция 
общего собрания собственников помещений. И 
если указанные ограничения (обременения) 
подлежат государственной регистрации, соот-
ветствующие решения собственников должны 
быть представлены в регистрирующий орган 
вместе с вышеназванными документами.

Лилия Сайфеева / Начальник отдела  
государственной регистрации сделок  

и перехода прав физических лиц Управления 
Росреестра Республике Татарстан

в земельно-имущественных  
и градостроительных отноше-
ниях земель.

Другим вариантом форми-
рования земельных участков 
под многоквартирными до-
мами, противоречащим дей-
ствующему законодательству, 
является вариант формиро-
вания земельных участков по 
контуру дома, так называемое 
межевание под «отмостку». 

В данном случае возможно 
нарушение прав собственников 
жилых и нежилых помещений 
на благоприятные условия про-
живания (отсутствие игровых 
площадок для детей, элемен-
тов благоустройства, загру-
зочных площадок, подъездов, 
возможности обслуживать 
инженерно-технические сети, 
используемые для нормально-
го функционирования жилого 
дома и многие другие негатив-
ные факторы).

И таких примеров немало. 
Они встречаются во многих на-
селенных пунктах. 

Избежать указанные про-
блемы возможно было бы, при 
принятии абсолютно общего 
решения по формированию зе-
мельных участков под много-
квартирными домами. 

Комментарий
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Бег по кругу…

В том, что народная мудрость иногда тоже бывает ошибочной, пришлось удостовериться 
пенсионеру — Харитонову Игорю Владимировичу — жителю Высокогорского района Респу-
блики Татарстан. И теперь с тем, что попытка не пытка, он категорически не согласен

Лилия фатыхова / специально для «ВЕСТНИКА НЕДВИЖИМОСТИ»

Решив зарегистрировать 
свой земельный участок, он 
почти год пытался поставить 
его на кадастровый учет. Без-
результатно… 

Силы бороться за получе-
ние заветного кадастрового 
паспорта на земельный уча-
сток, необходимого для ре-
гистрации права, покинули, 
спустя несколько месяцев, 
после того, как он сначала 
получил от ФГУ «Земельная 
кадастровая палата» по Ре-
спублике Татарстан два ре-
шения о приостановлении 
осуществления кадастрового 
учета, а потом и вовсе реше-
ние об отказе.

Эта неоконченная история 
началась еще в августе 2008 
года, когда Игорь Владими-
рович, решив зарегистриро-
вать права собственности на 
земельный участок в Высоко-
горском районе Республики 
Татарстан, обратился в зем-
леустроительную организа-
цию, где с ним был заключен 
договор подряда на оказание 
услуг по подготовке всей до-
кументации, необходимой для 
постановки на кадастровый 
учет. Почти три месяца по-
надобилось, чтобы подгото-
вить документы о межевании: 
то почему-то погода меша-
ла выехать специалистам на 
местность (дождь начинался 
не к месту и не ко времени), 
то компьютерная програм-
ма «висит», то сам заяви-
тель приезжал как-то не вов- 
ремя, вообщем, было бы же-
лание, а тысячу причин, что-
бы не работать найти было не 
сложно. 

Получив, наконец, долго-
жданное Описание земель-
ного участка, он отправился 
в Федеральное государствен-
ное учреждение «Земельная 
кадастровая палата» по Респу-
блике Татарстан, где через 20 
установленных законодателем 
рабочих дней, выяснилось, 
что документы оформлены 
неверно, поэтому специали-
стами этого учреждения было 
вынесено решение о приоста-
новлении осуществления ка-
дастрового учета. 

С этим решением наш чи-
татель был вынужден вер-
нуться обратно в землеустро-
ительную организацию, где, 
за дополнительную плату ему 
исправили имеющиеся недо-
четы и заверили, дескать, до-
кументы в порядке. Каково же 
было его удивление, когда от 
кадастровой палаты он опять 
получил решение о приоста-

новлении: «Я не специалист, 
чтобы определить, насколько 
грамотно и правильно оформ-
лены документы и мне слож-
но судить, кто виноват в том, 
что я почти год ходил между 
«землеустроителями» и ка- 
дастровой палатой, поте-
рял столько времени и денег 
и в результате мне отказали.  
Я даже не могу понять, смогу 
ли я когда-нибудь зарегистри-
ровать в собственность мою 
землю. Помогите мне в этом 
разобраться».

Получив такой крик о по-
мощи, наша редакция реши-
ла обратиться к специалистам 
ФГУ «Земельная кадастровая 
палата» по Республике Татар-
стан с просьбой объяснить, 
кто виноват в том, что, каза-
лось бы, простая процедура, 
срок которой определен зако-
нодателем в 20 рабочих дней, 
растянулась на несколько ме-

сяцев и потраченные челове-
ком усилия и средства пропа-
ли в никуда. 

Заместитель начальника 
отдела контроля обработки 
информации Ада Зайдулли-
на, выслушав нас, отметила, 
что такой случай является не 
единичным и с подобной си-
туацией специалисты ФГУ 
«ЗКП» по Республике Татар-
стан сталкиваются доволь-
но часто. «Будет неверным  
и некорректным с моей сторо-
ны утверждать, что абсолют-
но все землеустроительные 
организации так небрежно от-
носятся к оформлению доку-
ментации о межевании. Од-
нако, на практике нередко 
встречаются случаи, когда 
землеустроительные органи-
зации выполняют кадастро-
вые работы некачественно  
и не в полном объеме. В свя-
зи с этим, в орган кадастрово-
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го учета поступают документы 
(Описание земельного участ-
ка, межевой план), оформ-
ленные ненадлежащим об-
разом, с многочисленными 
ошибками. В таких случаях,  
в соответствии с нормами за-
конодательства, органами ка-
дастрового учета принима-
ются, как это ни печально, 
решения об отказе в осущест-
влении государственного ка-
дастрового учета. 

В случае, произошедшим с 
Игорем Владимировичем, то 
здесь изначально была допу-
щена ошибка специалиста-
ми землеустроительной орга-
низации, которая и привела  
к таким последствиям — не-
возможность осуществить го-
сударственный кадастровый 
учет. Объясняя более простым 
языком, законодательство и 
программный комплекс не 
позволяют вносить в единую 
базу данных государственно-
го кадастра недвижимости за-
ведомо неверные сведения. 

В данном случае, ког-
да наши специалисты внесли  
в базу данных сведения о ко-
ординатах, указанных в пре-
доставленных документах, 
выяснилось, что границы зе-
мельного участка пересекают 
границы соседних земельных 
участков, уже отмежеван-
ных и поставленных на када-
стровый учет. Закон запреща-
ет постановку на кадастровый 
учет земельных участков с на-
ложением границ. Дело в том, 
что землеустроительные ор-
ганизации, проводя кадастро-
вые работы, должны были 
использовать сведения о ко-
ординатах соседних земель-
ных участков, полученных в 
органе кадастрового учета са-
мим заявителем. Почему-то 
сотрудники землеустроитель-
ной организации не восполь-
зовались ими, что, в конечном 

итоге, и послужило причиной 
неверного определения коор-
динат. 

В решении об отказе в осу-
ществлении кадастрового уче-
та мы подробно перечислили 
все недочеты, которые нужно 
было устранить, и дали под-
робные рекомендации, чтобы 
возобновить государственный 
кадастровый учет. Причем, 
кроме неправильно указанных 
координат в Акте согласова-
ния границ земельного участ-
ка (это обязательная часть 
Описания) отсутствовали под-
писи правообладателей сосед-
них участков, то есть границы 
участка, по сути, остались не-
согласованными.

После получения от нас ре-
шения о приостановлении жи-
тель Высокогорского района 
вернулся в землеустроитель-
ную организацию, где каталог 
координат поменяли, но зна-
чение площади, которая, по-
сле исправления координат, 
естественно, должна была из-
мениться, оставили прежней. 
В итоге, Игорь Владимирович 
вновь получил от нас реше-
ние о приостановлении, хотя 
ошибка очень нелепая — не-
внимательность и безответ-
ственность конкретного со-
трудника землеустроительной 
организации.

Видимо, потеряв все на-
дежды на удачное заверше-
ние этой эпопеи, больше он  
к нам не возвращался, а в мае 
2009 года, спустя три месяца  
с момента отправления по-
следнего решения о приоста-
новлении, мы были вынуж-
дены отправить решение об 
отказе о постановке на ка-
дастровый учет земельного 
участка, поскольку законо-
датель устанавливает четкие 
временные рамки — осущест-
вление кадастрового учета 
приостанавливается на срок 

до устранения причин, но не 
более чем на три месяца. 

Сотрудники кадастровой 
палаты сочувствуют заявите-
лям, которые приходят тратить 
неоправданно много времени 
по причине халатного отноше-
ния землеустроительных орга-
низаций. А ведь у них имеется 
договор, который должен чет-
ко закреплять права и обязан-
ности сторон, оговаривать от-
ветственность за нарушение 
пунктов договора. 

Хочется напомнить чита-
телям, что согласно Прика-
за Минэкономразвития Рос-
сии № 412 от 24.11.2008 г. 
«Об утверждении формы ме-
жевого плана и требований к 
его подготовке, примерной 
формы извещения о проведе-
нии собрания о согласовании 
местоположения границ зе-
мельных участков», с 1 июля 
2009 года документы о меже-
вании в форме Описания зе-
мельного участка, органами 
кадастрового учета не прини-
маются. Вместо него необхо-
димо предоставить МЕЖЕВОЙ 
ПЛАН. 

