
Тезисы выступления на заседании «круглого стола»

 в Государственной Думе РФ 14 октября 2013 года

(Павлов Игорь Анатольевич – СРО НП «ОПКД»)
Тема заседания: «Кадастровый учет объектов недвижимости. Пути         

                               развития законодательства». 
Тема выступления: «Пути решения некоторых важнейших проблем, существующих в сфере кадастровой деятельности, с внесением постатейных изменений и дополнений в Федеральный закон от 24.07.2007 г. №221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости».
Уважаемые депутаты Государственной Думы, 

представители аппарата Правительства РФ, 

приглашенные профессионалы кадастровой деятельности!
5 сентября с.г. в стенах Государственной Думы РФ по инициативе депутата Государственной Думы Туманова Андрея Владимировича прошло расширенное заседание Коллегии Национального Совета по кадастровой деятельности, на котором были обсуждены имеющиеся проблемы кадастра недвижимости и определены пути их преодоления. В заседании коллегии приняли участие более сорока профессионалов кадастровой деятельности из 19-ти регионов России. В течение сентября-октября Национальным Советом еще раз было глубоко проанализировано реальное состояние дел в сфере кадастровой деятельности, обобщены, представленные  участниками заседания предложения по внесению изменений в действующее законодательство, направленные на преодоление имеющихся проблем и подготовлены постатейные изменения и дополнения в Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости».
Сегодня нет возможности, да и необходимости детально освещать все имеющиеся многочисленные проблемы кадастровой деятельности, они всем известны и были детально освещены 5 сентября в докладе председателя Коллегии Национального Совета, президента Российской ассоциации частных землемеров Алакоза Валерия Владимировича. Коротко их можно озвучить так: действующее законодательство в этой сфере, мягко говоря,  не работает с необходимой эффективностью и не позволяет создать столь необходимый государству и гражданам нашей страны полномасштабный и достоверный кадастр недвижимости. Какие же, на наш взгляд,  необходимо предпринять первоочередные меры, и какие внести изменения в действующее законодательство, чтобы создать полновесный, правдивый и доступный кадастр недвижимости, создав  при этом необходимые условия для эффективной профессиональной  деятельности кадастровых инженеров и обеспечив законные права граждан и юридических лиц – заказчиков кадастровых работ.
Первое. Необходимо в кадастровом законодательстве установить современный принцип приоритета точных границ над неточными, вместо существующего на сегодняшний день принципа – кто первым попал в Кадастр, тот и прав. Этот последний пагубный принцип неминуемо приводит к накоплению кадастровых ошибок и дальнейшему ухудшению качества, и без того несовершенного,  Кадастра недвижимости.
Сегодня, в случае пересечения границ, представленного на регистрацию земельного участка, с границами ранее учтенного земельного участка, стоящего на кадастровом учете, границами территориальных зон, муниципальных образований, населенных пунктов, осуществляется приостановка кадастрового учета. При этом, принимая такое решение орган кадастрового учета должен установить и указать возможные причины приостановления, обстоятельства, послужившие основанием для его принятия и конкретные рекомендации по устранению данных причин и обстоятельств. 
Однако, у органа кадастрового учета для этого нет ни возможности, ни достаточных сил и средств, ни необходимой мотивации. Поэтому, орган кадастрового учета при выявлении пересечения границ, перечисляет все возможные причины и, прежде всего, подвергает сомнению  правильность действий кадастрового инженера, подготовившего документы для кадастрового учета (а значит и уровень его профессиональной подготовки) и практически никогда не сомневается в достоверности координат ранее учтенного земельного участка, так как не может их проверить (а ведь документы делал такой же кадастровый инженер, и зачастую  менее профессионально подготовленный).
Таким образом, если кадастровый инженер подготовил межевой план в строгом соответствии с требованиями Закона о Кадастре и точно определил координаты характерных точек границ земельного участка, но при этом органом кадастрового учета выявлены пересечения границ, заказчик не может с первого раза поставить этот земельный участок на кадастровый учет. Вопрос? Разве это не является нарушением законных прав граждан? А разве кадастровый инженер при этом не теряет, причем  «из-за того парня», свой профессиональный авторитет перед заказчиком, а также время, деньги, нервы и т.д.? А дальше у кадастрового инженера, да и у заказчика, есть три пути, причем один хуже другого: 
Первый – оплатить исправление всех предыдущих ошибок, в которых он не виноват (при этом смежник не всегда согласен с исправлением сведений о его участке в кадастре);

Второй – обратиться в суд, что тоже, как известно довольно затратное и длительное мероприятие;

Третий – самый «плачевный», но и самый простой, который особенно характерен, когда заявителю надо продать свой земельный участок – кадастровый инженер «пристыковывает» земельный участок к смежному, устраняя причину пересечения, ставит его на учет и тем самым еще больше ухудшает кадастр, внося в него новые кадастровые ошибки. В этом случае орган кадастрового учета, главная задача которого стоять на страже достоверности и правдивости кадастра, сам провоцирует кадастрового инженера на подобного рода нарушения.  
Наши предложения по разрешению этой проблемы: 
1. Кадастровый инженер должен иметь возможность в упрощенном порядке доказать отсутствие ошибок в кадастровых документах и если это сделано, то орган кадастрового учета в этом случае должен осуществить кадастровый учет объекта недвижимости.