Директор ФГУ «ЗКП» по Ре-
спублике Татарстан Музафа-
рова Ленара Акмалутдинов-
на, к которой мы обратились 
за комментариями, поясни-
ла нам: «Можно смело отме-
тить, что землеустроительные 
работы пользуются большим 
спросом. Получая подготов-
ленные от землеустроитель-
ных организаций документы 
о межевании, приходим к вы-
воду, что в этих организациях 
работает очень много неква-
лифицированных специали-
стов. Анализируя эти докумен-
ты, создается впечатление, 
что, так называемые специ-
алисты, подготовившие их, 
имеют лишь приблизительное 
представление о землеустрой-
стве, геодезии и картографии, 
а в то же время работы по ме-
жеванию стоят очень дорого  
и их проводят несколько ме-
сяцев. Тем не менее, люди вы-
нуждены терпеливо платить  
и ждать результата. Основные 
причины приостановления и 
отказов в осуществлении ГКУ: 
пересечение границ смежных 
участков, нарушение поряд-

ка согласования границ. Ча-
сто документы, подготавлива-
емые землеустроительными 
организациями, оформлены  
с нарушениями требований 
законодательства Российской 
Федерации. 

Хотелось бы напомнить, 
что с 1 марта 2008 года тер-
риториальное землеустрой-
ство заменено кадастровы-
ми работами. Несмотря на то, 
что эти работы сходны с ме-
жеванием (итогом, как и пре-
жде, является описание участ-
ка, установление его границ 
на местности), серьезно из-
менился порядок. Заказчики 
полностью освобождены от 
сбора каких-либо документов, 
справок. Всеми согласования-
ми, направлениями запросов 
и т.д. занимается исполни-
тель — кадастровый инженер, 
функции которого до 2011 
года продолжают выполнять 
нынешние землеустроитель-
ные организации и частные 
предприниматели. В частно-
сти, исполнитель на основе 
правоустанавливающего до-
кумента на участок запраши-
вает в кадастре недвижимо-
сти сведения о контактных 
адресах владельцев смежных 
участков и обеспечивает про-
цедуру согласования границ. 
Причем, сама эта процеду-
ра теперь становится несрав-
ненно проще. Так, если адрес 
правообладателя соседнего 
участка в кадастре не значит-
ся, то разыскивать его не тре-
буется. Достаточно поместить 
объявление о предстоящем 
согласовании в местной газе-
те, где публикуются офици-
альные акты муниципальных 
властей. Принципиальным мо-
ментом является то, что выма-
тывать заявителей добывани-
ем справок землеустроители 
теперь не вправе.

Огромное количество от-
казов можно было бы избе-
жать, если бы землеустрои-
тельные организации более 
ответственно и не так равно-
душно относились к оформ-
лению землеустроительной 
документации, и изучали бы 
нормативно-правовые акты, 
регулирующие кадастровую 
деятельность». 

спустя три месяца с момента отправления 
последнего решения о приостановлении,  
мы были вынуждены отправить решение  
об отказе о постановке на кадастровый учёт 
земельного участка, поскольку законодатель 
устанавливает чёткие временные рамки
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Как и для чего проводится 
техническая инвентаризация?
Старкова Елена / главный инженер ФИЛИАЛА ФГУП «Ростехинвентаризация — Федеральное БТИ» по Республике Татарстан

Техническая инвентариза-
ция имеет своей основной за-
дачей определение состава, 
состояния и стоимости строе-
ний, сооружений и др. недви-
жимого имущества или иными 
словами определяется количе-
ство, местоположение относи-
тельно друг друга, технические 
характеристики, состояние 
(физический износ) и инвен-
таризационная стоимость со-
ставляющей объект техниче-
ского учета недвижимости.

По характеру и объему ра-
бот техническая инвентариза-

ция разделяется на первичную 
и инвентаризацию изменений.

Первичной называется ин-
вентаризация, осуществля-
емая для получения учетно-
технических данных об объекте. 
Такая инвентаризация произ-
водится путем обследования, 
съемки и технического описа-
ния объекта с составлением 
инвентаризационно-технической 
документации, из которой ком-
плектуется новое инвентар-
ное дело. В этом деле по мере 
поступления в последующем 
будут помещаться учетно-
технические, разрешительные, 

правоустанавливающие и др. 
документы, имеющие отноше-
ние к данному объекту и его 
правообладателям.

Инвентаризация изменений 
имеет целью регистрацию из-
менений в составе, состоянии 
и стоимости строений, учтен-
ных при основной инвентари-
зации, и производится после 
капитального ремонта, пере-
планировки, возведении или 
сноса строений или сооруже-
ний, а также по другим причи-
нам, вызывающим изменения 
в учетно-технических характе-
ристиках.

В соответствии с действую-
щим законодательством тех-
нической инвентаризации под-
лежат здания, помещения, 
сооружения, в том числе не-
завершенные строительством, 
а также самовольно возведен-
ные, бесхозяйные и разрушен-
ные, непригодные для дальней-
шего использования объекты.

По результатам прове-
денных инвентаризационно-
технических работ на объект 
капитального строительства 
подготавливается технический 
паспорт, хранящийся в архивах 
организации технической ин-
вентаризации (далее — ОТИ), 
а заявителям выдается необхо-
димая информация в виде ко-
пий и справок установленной 
формы.

Техническая инвентариза-
ция объектов производится  
в следующем порядке:
 изучается имеющаяся на 

объект документация, изготав-
ливаются рабочие чертежи, 
планы, схемы;
 проводятся натурные ра-

боты на объекте учета: об-
следование и обмер объекта  
с описанием их конструктив-
ных элементов и определени-
ем физического износа, со-
ставляются абриса;
 в камеральных условиях 

вычерчивается: ситуационный 
план территории; поэтажный 
план строения, а при наличии 
конструктивных особенностей 
по просьбе заказчика разрезы 
здания или/и сооружения; 
 заполняются данными 

учета разделы технического 
паспорта с предварительной их 
обработкой;
 проверяются, согласовы-

ваются и принимаются выпол-
ненные исполнителем работы;
 материалы технической 

инвентаризации регистрируют-
ся в архиве ОТИ.
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По организационно-техно- 
логическому признаку инвен-
таризационно-технические ра-
боты подразделяются на поле-
вые (натурные) и камеральные. 

К полевым (натурным) от-
носят обследование со съем-
кой строений и сооружений  
с их территориями, описанием 
их конструктивных элементов 
и определением физического 
износа и составляются абри-
са. Обмер строения и соору-
жений производится рулеткой 
(либо обычной, либо лазер-
ной) с округлением резуль-
татов измерений до 0.01 м.  
В зданиях (основных строениях 
и пристройках) наряду с обме-
ром снаружи, производятся из-
мерения внутренних помеще-
ний. При обмере помещений 
производится замер оконных 
и дверных проемов, санитарно-
технического оборудования 
(раковины, водопроводные 
краны, ванны, унитазы, ото-
пительные колонки). Вместе  
с тем через дверной проем из-
меряется в сантиметрах тол-
щина стены или перегородки, 
внутренняя высота помеще-
ния, лестничные площадки, 
шахты лифтов, длина, ширина 
и высота маршей и число сту-
пенек и т.д. Все производимые 
измерения и описания объек-
та заносятся в абрис. При об-
следовании здания (строения) 
производится техническое опи-
сание его частей (конструктив-
ных элементов): фундамент, 
цоколь и стены, перегород-
ки, подвальные, междуэтаж-
ные и чердачные перекрытия 
и полы, крыши, окна и двери, 
внутренняя и наружная отдел-
ка, отопление, водопроводно-
канализационные устройства, 
газооборудование и электроо-
борудование, крыльца, лестни-
цы, отмостки и др. 

Самая сложная и ответ-
ственная часть полевых ра-

бот — обследование конструк-
ций зданий с определением 
технического состояния и фи-
зического износа. Определе-
ние степени износа требует от 
исполнителя соответствую-
щих навыков и большой объ-
ективности с тем, чтобы видеть  
в конструкции главные фак-
торы, влияющие на ее износ, 
и отбрасывать второстепен-
ные несущественные. Техни-
ческое состояние и физиче-
ский износ конструкции, как 
некоторая утрата ее первона-
чальных качеств, определяет-
ся при инвентаризации путем 
установления потери какой-то 
части основных свойств кон-
струкции. Техническое состоя-
ние конструктивных элементов 
определяется, как правило, по 
внешним признакам. При этом 
учитывается, что большинство 
элементов взаимосвязано. Это 
позволяет делать заключение 
о состоянии конструктивных 
элементов, недоступных непо-
средственному осмотру.

Описание технического со-
стояния должно отвечать при-
знакам, приведенным в табли-
цах действующей методики  
и правил определения физиче-
ского износа зданий.

По результатам полевых ра-
бот, в камеральных условиях 
с использованием различных 
графических программ вычер-
чиваются: поэтажный и ситуа-
ционные планы, а при наличии 
конструктивных особенностей 
по просьбе заказчика разрезы 
здания или/и сооружения; за-
полняются данными учета раз-
делы технического паспорта  
с предварительной их обра-
боткой, регистрации этой до-
кументации в ОТИ: присвоение 
реестровых и инвентарных но-
меров. 

Для заполнения разделов 
технического паспорта, данные 
камеральных работ предва-

рительно проходят обработку  
с применением различных 
сборников и методик, основ-
ными из которых являются:
 подсчет площадей поме-

щений и составление экспли-
кации к поэтажному плану;
 классификация помеще-

ний;
 определение площадей и 

объемов строения;
 техническое описание;
 определение физическо-

го износа;
 определение инвентари-

зационной стоимости.
Согласно п.5.3. Инструкции 

о проведении учета жилищ-
ного фонда в Российской Фе-
дерации, утвержденной При-
казом Минземстроя РФ от 
04.08.1998 г. № 37, действи-
тельная инвентаризационная 
стоимость объектов индивиду-
ального жилищного строитель-
ства определяется ОТИ в соот-
ветствии с Порядком оценки 
зданий, помещений, сооруже-
ний, принадлежащих гражда-
нам на праве собственности, 
утвержденным Приказом Мин-
строя РФ от 04.04.1992 г. № 87. 
Определение восстановитель-
ной стоимости производится 
путем корректировки стоимо-
стей аналогов, представленных 
в сборниках (УПВС) с последу-
ющим пересчетом по индексам 
и коэффициентам.

В основу определения ин-
вентаризационной стоимости 
объекта недвижимости поло-
жен затратный подход, опре-
деляющий стоимость вос-
производства недвижимости  
с учетом его износа.

Порядок оценки включает 
следующие этапы проведения 
работ:
 определение восстано-

вительной стоимости здания, 
строения, сооружения, поме-
щения.
 установление износа объ-

екта;
 определения действи-

тельной (остаточной) стоимо-
сти здания, строения, помеще-
ния;
 определения инвентари-

зационной стоимости объек-
та недвижимости, если объект 
состоит из нескольких зданий 
или/и сооружений.

Для решения этих и других 
задач используются сборни-
ки укрупненных показателей 
восстановительной стоимости 
основных фондов, предусма-
тривающие кубатурный способ 
оценки объектов.

ОТИ ежегодно проводят пе-
реоценку стоимости объектов 
недвижимости для целей на-
логообложения путем приме-
нения индексов изменения их 
инвентаризационной стоимо-
сти. Индексы изменения ин-
вентаризационной стоимости 
определяются исполнитель-
ными органами власти субъ-
ектов РФ исходя из соотноше-
ния показателей, отражающих 
динамику изменения стоимо-
сти продукции в строительстве 
и стройиндустрии за предыду-
щий год.

Для получения технического 
паспорта заявитель должен об-
ратиться с заявлением в ОТИ, 
предоставив правоустанавлива-
ющие документы на инвентари-
зируемый объект капитального 
строительства. В соответствии 
с п. 16 Положения об органи-
зации в Российской Федерации 
государственного технического 
учета и технической инвента-
ризации объектов капитально-
го строительства (утв. Поста-
новлением Правительства РФ 
от 04.12.2000 г. № 921) сведе-
ния об объектах капитального 
строительства предоставляют-
ся по заявлениям (запросам): 
владельцев (балансодержате-
лей), или их доверенных лиц 
(при предъявлении надлежа-
щим образом оформленной 
доверенности), наследников по 
закону или по завещанию, соб-
ственников объектов недви-
жимости. В том числе к таким 
лицам следует относить за-
стройщиков объектов недви-
жимости, участников долевого 
строительства и др.

Проведение технической 
инвентаризации, а также вы-
дача гражданам и юридиче-
ским лицам по их заявлениям 
документов об объектах капи-
тального строительства осу-
ществляются за плату, размер 
и порядок взимания которой 
устанавливаются законода-
тельством Российской Феде-
рации. 

ОТИ ежегодно проводят переоценку 
стоимости объектов недвижимости для 
целей налогообложения путем применения 
индексов изменения их инвентаризационной 
стоимости
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Предлагаем Вашему вниманию рубрику «Вопросы-ответы»,  
в которой Вы найдете ответы на самые актуальные вопросы 
по государственной регистрации, учету недвижимости, вол-
нующие читателей в это стремительное, сложное время.
Специалисты нашей организации с удовольствием ответят 
на волнующие Вас вопросы, которые можно направлять:
 посредством официального интернет-сайта: 
 www.rosreestr.org
 на абонентский ящик журнала: 420103, а/я 200

Моя бабушка хочет сделать на меня дар-
ственную своего дома, можно ли сделать 
дарственную в любой нотариальной кон-
торе, а потом просто зарегистрировать 
документы в УФРС по РТ или же необ-
ходимо ехать в Управление с бабушкой  
и там оформлять дарственную.

Следует различать этап печатания текста до-
говора и подписания договора от этапа подачи 
документов на регистрацию.

Для печатания текста договора Вы можете 
обратиться в любую организацию, оказываю-
щую юридическую помощь, в том числе и к но-
тариусу. Обязательности удостоверения нотари-
усом договора дарения не установлено, но если 
стороны желают удостоверить договор нотари-
ально, они должны обратиться к нотариусу.

Если стороны не удостоверяют договор у но-
тариуса, то напечатанный самостоятельно или 
при помощи юридического консультанта дого-
вор стороны подписывают до обращения за ре-
гистрацией.

При обращении за регистрацией перехода 
права по договору дарения в регистрирующий 
орган должны обратиться стороны договора 
лично, либо уполномоченные стороной догово-
ра лица, которым оформлена нотариально удо-
стоверенная доверенность для обращения от 
имени доверителя за регистрацией.

Был выделен земельный участок в арен-
ду на 49 лет и построен дом. Право соб-
ственности зарегистрировано и имеется 
свидетельство о государственной ре-
гистрации. В настоящее время на этом 
участке старый дом снесен и построен но-
вый дом с баней и надворными построй-
ками. Подскажите пожалуйста порядок и 

перечень документов для перерегистра-
ции нового дома? 

Чтобы прекратить право на снесенный дом 
необходимо представить соответствующий до-
кумент из ОТИ, заплатить госпошлину 500 руб. и 
подать заявление в Управление ФРС по РТ. Для 
регистрации права на построенный дом пра-
воустанавливающими документами по закону  
«о дачной амнистии» будут — правоустанав-
ливающий документ на земельный участок  
и кадастровый паспорт на жилой дом. Подроб-
ный перечень документов представлен на на-
шем сайте в разделе «Перечни документов»  
(www.rosreestr.org). 

30 января 2003 года между мной и Служ-
бой земельного кадастра по г. Казани 
был заключен договор аренды земель-
ного участка в Советском районе г. Каза-
ни. Разрешенное использование, целевое 
назначение — для индивидуального жи-
лого дома. Договор был составлен в двух 
экземплярах, один из которых остался  
у арендодателя. Данный договор не про-
шел государственную регистрацию. От-
сутствует опубликованное извещение  
о проведении торгов, торги проведены не 
были. Как зарегистрировать данный до-
говор, если имеется только один ориги-
нал договора и фактически нарушен поря-
док предоставления земельного участка  
в аренду? Согласно действующему за-
конодательству такие договоры должны 
предоставляться в регистрирующий ор-
ган не менее чем в двух экземплярах. Яв-
ляется ли эта сделка недействительной?

Действительно, на государственную реги-
страцию договор аренды в соответствии с п.5 
ст. 18 Федерального закона от 21 июля 1997 г. 
N 122-ФЗ «О государственной регистра-
ции прав на недвижимое имущество и сделок  
с ним» предоставляется не менее чем в двух 
экземплярах  — подлинниках. В случае предо-
ставления договора аренды земельного участка 
в единственном экземпляре, в регистрации до-
говора будет отказано в соответствии с абз.10, 
ст.20 Закона.

Что касается нарушенного порядка предо-
ставления земельного участка: сделка, не со-
ответствующая требованиям закона или иных 

правовых актов, ничтожна, если закон не уста-
навливает, что такая сделка оспорима, или не 
предусматривает иных последствий нарушения 
(ст.168 Гражданского кодекса РФ). Согласно  
п. 1 ст. 167 Гражданского кодекса РФ недействи-
тельная сделка не влечет юридических послед-
ствий, за исключением тех, которые связаны  
с ее недействительностью, и недействительна  
с момента ее совершения.

Статьей 29 Земельного кодекса РФ пред-
усмотрено, что предоставление гражданам  
и юридическим лицам земельных участков из 
земель, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности, осуществляет-
ся на основании решения исполнительных орга-
нов государственной власти или органов мест-
ного самоуправления, обладающих правом 
предоставления соответствующих земельных 
участков в пределах их компетенции в соответ-
ствии со статьями 9, 10 и 11 Земельного кодек-
са. В связи с этим Вам необходимо обратиться 
в орган местного самоуправления для вынесе-
ния решения о предоставлении Вам данного 
земельного участка в установленном порядке,  
в котором также можно признать недействи-
тельным решение, вынесенное с нарушением 
требований законодательства. 

Я оформляю в данное время наследство 
на имущество, а именно жилой дом и зе-
мельный участок, оставшееся после смер-
ти супруга. Нотариус отправил меня в суд 
устанавливать принадлежность вышеука-
занного имущества супругу, т.к. при жизни 
он его в собственность не оформил.

В решении суда установили факт вла-
дения и пользования моим супругом иму-
щества и факт принятия мной наследства 
открывшегося после смерти мужа.

Могу ли я зарегистрировать право на 
дом и земельный участок в УФРС по РТ, 
не обращаясь к нотариусу, на основании 
решении суда.

В случае удовлетворения заявления решение 
суда само по себе не устанавливает право соб-
ственности наследника на принятое им наслед-
ственное имущество, а лишь служит основани-
ем для выдачи ему свидетельства о праве на это 
имущество в установленном законом порядке. 
Перед обращением в УФРС по РТ с заявлением 

подскажите!
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о государственной регистрации прав собствен-
ности на жилой дом и земельный участок, Вам 
необходимо получить соответствующее свиде-
тельство у нотариуса. 

Мне принадлежит на праве собственно-
сти жилой дом, право было зарегистри-
ровано в ГРП РТ в 2003 году. Право соб-
ственности на землю я зарегистрировал 
в 2009 году. В настоящее время, по дан-
ным обмера БТИ, площадь дома увели-
чилась на 9 кв.м по причине внутренней 
перепланировки и уточнения размеров 
дома. Получив все документы я обратился  
в Росрегистрацию. И получил ответ пре-
доставить справку из БТИ о причине из-
менения площади.11.04.09 с заявлением 
о внесении изменений в ЕГРП, я обратил-
ся повторно,устранив замечания изло-
женные в первом уведомлении. И повтор-
но получаю уведомление от регистратора, 
в котором он просит предоставить заклю-
чение об обследовании дома. В соответ-
ствии с законом «О регистрации ...» када-
стровый паспорт является единственным 
документом, подтверждающим факт соз-
дания индивидуального жилого дома  
и следовательно, получение разрешения 
на строительство (в том числе на пере-
планировку) не требуется. Прошу разъяс-
нить эту ситуацию.

Обращаем Ваше внимание на то, что осно-
ванием для проведения перепланировки жи-
лого помещения является решение о согла-
совании перепланировки, принятое органом 
местного самоуправления (ст. 26 Жилищного 
кодекса Россисйкой Федерации). Завершение 
перепланировки жилого помещения подтверж-
дается актом приемочной комиссии (ст. 23 Жи-
лищного кодекса РФ). За самовольно переу-
строенное и (или) перепланированное жилое 
помещение лицо несет предусмотренную за-
конодательством ответственность. Заключение 
об обследовании дома необходимо для уточне-
ния вопроса: не были ли затронуты при пере-
планировке несущие конструкции и другие ха-
рактеристики их надежности и безопасности.  
В случае, если затронуты технические характе-
ристики безопасности здания, необходимо по-
лучать разрешение на реконструкцию объекта  
и разрешение на ввод объекта в эксплуатацию 
после проведенной реконструкции (ст. 51, 55 
Градостроительного кодекса РФ).

По поводу кадастрового паспорта: данный 
документ подтверждает факт создания объек-
та индивидуального жилищного строительства. 
Документы, подтверждающие законность про-
ведения перепланировки, реконструкции, пере-
числены выше. Исключения в вышеуказанных 
нормах отсутствуют. 

Скажите, пожалуйста, какими нормати-
вами определяется понятие жилое поме-
щение. 

Построили дом, есть крыша, настеле-
ны полы и потолки, внутри возведены пе-
регородки.

Можно ли на такой дом получить тех.
паспорт жилого здания?

Жилое помещение – изолированное поме-
щение, пригодное для постоянного прожива-
ния граждан, являющееся недвижимым имуще-
ством (ч.2 ст.15 Жилищного Кодекса РФ).

Согласно ч.1 ст.16 ЖК РФ к жилым помеще-
ниям относятся:

1) жилой дом, часть жилого дома;
2) квартира, часть квартиры;
3) комната.
Объект индивидуального жилищного строи-

тельства — отдельно стоящий жилой дом с ко-
личеством этажей не более чем три, предназна-
ченный для проживания одной семьи (ч.3 ст.48 
Градостроительного Кодекса РФ).

На вновь созданный (построенный) объект 
индивидуального жилищного строительства по 
итогам его технической инвентаризации состав-
ляется технический паспорт по форме, утверж-
денной Приказом Минэкономразвития РФ от 
17.08.2006 г. № 244. Согласно п.1.3 Инструкции 
о проведении учета жилищного фонда в Рос-
сийской федерации, утвержденной Приказом 
Минземстроя РФ от 04.08.1998 г. № 37, техни-
ческий паспорт объекта индивидуального жи-
лищного строительства оформляется на полно-
стью законченный строительством жилой дом. 
При этом готовность объекта индивидуального 
жилищного строительства к эксплуатации опре-
деляется специалистами организации техниче-
ской инвентаризации (ОТИ) самостоятельно  
в ходе проведения технической инвентаризации 
объекта. В техническом паспорте объекта инди-
видуального жилищного строительства указы-
ваются сведения о всех конструктивных эле-
ментах жилого дома, в том числе о таких как 
«стены», «перегородки», «крыши», «лестни-
цы», «оконные и дверные проемы», «наружная 
и внутренняя отделка», «санитарно-техническое 
и электротехническое оборудование» и др.  
В случае если объект не готов к эксплуатации, 
в том числе при отсутствии внутренней отдел-
ки помещений, сантехнических приборов, элек-
троприборов и др., специалисты ОТИ вправе от-
нести такой объект к объекту незавершенного 
строительства и отказать заявителю в выдаче 
технического паспорта на объект индивидуаль-
ного жилищного строительства.

В ноябре 2007 г купил 1-комн.кв. Вместе 
с ней предыдущий собственник передал 
паспорт жилого помещения от 2005 г.  
и план квартиры, которые не соответство-
вали действительности, т.к. он (предыду-
щий собственник) произвел переплани-
ровку и ремонт. Я не стал возражать, т.к. 
нужно было срочно уезжать и переоформ-
лять документы не было времени. Сейчас 
хочу сам продать квартиру. Вопрос: нужно 
ли переоформлять паспорт и план жилого 

помещения или можно ничего не менять, 
договорившись с покупателем? И если 
надо будет переоформлять, что мне бу-
дет за перепланировку: ведь никак не до-
казать, что это не я ее производил? 

Перепланировка квартиры проводится с со-
блюдением требований законодательства по со-
гласованию с органом местного самоуправле-
ния на основании принятого им решения (ст.26 
Жилищного Кодекса РФ).

Для проведения перепланировки квартиры 
собственник данной квартиры до начала ее про-
ведения обязан был представить в орган мест-
ного самоуправления вместе с заявлением пра-
воустанавливающие документы на квартиру, 
проект перепланировки квартиры, технический 
паспорт квартиры и другие необходимые доку-
менты.

Завершение перепланировки квартиры под-
тверждается актом приемочной комиссии, кото-
рый направляется в организацию технической 
инвентаризации (ОТИ) для внесения измене-
ний в учетные сведения о квартире (ст.28 Жи-
лищного Кодекса РФ). Внесение изменений  
в технический паспорт квартиры, в которой осу-
ществлена перепланировка, проводится ОТИ по 
заявлению собственника. При этом к заявлению 
прилагаются документы, подтверждающие за-
конность проведенной перепланировки квар-
тиры: Решение о согласовании переустройства  
и (или) перепланировки жилого помещения  
и Акт приемочной комиссии о завершении пе-
репланировки квартиры.

Перепланировка квартиры, осуществленная 
при отсутствии решения органа местного само-
управления о согласовании перепланировки жи-
лого помещения, является самовольной. Само-
вольно перепланированная квартира подлежит 
приведению в прежнее состояние в разумный 
срок и в порядке, которые устанавливаются ор-
ганом местного самоуправления, если иное не 
будет установлено решением суда (ст.29 Жи-
лищного Кодекса РФ).

Если собственник квартиры не сможет пред-
ставить в ОТИ документы, подтверждающие за-
конность проведенной перепланировки квар-
тиры, в техническом паспорте квартиры будет 
сделана отметка о том, что перепланировка  
в данной квартире является самовольной. Такая 
отметка в техническом паспорте делает невоз-
можным совершение сделок с данной кварти-
рой (п.2 ст.222 Гражданского Кодекса РФ).

Таким образом, поскольку квартира уже пе-
репланирована без получения на то необходи-
мого разрешения органа местного самоуправле-
ния, собственнику квартиры следует обратиться 
в суд для вынесения судом решения о сохране-
нии квартиры в перепланированном состоянии. 
Согласно ч.4 ст.29 Жилищного Кодекса РФ на 
основании решения суда квартира может быть 
сохранена в перепланированном состоянии, 
если этим не нарушаются права и законные ин-
тересы граждан, либо это не создает угрозу их 
жизни или здоровью.
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Самостоятельность на доверии.
МНЕНИЯ СПЕЦИАЛИСТОВ
Старкова Елена / главный инженер ФИЛИАЛА ФГУП «Ростехинвентаризация — Федеральное БТИ» по Республике Татарстан

В конце апреля нынешнего года, законодатель очередной раз внес изменения в вопросы 
учёта объектов недвижимости, лишив немаловажных положений технического учета и без 
того «скудную» нормативную базу в сфере технической инвентаризации и учета объектов 
недвижимости, нарабатываемую на протяжении вот уже 80 лет

Новый документ вызвал  
у специалистов, мягко говоря, 
недоумение. При этом до тех 
пор, пока документ не всту-
пил в силу, оставалась воз-
можность его поправить с по-
мощью других нормативных 
актов. Увы, подобного не слу-
чилось и на сегодняшний день 
мы имеем весьма сомнитель-
ный, но показательный до-

кумент. Сомнительно, так как 
без инвентаризации не может 
быть и регистрации в ее ны-
нешнем виде. 

Речь идет о подписанном 
Премьер-министром Влади-
миром Путиным постанов-
лении правительства РФ от 
30 апреля 2009 года №388  
«О внесении изменений в по-

становления Правительства 
Российской Федерации от 4 
декабря 2000 года №921 и от 
13 октября 1997 года №1301».

Из нововведений поста-
новления можно указать де-
ление технической инвента-
ризации на первичную (вновь 
созданный объект — объект 
капитального строительства) 
и инвентаризацию изменений 

характеристик объектов (на-
пример, реконструкция зда-
ния). В новом документе нет 
понятий «плановая» и «вне-
плановая» инвентаризация. 
Вместо внеплановой отныне 
будет инвентаризация изме-
нений характеристик объектов 
учета. Собственно, почти одно 
и то же, за малым исключени-
ем. Прежде внеплановая ин-
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вентаризация считалась не-
обходимой для совершения 
сделок с объектами недвижи-
мости. Теперь сделка — не 
причина для инвентаризации.

Причем техническая инвен-
таризация и государственный 
учет выполняются по заявле-
ниям заинтересованных лиц. 
Иными словами, застройщик 
не обязан приглашать специ-
алистов, которые поставили 
бы новый дом на учет и выда-
ли технический паспорт. Это 
процедура признана необяза-
тельной. Теперь новый мно-
гоквартирный дом (введен-
ный в эксплуатацию после 1 
марта 2008г) и расположен-
ные в нем помещения разре-
шено ставить на учет, пред-
ставив копию разрешения на 
ввод объекта в эксплуатацию 
и поэтажный план с указани-
ем размеров и с экспликацией 
помещений. 

По прежде действующему 
законодательству плановые 
инвентаризации проводились 
раз в пять лет, и с задачами со-
вершенно определенными  — 
выяснить, какие изменения 
произошли в судьбе объекта 
за пятилетку, и зафиксировать 
их. В результате такой провер-
ки можно было выявить по-
следствия и вполне законных 
действий, и противозакон-
ных, например незаконного 
строительства, перепланиров-
ки помещений и т. д. Судя по 
всему, Правительство счита-
ет ныне живущих граждан на-
столько порядочными, что го-
тово отказаться от контроля за 
самостроем или несанкциони-
рованным сносом и перепла-
нировкой объектов. Паспор-
тизация новостроек в такой 
системе является первой обя-
зательной проверкой, без га-
рантий на последующие пла-
новые обследования. О каком 
планировании капитальных 
ремонтов строений может 
идти речь при таком подходе? 
А если так, то обрушения стро-
ений, типа тех, что происходят 
в последнее время, вполне не-
предсказуемы. Понятно и то, 
что прекращение обязатель-
ной инвентаризации новостро-
ек опустит госучет жилфонда 
на уровень случайности. Кро-

ме того, ныне функционирую-
щие «сталинки и хрущевки» не 
«молодеют» год от года и за-
фиксированный при послед-
ней плановой инвентаризации 
процент износа останется для 
них вечным, что также сыгра-
ет свою роль в определении 
налогооблагаемой базы для 
собственников данного жи-
лья. Инвентаризационные све-
дения стали теперь не нужны 
и при создании товарищества 
собственников жилья, хотя не-
понятно, чем это ТСЖ будет 
управлять и чем владеют его 

члены, в частности — какими 
помещениями и в каком соста-
ве. Также без инвентаризации, 
только по желанию заявителя, 
жилые помещения могут по-
лучать кадастровые номера,  
а их владельцы кадастровые 
паспорта. 

Таким образом, у государ-
ства теперь есть только две 
причины, чтобы вести техни-
ческий учет объектов жилищ-
ного фонда: «составление го-
сударственной статистической 
и бухгалтерской отчетности 
по жилищному фонду» и «ис-
числение и контроль базы на-
логообложения недвижимо-
сти в жилищной сфере». Одна 
беда  — налог будет рассчи-
тываться на владельцев квар-
тир исходя из очень прибли-
зительных поэтажных планов, 
а действительная площадь 
квартиры останется для фи-
скальных органов тайной.

Судя по материалам СМИ 
постановление призвано 
устранить избыточные адми-
нистративные барьеры при 
сдаче жилья и вопрос ставил-
ся об упрощении «регистра-
ции прав», но его извратили 
и свели к отмене технической 
инвентаризации. Такова вот 
логика борьбы с администра-
тивными барьерами. Так как  
в любом случае, первичная 
техническая инвентаризация 

проводится после завершения 
строительных работ на объек-
те и чаще всего после приема 
жилого дома в эксплуатацию, 
в целях описания объекта не-
движимости и его составных 
частей с указанием местопо-
ложения, наименования, при-
надлежности, назначения, 
фактического использования, 
состава, технического состо-
яния. Зная это и понимая, что 
инвентаризация не может слу-
жить административным ба-
рьером, напрашивается вывод 
о том, что никаких положи-

тельных общеполезных эф-
фектов при сдаче жилья в экс-
плуатацию постановление не 
даст. А вот негативные послед-
ствия очевидны. 

Во-первых, это крах дос-
товерности государственно-
го учета жилищного фонда. 
Если до постановления №388 
достоверность учета еще как-
то поддерживалась на плаву 
за счет паспортизации силами 
БТИ, то ныне какие-либо на-
дежды на достоверность ис-
чезают.

Во-вторых, самовольные 
перепланировки помещений  
в домах введенных после 1 
марта 2008г. будут списы-
ваться на строителей. По этой 
причине какая-либо борьба  
с перепланировками и переу-
стройством жилья будет про-
исходить только в залах суда, 
по разбору аварий на основе 
следственных разборок по по-
иску виновных. Ни о каком до-
судебном установлении фак-
тов имеющих юридическое 
значение в условиях бескон-
трольности и бездеятельности 
не может идти и речи;

В-третьих, в значительной 
мере усложняется идентифи-
кация помещений по техниче-
ским показателям в сделках 
с жилыми помещениями, что 
может привести к удлинению 
сроков регистрации прав и к 

возникновению дополнитель-
ных споров и недоразумений;

В-четвертых, утрачивает-
ся организационно-техноло-
гическая база по оценке квар-
тир для налогообложения, так 
как проектных данных недо-
статочно для оценки по укруп-
ненным показателям;

Можно было бы добавить 
еще и такие казусы, как опре-
деление доли в праве общей 
собственности по «общей» 
проектной площади квартиры 
в соответствии с нормами Жи-
лищного Кодекса РФ, опреде-

ление фактической отделки 
помещений по проектным дан-
ным, и, наконец, проведение 
обследований в натуре (т.е. 
проведение инвентаризации) 
без выхода в натуру, и др.

Пока же организации БТИ 
работают в прежнем режи-
ме и надеемся на то, что дан-
ный документ будет дополнен 
нормативными актами, кото-
рые, определят порядок про-
ведения технического учета 
при отсутствии первичной ин-
вентаризации, а также обозна-
чат механизм взаимодействия  
соответствующих государст-
венных структур при подго-
товке информации для целей 
налогообложения и государст-
венного статистического уче-
та.

Так же стоит понадеяться 
на благоразумие собственни-
ков жилья, не пожелающих ре-
гистрировать проектные пло-
щади со всеми вытекающими 
из этого последствиями. А вот 
моральный ущерб от внедре-
ния постановления №388 воз-
можно организациям БТИ при-
дется ощутить на себе, так как 
весь негатив будут списывать 
вновь на БТИ. Для профилак-
тики таких списаний остается 
пожелать БТИ стойкости, что-
бы достойно выдержать оче-
редную проверку на «проч-
ность». 

самовольные перепланировки помещений в домах введенных после 
1 марта 2008 г. будут списываться на строителей. 
По этой причине какая-либо борьба с перепланировками 
и переустройством жилья будет происходить только в залах суда
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В большинстве случаев пра-
ва на жилые помещения при-
обретаются на основании раз-
нообразных сделок: дарения, 
купли-продажи, приватиза-
ции, залога, долевого участия 
в строительстве и т.д. Однако 
за государственной регистра-
цией прав на квартиры граж-
дане обращаются и на основа-
нии иных документов. 

При этом заявителю, об-
ращающемуся за государ-
ственной регистрацией права, 
важно установить — действи-
тельно ли имеющийся у него 
документ на квартиру является 
правоустанавливающим в со-
ответствии со ст. 17 Федераль-
ного закона от 21.07.1997г. 
№122-ФЗ «О государствен-

ной регистрации прав на не-
движимое имущество и сделок  
с ним».

Нередки случаи обращения 
в Управление Федеральной 
регистрационной службы по 
Республике Татарстан граж-
дан за государственной реги-
страцией прав на квартиры на 
основании постановлений глав 
администраций соответствую-
щих районов г. Казани «О пре-
доставлении жилых помеще-
ний гражданам, нуждающимся  
в улучшении жилищных усло-
вий и приватизировавшим за-
нимаемое жилье». 

Так, за государственной ре-
гистрацией права собственно-
сти на трехкомнатную кварти-
ру в УФРС по РТ обратились 
граждане Ж. и К. В качестве 

основания для государствен-
ной регистрации права зая-
вителями было представлено 
постановление Главы адми-
нистрации Советского района 
г.  Казани «О предоставлении 
жилых помещений гражда-
нам, нуждающимся в улуч-
шении жилищных условий  
и приватизировавшим занима-
емое жилье», в соответствии 
с которым указанным граж-
данам была предоставлена  
в собственность трехкомнат-
ная квартира с утратой права 
собственности на ранее зани-
маемую квартиру. Управление 
вынуждено было отказать  
в регистрации права на квар-
тиру в связи с тем, что выше-
указанное постановление Гла-
вы администрации Советского 

района г.  Казани не соответ-
ствует ст.217 Гражданского 
Кодекса Российской Федера-
ции, в соответствии с которой 
имущество, находящееся в го-
сударственной или муници-
пальной собственности, может 
быть передано его собственни-
ком в собственность граждан 
и юридических лиц в порядке, 
предусмотренном законами  
о приватизации государствен-
ного и муниципального иму-
щества.

Заявители, не согласившись 
с отказом в государственной 
регистрации права, обжало-
вали его в Советский район-
ный суд г. Казани. Суд посчи-
тал отказ законным в связи  
с тем, что «...распорядитель-
ный акт государственного ор-

Судебная практика

Жилые помещения являются одними из самых распространенных объектов недвижимого 
имущества, участвующих в гражданско-правовом обороте. Именно поэтому среди объектов, 
права на которые подлежат государственной регистрации, жилые помещения занимают 
центральное место. Интерес с этому виду недвижимости обусловливает и достаточно боль-
шое количество судебных споров, связанных с правами на жилые помещения.

ольга хусаинова / начальник отдела правового обеспечения 
управления росреестра по республике татарстан
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гана и органа местного само-
управления о предоставлении 
жилого помещения из госу-
дарственной или муниципаль-
ной собственности в собствен-
ность граждан не является 
основанием как для возник-
новения гражданских прав на 
жилое помещение, так и для 
государственной регистрации 
права, поскольку основани-
ем может являться только до-
говор приватизации жилого 
помещения», как указал суд. 
Кассационной инстанцией 
Верховного суда Республики 
Татарстан отказ Управления 
также был оценен как право-
мерный.

Полагаем, что в данном 
случае гражданам правиль-
нее было бы обратиться в суд 
с заявлением об установлении 
факта владения и пользования 
квартирой на праве собствен-
ности. При этом решение суда 
об установлении факта вла-
дения и пользования недви-
жимым имуществом на пра-
ве собственности, вступившее  
в законную силу, является 
основанием для регистрации 
права собственности в Едином 
государственном реестре прав 
на недвижимое имущество  
и сделок с ним.

Иногда возникают ситуа-
ции, когда заинтересованные 
лица по тем или иным при-
чинам оспаривают права соб-
ственников на объекты недви-
жимого имущества.

В Авиастроительный рай-
онный суд г.  Казани обрати-
лась гражданка З. с иском  
к гражданину Б. о призна-
нии имущества совместной 
собственностью супругов, об 
определении долей в совмест-
ной собственности супругов, 
о признании частично недей-
ствительным свидетельства 
о праве на наследство по за-
вещанию. Требования исти-
цы были обоснованы тем, 
что с 1988г. — момента всту-
пления в брак с ответчиком, 
она, а позднее и ее дети, ро-
дившиеся в браке, проживали  
в спорном довладении, принад-
лежащем отцу ответчика. По-
сле смерти отца, ответчик стал 
собственником домовладения 
как наследник по закону.

В 2003 году брак между ис-
тицей и ответчиком был рас-
торгнут, но до 2008 года граж-
данка З. с детьми продолжала 
проживать в спорном доме.  
В 2008 году гражданин Б. об-
ратился в суд с иском о высе-
лении гражданки З. и детей из 

домовладения, которое состо-
яло из двух объектов — дома 
и флигеля. 

Не согласившись с требо-
ванием о выселении, граж-
данка З. обратилась с иском  
в Авиастроительный район-
ный суд г. Казани.

Решением суда требования 
истицы были удовлетворены 
частично. Суд признал свиде-
тельство о праве на наслед-
ство по завещанию, соглас-
но которому собственником 
всего домовладения являл-
ся гражданин Б., недействи-
тельным в части ½ доли в пра-
ве собственности на флигель  
в связи со следующим. 

Флигель был возведен  
в 1990 году, то есть в пери-
од брака истицы и ответчика. 
Согласно ст.256 Гражданско-
го кодекса Российской Фе-
дерации имущество, нажи-
тое супругами во время брака, 
является их совместной соб-
ственностью, если договором 

между ними не установлен 
иной режим этого имуще-
ства. Также п.3 ст.34 Семейно-
го кодекса Российской Феде-
рации определено, что право 
на общее имущество супругов 
принадлежит также супругу, 
который в период брака осу-
ществлял ведение домашнего 
хозяйства, уход за детьми или 
по другим уважительным при-
чинам не имел самостоятель-
ного дохода. В связи с этим 
суд посчитал флигель со-
вместно нажитым имуще-
ством супругов и признал его 
принадлежащим на праве об-
щей долевой собственности  
и истице и ответчику.

В то же время суд отказал 
гражданке З. в удовлетворе-
нии требования о признании 
права долевой собственности 
на дом, поскольку дом был 
построен в 1980 году и при-
надлежал отцу ответчика, ко-
торому он и оставил дом по 
завещанию. 

Решение суда об установлении факта  
владения и пользования недвижимым  
имуществом на праве собственности  
является основанием для государственной 
регистрации права собственности
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От всей души поздравляем тебя, юбиляр!

В августе этого года прошел юбилей  
у почетного работника-землеустроителя,  
а ныне заслуженного пенсионера — на-
чальника территориального отдела №9  
(Арский и Атнинский районы) Управления 
Федерального агентства кадастра объек-
тов недвижимости по Республике Татарс-
тан Минникаева Габдуллазяна Фазулзяно-
вича. 

За много лет своей трудовой деятель-
ности Габдуллазян Фазулзянович прошел 
славный путь, отдавая знания и душевную 
теплоту всем тем, кто с ним работал. Труд 

его был отмечен множеством наград. Даже 
теперь, находясь на заслуженной пенсии,  
к нему обращаются за советами, как граж-
дане, так и бывшие коллеги. 

Сейчас, оглядываясь в прошлое, он вспо-
минает о том, что сложностей, раздумий на 
тему желаемой профессии не существовало. 
Испытывая огромный интерес и понимая, 
что земельное дело требует аккуратности, 
точности и ответственности, почувствовал 
в себе силы, стремления реализовать себя 
именно в этой стезе. Так же немаловаж-
ную роль сыграла его безграничная любовь  
к родному краю, родным местам, где прош-
ли его детство и юность, и где, наверное, 
тогда еще начало формироваться желание 
заниматься родной землей.

Ярким воспоминанием, начала трудовой 
деятельности, до сих пор является восста-
новление границ между районами. И, на-
верное, ничто не сравнится с искренней бла-
годарностью людей после завершения их 
дела. Именно такие моменты давали уве-
ренность, подкрепляли силы для дальней-
шей усиленной работы.

В настоящее время, находясь на заслу-
женной пенсии, появилось много свобод-
ного времени, которое он всецело посвяща-
ет своей семье: детям, а особенно внукам.  
И, конечно же, без внимания не остается его 
любимое хобби — пчеловодство.

Так же Габдуллазяну Фазулзяновичу ин-
тересна актуальная на сегодняшний день 
тема развития процесса реорганизации на-
шего государственного органа, создания 
единого территориального органа — Управ-
ления Росреестра по Республике Татарстан. 
По его мнению, объединение трех организа-
ций, создание новой структуры — верный и 
правильный шаг, так как это упростит, облег-
чит населению оформление прав на землю.

В заключение хотелось бы еще раз по-
здравить и поблагодарить Минникаева Габ-
дуллазяна Фазулзяновича за отличный труд, 
добросовестное, ответственное и преданное 
отношение к своей работе. 

Сердечно поздравляем с 60-летним юби-
леем, желаем доброго здоровья Вам и Ва-
шей семье, благополучия, оптимизма и все-
го самого наилучшего!

8 ноября отметила 50-летний юби-
лей Садыкова Фарида Мазгутовна — за-
меститель начальника Менделеевского 
отдела Управления Росреестра по Ре-
спублике Татарстан. Накануне этого за-
мечательного праздника мы попросили 
поделиться с нами становлением ее ка-
рьеры, воспоминаниями о студенчестве,  
а так же планами на будущее.

	

Чем Вы руководствовались 
в выборе профессии?

В выборе профессии не было трудно-
стей, примером послужил председатель 
комитета по земельным ресурсам и зе-
мельной реформе Менделеевского райо-
на РТ Галимарданов Муллаян Салихович. 
Работая под его руководством, приходи-
лось совместно решать все вопросы, свя-
занные с улучшением состояния земель  
в районе, с оформлением правоустанавли-
вающих документов на землю, разрешать 
спорные вопросы, возникающие между 

землепользователями, перенимая при этом 
опыт и мудрость Муллаяна Салиховича. 

Чем Вам запомнились годы учебы 
и работы?

Годы учебы и работы запомнились 
встречами и общением с интересными 
людьми, трудной, но веселой жизнью. Так 
как я родом из деревни и из большой се-
мьи, с детства я любила работать на зем-
ле. В летние месяцы мы ездили со сту-
денческими отрядами в город Астрахань  
и Республику Молдавия на уборку овощей 
и фруктов, что видимо и было предвестни-
ком в выборе моей будущей профессии.

Возможно ли было на кого то равняться?
Образцом преданности своему делу, ра-

ботоспособности, энергии и умению на-
ходить единственно правильное решение  
в самых сложных ситуациях для меня явля-
ется Таскира Лотфулловна Галеева — моя 
учительница, долгие годы прослужившая 
руководителем аппарата в администра-
ции Менделеевского района. Именно к ней  
я обращалась в трудный момент, зная, что 
она поможет, подскажет, поддержит.

Чему посвящаете свое свободное время?
Напряженный трудовой ритм оставля-

ет мало времени на досуг, но каждую сво-
бодную минуту стараюсь проводить в кру-
гу близких, особенно сейчас, когда есть 
возможность побаловать внучку. Я люблю 

возиться на грядках, быть ближе к земле, 
природе. Люблю выращивать цветы, соби-
рать ягоды в сенокосную страду, когда аро-
мат разнотравья на лугу дурманит, напоми-
нает беззаботное детство. 

Что бы вы хотели изменить в работе?
В настоящее время жду изменений  

в структуре нашего Управления, которые 
заключаются в том, что будет создана но-
вая организация — Управление Федераль-
ной службы государственной регистрации, 
кадастра и картографии по Республике Та-
тарстан. Надеюсь, с создание данной орга-
низации будет создана структура «одного 
окна», что улучшит и облегчит работу с на-
селением.

Какие качества Вы цените в людях?
Я больше всего ценю в людях искрен-

ность и доброту, надо быть таким челове-
ком, чтобы к тебе тянулись. В коллективе 
надо жить интересами коллег, поддержи-
вать их в любых начинаниях.

Дорогая, Фарида Мазгутовна, поздрав-
ляем Вас с Днем рождения! Ваша профес-
сия всегда пользовалась уважением, так 
как она посвящена бесценному сокрови-
щу страны — ее земле. И именно от Ва-
шего профессионализма будет зависеть, 
то насколько рационально, эффективно 
она будет использоваться. Успехов Вам  
в почетном и ответственном деле, крепкого 
здоровья, добра и счастья!
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поздравляем тебя, юбиляр!

Почему вы решили стать 
юристом?

Нас в семье выросло четве-
ро детей. Мать осталась вдовой 
в 29 лет; когда убили отца — 
председателя колхоза  — мне 
было всего 7 месяцев. Тогда 
мы вдоволь ощутили на себе 
все тяготы безотцовщины. 
Мать, сейчас ее уже нет среди 
нас, нам всё время твердила  
о том, что надо быть достойны-
ми своего отца. Он был инва-
лидом ВОВ, имел орден Крас-
ной звезды, три медали «За 
отвагу», а такие медали дава-
ли и тогда, и сейчас за личную 
отвагу. Я горжусь своим от-
цом. Именно мама и научила 
всех своих детей быть приме-
ром во всем, уважать старших, 
защищать слабых, не брать чу-
жое, быть законопослушны-
ми, а когда это надо, постоять 
за себя. В глухой татарской де-
ревне, где я вырос, мы, кроме 
участкового инспектора мили-
ции, людей в фоме и не виде-
ли, но желание работать в пра-
воохранительных органах уже 
возникло тогда, под влияни-
ем матери. Я много читал книг 
о работе милиции, про войну, 
мемуары полководцев. Уси-
ленно занимался спортом, бо-
ролся на сабантуях, как и все 
мои сверстники. Хотя сред-
нюю школу окончил с очень 
хорошими оценками (в атте-

стате было всего три четверки, 
а все остальные пятерки) сра-
зу учиться в вуз не пошел. Хо-
телось отслужить в рядах Со-
весткой Армии, как тогда было 
принято среди моих сверстни-
ков. В армии служил в Венгер-
ской Народной Республике, 
там я и окончательно решил 
стать юристом, работником 
прокуратуры или работником 
милиции (следователем). По-
сле демобилизации еще два 
года работал водителем в Сар-
мановской районной газете, 
работу любил, но осуществить 
свою мечту все равно хоте-
лось. На очную форму обуче-
ния идти не мог, постеснялся 
матери, и поэтому сдал доку-
менты на заочное отделение 
юридического факультета КГУ 
в 1977 году. Как ни странно,  
я поступил на юридический 
факультет КГУ с первого раза, 
и уже с третьего курса по реше-
нию бюро РК ВЛКСМ пришел 
следователем в Сармановский 
ОВД. В милиции я отслужил 20 
лет, из них почти 12 лет следо-
вателем, потом начальником 
ОВД при Сармановском РОВД, 
дослужился до звании майо-
ра. Наша следственная груп-
па постоянно занимала 1-3 ме-
ста среди сельских РОВД. За 
раскрытие конкретных гром-
ких преступлений в свое вре-
мя министр внутренних дел 
наградил меня фотоаппара-
том, по результатам моего 
расследования одного дела 
по дорожно-транспортному 
преступлению следственное 
управление МВД РТ выпу-
стило экспресс-информацию  
в качестве обмена опытом. 

Как вы пришли в систему 
государственной регистрации 
прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним?

Когда премьер-министр РФ 
Кириенко в 1999 г. дал ука-
зание уволить милиционе-

ров в возрасте 45 лет, я ре-
шил уйти из милиции, хотя к 
тому времени мне еще не ис-
полнилось 45 лет. Тогда глава 
Сармановского района Зала- 
ков А.М. предложил мне ва-
кантную тогда должность ди-
ректора Сармановского фили-
ала регистрационной палаты 
при МЮ РТ, Председатель ре-
гистрационной палаты при МЮ 
РТ Людмила Васильевна Кузь-
мина приняла меня на работу. 
Эту работу полюбил с первых 
дней. Попав в такой коллек-
тив после 20 лет службы в ми-
лиции, я был приятно удивлен 
доброжелательным отношени-
ем руководства и начальников 
отделов центрального аппа-
рата, их специалистов ко мне  
и к каждому члену нашего кол-
лектива.

Какого принципа придержи-
ваетесь в своей работе?

В каждодневной своей ра-
боте стараюсь как можно эф-
фективнее использовать свое 
рабочее время и рабочее вре-
мя своих сотрудников. Для 
этого же им необходимо в пер-
вую очередь создать условия. 
Принципиально не допускаю 
работу «как нибудь», перед 
законом все равны, а в Сар-
мановском отделе этот прин-
цип соблюдается еще строже. 
Сам не допускаю грубости, не 
допущу этого со стороны дру-
гих в отношении себя и своих 
сотрудников. Не переношу об-
ман, требую точности во всем. 
Законное указание начальни-
ка должно исполняться в срок  
и качественно. Уважаю, при-
знаю инициативных, умных  
и компетентных людей, несмо-
тря на их возраст. Хотя в отде-
ле существуют все принципы 
единоналичия, но вполне до-
пускаются и принципы демо-
кратии.

Что ждете от объединения?
С 20 ноября 2009 г. мы уже 

стали другим учреждением. Не 
скрываю, ждал этого дня с не-
которой тревогой, потому что, 
наверное, только дураки ниче-
го не боятся. Любая ошибка  
с нашей стороны для граждан 

может обернуться нерешимой 
проблемой в будущем, и по-
этому объединение для меня  
и наших сотрудников еще  
и дополнительное испытание 
на профессиональную при-
годность. И самое главное при 
этом, чтобы наши граждане 
не почуствовали никаких свя-
занных с объединением неу-
добств. Для этого Руководи-
тель Управления Росреестра 
по Республике Татарстан Азат 
Галимзянович очень оператив-
но провел структурные изме-
нения, а результаты начатых 
совместных приемов граждан 
с ФГУ «Земельная кадастро-
вая палата» по РТ дали нам 
уверенность, что мы успешно 
пройдем и этот этап и станем 
единым органом, работающим 
на благо людей. По начатому 
совместному приему граждан 
коллектив уже доказал, что мы 
на правильном пути, тем бо-
лее «о едином окне» мечта-
ли почти с самого начала на-
шей деятельности. Кроме того, 
в плане технического оснаще-
ния обособленных отделов,  
думаю, произойдут существен-
ные изменения в лучшую сто-
рону, ведь сейчас у нас общая 
задача, общие результаты ра-
боты.

Ваши планы на будущее?
Я, как и любой родитель, 

планы в личной жизни свя-
зываю только с благополучи-
ем своих детей и своих род-
ных. А в службе хотелось бы 
взаимопонимания с людьми  
и с коллективом, они мне 
очень близки, даже и с неко-
торыми их недостатками и до-
стоинствами. Задачи, которые 
перед нами поставлены ру-
ководством Управления Рос-
реестра по РТ, нами должны 
быть решены по закону и в 
срок. Надеюсь также, что от-
дел продолжит занимать до-
стойные передовые места 
среди обособленных отделов 
нашего Управления Росреестра  
по РТ, и тем самым я смогу 
оправдать оказанное мне до-
верие. 

16 ноября этого года начальник сармановского отде-
ла управления росреестра по республике татарстан —  
таишев раХсим шамсемухаметович отметил весьма  
значимую дату — 55 лет. что и послужило приятным по-
водом для беседы с ним. 
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ПРОВЕРь СЕБЯ!

   Вертикаль

 Опись имущества и объявление запрета 
распоряжаться им.
 Письменное уполномочие, выдаваемое 
одним лицом, другому лицу для 
представительства перед третьими лицами.
 Помещение в многоквартирном доме, 
состоящее из одной или нескольких комнат, 
а так же помещений вспомогательного 
использования, предназначенных для 
удовлетворения гражданами бытовых  
и иных нужд, связанных с проживанием  
в таком помещении.
 Запись учетных данных о документах, 
предназначенных для хранения в любой 
учетной форме.
 Действия граждан и юридических лиц, 
направленные на установление, изменение  
или прекращение гражданских прав  
и обязанностей.
 Сбор в регистрирующем органе, за 
совершение юридически значимых действий.
 Глава государства, гарант конституции 
прав и свобод человека и гражданина. 
 Право ограниченного пользования 
чужим имуществом, разновидность 
ограниченных вещных прав.
 Профессиональный юрист, которому  
в установленном порядке разрешено 
оказывать платную юридическую помощь 
гражданам и организациям.

 Соглашение двух или более лиц.
 Документ подтверждающий 
государственную регистрацию, либо какое-
нибудь обстоятельства.
 Совокупность систематизированных 
сведений об объектах налогообложения.
 Способ обеспечения исполнения 
обязательств.
 Маклер по операциям с жильем или 
другими видами недвижимости.

   Горизонталь

 Определение на местности и юридическое 
оформление границ земельной 
собственности (владения).
 Дисциплина изучающая формы и размеры 
земли, занимающаяся съемкой и измерением 
больших площадей земной поверхности.
 Должностное лицо совершающее 
нотариальные действия.
 УФРС по РТ в просторечии. 
 Юридическое или физическое лицо, 
обеспечивающее на принадлежащем 
ему земельным участке, строительство, 
реконструкцию объекта.
 Признаваемая государством, за 
гражданином, возможность, иметь 
гражданские права и нести гражданские 
обязанности.

 Одно из существенных условий 
договора.
 Упрощения процедуры государственной 
регистрации прав на принадлежащие физ. 
лицам объекты недвижимого имущества, 
документы на которые частично отсутствуют, 
либо не соответствуют требованиям 
действующего законодательства —  
дачная …...
 Утвержденный порядок осуществления 
служащим, прав и обязанностей — 
должностной ……
 Залог любого недвижимого имущества.
 Любой письменный акт, имеющий 
юридическую силу или носящий служебный 
характер.
 Организация публичной власти, 
обладающая аппаратом принуждения  
и распространяющая свою власть  
на определенной территории.
 Общественно опасное явление  
в сфере политики или государственного 
управления, выражающееся в умышленном 
использовании лицами, осуществляющими 
функции представителей власти, а также 
находящимися на государственной 
службе, своего служебного положения для 
противоправного получения имущественных 
и неимущественных благ и преимуществ  
в любой форме, а равно выражающееся  
в подкупе этих лиц.

Автор кроссворда: Лилия Сайфеева. Ответы на кроссворд читайте в следующем номере «Вестника недвижимости»



ВЕСТНИК НЕДВИЖИМОСТИ / №2 / декаБРЬ 2009

34 О НАС

Обособленные отделы приема 
документов управления росреестра  
по республике татарстан в г.Казань

Зареченский отдел

г. Казань, ул. Гагарина, д. 103

533-25-31
Документы на государственную регистрацию прав и сделок 
на недвижимое имущество принимаются по Московскому, 
Кировскому, Авиастроительному районам г.Казани, в том 

числе ведется совместный прием документов (по принципу 
одного окна) на государственную регистрацию прав на 

недвижимое имущество и регистрацию прав  
по «Дачной амнистии» на объекты, расположенные  

в Высокогорском районе

Также с июля 2009г. открыт дополнительный офис 
отдела регистрации ипотеки УФРС по РТ по адресу: 

г. Казань, ул. Петербургская, д.40. 
В данном офисе прием документов осуществляется 

по предварительной записи на сделки, 
связанные с оборотом закладных. 

тел.: 533-43-46

Обособленные пункты  
приема документов росреестра  
по республике татарстан в в г.Казань

Ново-Савиновский,   
г. Казань, ул. Адоратского, д. 29 Б, 556-19-29
Документы на государственную регистрацию прав 
на недвижимое имущество принимаются по всем 

районам г.Казани, в том числе ведется совместный 
прием документов (по принципу одного окна) на 

государственную регистрацию прав на недвижимое 
имущество и регистрацию прав по «Дачной амнистии» на 
объекты, расположенные в Зеленодольском районе РТ.

Приволжский, г. Казань,  
ул. Ипподромная, д. 17, 277-88-06

Документы на государственную регистрацию прав на 
недвижимое имущество принимаются по всем районам 

г.Казани, в том числе регистрация прав по «Дачной 
амнистии»  на объекты, расположенные в Лаишевском 

районе РТ.

Советский, г. Казань,  
ул. Шуртыгина, д. 1, 273-25-68

Документы на государственную регистрацию прав на 
недвижимое имущество принимаются по всем районам 

г.Казани.

Азинский, г. Казань,  Пр. Победы, д. 100, 533-25-20
Документы на государственную регистрацию прав 
на недвижимое имущество принимаются по всем 

районам г.Казани, в том числе ведется совместный 
прием документов (по принципу одного окна) на 

государственную регистрацию прав на недвижимое 
имущество и регистрацию прав по «Дачной амнистии»  
на объекты, расположенные в Лаишевском районе РТ.

Авиастроительный район,  
г. Казань, ул. Копылова, д. 2, 533-02-74

Документы на государственную регистрацию прав на 
недвижимое имущество принимаются по всем районам 

г.Казани, в том числе регистрация прав по «Дачной 
амнистии»  на объекты, расположенные в Высокогорском 

районе.

График работы Управления 
Федеральной службы 
государственной регистра-
ции, кадастра и картографии   
по Республике Татарстан
 
График работы с заявителями отдела приема-
выдачи документов Управления по адресу:  
г. Казань, ул. Авангардная, 74 (подъезд 2,3)
Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 19.00
 Среда неприемный день
 Четверг  с 08.00 до 19.00
 Пятница  с 08.00 до 17.00
 Суббота  с 08.00 до 17.00

График работы с заявителями отдела госу-
дарственной регистрации арестов и выдачи 
информации о зарегистрированных правах 
Управления по адресу: г. Казань, ул. Аван-
гардная, д. 74, (подъезд 4)
Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 19.00
 Среда  с 08.00 до 17.00
 Четверг  с 08.00 до 19.00
 Пятница  с 08.00 до 13.00
 Суббота  с 08.00 до 17.00
 
График работы с заявителями отдела госу-
дарственной регистрации ипотеки и договоров 
долевого участия,  отдела государственной 
регистрации прав юридических лиц и крупных 
правообладателей Управления по адресу:.  
г. Казань, ул. Авангардная, д.74, (подъезд 1)
 Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 17.00
 Среда  с 08.00 до 17.00
 Четверг  с 08.00 до 17.00
 Пятница  с 08.00 до 17.00

График работы с заявителями  Зареченского 
отдела Управления по адресу:  
г. Казань, ул. Гагарина, 103
Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 19.00
 Среда неприемный день
 Четверг  с 08.00 до 19.00
 Пятница  с 08.00 до 13.00
 Суббота  с 08.00 до 17.00

График работы с заявителями 
обособленных пунктов 
приема документов

График работы с заявителями обособленных 
пунктов приема документов отдела приема-
выдачи документов Управления по адресам: 
г. Казань, ул. Адоратского, д. 29а,, г. Казань, 
ул. Ипподромная, д. 17, г.Казань, ул. Пр. По-
беды, д.100, г. Казань, ул. Шуртыгина, д.1, 
г. Казань, ул. Копылова, д. 2.
Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 19.00
 Среда неприемный день
 Четверг  с 08.00 до 19.00
 Пятница  с 08.00 до 12.00
 Суббота  с 08.00 до 17.00

График работы с заявителями дополнитель-

ного пункта приема документов отдела госу-

дарственной регистрации ипотеки и договоров 

долевого участия Управления по адресу: 

г. Казань, ул. Меридианная, д.1а

Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 17.00
 Среда  с 08.00 до 17.00
 Четверг  с 08.00 до 17.00
 Пятница  с 08.00 до 16.00
 

График работы с заявителями дополнитель-

ного пункта приема документов отдела госу-

дарственной регистрации ипотеки и договоров 

долевого участия Управления по адресу: 

г. Казань, ул. Четаева, д. 56

Понедельник  с 08.30 до 17.30
 Вторник  с 08.30 до 17.30
 Среда  с 08.30 до 17.30
 Четверг  с 08.30 до 17.30
 Пятница  с 08.30 до 16.30
 

График работы с заявителями дополнитель-

ного пункта приема документов отдела госу-

дарственной регистрации ипотеки и договоров 

долевого участия Управления по адресу: 

г. Казань, ул. Петербургская, д. 40

Понедельник  с 09.00 до 18.00
 Вторник  с 09.00 до 18.00
 Среда  с 09.00 до 18.00
 Четверг  с 09.00 до 18.00
 Пятница  с 09.00 до 17.00

График работы с заявителями территориаль-

ных отделов Управления Росреестра по РТ

Понедельник  с 08.00 до 13.00
 Вторник  с 08.00 до 19.00
 Среда неприемный день
 Четверг  с 08.00 до 19.00
 Пятница  с 08.00 до 13.00
 Суббота  с 08.00 до 13.00
 

График работы с заявителями  

Альметьевского, Бугульминского, 

Елабужского, Зеленодольского, Лаишевского, 

Нижнекамского и Чистопольского отделов 

Управления

Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 19.00
 Среда с 08.00 до 12.00
 Четверг  с 08.00 до 19.00
 Пятница  с 08.00 до 17.00
 Суббота  с 08.00 до 13.00
 

График работы с заявителями Набережно-

Челнинского отдела Управления по адресу: 

г. Набережные Челны, ул. Гидростроителей, 

д. 10.

Понедельник  с 08.00 до 17.00
 Вторник  с 08.00 до 19.00
 Среда с 08.00 до 17.00
 Четверг  с 08.00 до 19.00
 Пятница  с 08.00 до 17.00
 Суббота  с 08.00 до 17.00
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Обособленные пункты  
приема документов росреестра  
по республике татарстан в в г.Казань

Ново-Савиновский,   
г. Казань, ул. Адоратского, д. 29 Б, 556-19-29
Документы на государственную регистрацию прав 
на недвижимое имущество принимаются по всем 

районам г.Казани, в том числе ведется совместный 
прием документов (по принципу одного окна) на 

государственную регистрацию прав на недвижимое 
имущество и регистрацию прав по «Дачной амнистии» на 
объекты, расположенные в Зеленодольском районе РТ.

Приволжский, г. Казань,  
ул. Ипподромная, д. 17, 277-88-06

Документы на государственную регистрацию прав на 
недвижимое имущество принимаются по всем районам 

г.Казани, в том числе регистрация прав по «Дачной 
амнистии»  на объекты, расположенные в Лаишевском 

районе РТ.

Советский, г. Казань,  
ул. Шуртыгина, д. 1, 273-25-68

Документы на государственную регистрацию прав на 
недвижимое имущество принимаются по всем районам 

г.Казани.

Азинский, г. Казань,  Пр. Победы, д. 100, 533-25-20
Документы на государственную регистрацию прав 
на недвижимое имущество принимаются по всем 

районам г.Казани, в том числе ведется совместный 
прием документов (по принципу одного окна) на 

государственную регистрацию прав на недвижимое 
имущество и регистрацию прав по «Дачной амнистии»  
на объекты, расположенные в Лаишевском районе РТ.

Авиастроительный район,  
г. Казань, ул. Копылова, д. 2, 533-02-74

Документы на государственную регистрацию прав на 
недвижимое имущество принимаются по всем районам 

г.Казани, в том числе регистрация прав по «Дачной 
амнистии»  на объекты, расположенные в Высокогорском 

районе.
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