2. Если кадастровый инженер представил доказательства об отсутствии ошибки в документах, то соответственно пересечение вызвано кадастровой ошибкой допущенной другим кадастровым инженером при выполнении кадастровых работ в отношении объекта недвижимости, кадастровый учет которого был осуществлен ранее. В этом случае орган кадастрового учета принимает решение о необходимости устранения кадастровой ошибки и направляет уведомление правообладателю смежного участка.

3. Если правообладатель смежного участка с этим не согласен, то уже он должен обращаться в суд и доказывать отсутствие кадастровой ошибки.
Наши предложения по реализации:

Реализовать это предложение (этот упрощенный порядок) на практике возможно только через СРО в сфере кадастровой деятельности. Для этого необходимо законодательно закрепить за саморегулируемой организацией право подготавливать заключение о наличии или отсутствии ошибки в документах, подготовленных своим членами в результате выполнения кадастровых работ, по заявлению кадастрового инженера или заказчика кадастровых работ. Орган же  кадастрового учета по результатам такого заключения принимает окончательное решение о постановке  объекта недвижимости на кадастровый учет. В случае же, если орган кадастрового учета не согласен с представленным заключением и принимает решение об отказе в постановке объекта недвижимости на кадастровый учет, то дальше следует обращение в суд, так как в данной ситуации появляется и истец и ответчик. 
Таким образом,  возможно законодательное установление принципа приоритета точных границ над неточными. 

Однако такой порядок выявление ошибок,  применим в случаях, когда нет спора по фактическому расположению смежной границы (земельного спора),  а при наличии же такого спора решение этой проблемы возможно только в судебном порядке.
При этом, мы понимаем, что подготовка заключения о наличии или отсутствии ошибки в документах потребует определенных финансовых затрат (но они всегда будут значительно меньше, чем  устранение всех ранее допущенных ошибок или выявление ошибок через суд).

Для того, чтобы не увеличивать взносы и тем самым не перекладывать эти затраты на кадастровых инженеров, которым данное заключение может никогда не понадобиться, необходимо законодательно расширить источники формирования имущества саморегулируемой организации, а именно за счет средств, полученных за подготовку заключений о наличии или отсутствии ошибки в документах, подготовленных членами СРО в результате выполнения кадастровых работ и за проведение независимых землеустроительных экспертиз.

Но и к судебному разбирательству следует подключать СРО. То есть, проведение независимой землеустроительной экспертизы, которую назначает суд, будет правильнее всего заказывать СРО, так как проводят ее, определенные судом кадастровые инженеры, уровень подготовки которых не всегда соответствует предъявляемым требованиям. СРО же предложит суду наиболее грамотных и подготовленных специалистов, так как знает уровень профессиональной подготовки каждого из своих членов и несет ответственность за контроль их профессиональной деятельности. 
Кроме того, право данное СРО по подготовке заключений и проведению независимых землеустроительных экспертиз, позволит заказчикам крупных кадастровых работ через СРО осуществлять контроль качества их проведения, так как уровень подготовки 27 тысяч кадастровых инженеров разный и такой контроль зачастую заказчику крайне необходим.
Второе. О качестве и сроках реализации Плана мероприятий («дорожной карты») «Повышение качества государственных услуг в сфере государственного кадастрового учета недвижимого имущества и государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», утвержденного распоряжением Правительства Российской Федерации от 1 декабря 2012 г. № 2236-р.

Для нас это очень важно. Прежде всего, потому, что рядовой кадастровый инженер очень внимательно следит за качеством и сроками выполнения запланированных мероприятий, а если они не выполняются даже Правительством РФ, которое само их утвердило, то теряется и вера в то, что саморегулируемые организации хоть что-то смогут сделать. А сроки эти сегодня имеют устойчивую тенденцию к сдвигу вправо. 

Пример тому долгожданный и очень необходимый проект Федерального закона «Об определении точных границ земельных участков и местоположения зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации», который сейчас находится в стадии публичного обсуждения. А ведь по срокам «дорожной карты» - сентябрь 2013 года – это срок его реализации, а значит это если не его принятие, то хотя бы внесение в Государственную Думу. 
Близок  к такому же пути развития событий и  пункт 30 Плана мероприятий «О введении обязательного членства кадастровых инженеров в СРО в сфере кадастровой деятельности». Срок реализации федерального закона – март 2014 года. Осталось четыре месяца, а мы еще и не знаем, что обсуждать, так как существуют, как минимум, три совершенно различных законопроекта, причем противоречащие друг другу. А ведь для того, чтобы выполнить данный пункт «дорожной карты», необходимо внести лишь несколько поправок в Закон «О кадастре», так как, на наш взгляд все организационные условия для введения обязательного членства созданы и при этом реализация этого пункта не требует никаких финансовых затрат со стороны государства.

Задержки в сроках выполнения «дорожной карты» в конечном итоге скажутся на качестве выполнения запланированных мероприятий, особенно в вопросах глубины проработки законов и руководящих документов. Кроме того, это может поставить под угрозу и выполнение недавно приятой новой Федеральной целевой программ «Развитие единой государственной системы регистрации прав и кадастрового учета недвижимости на 2014-2019 годы», так как они тесно взаимосвязаны. А некачественное выполнение ФЦП – это, прежде всего, неэффективное расходование выделяемых из Федерального бюджета и бюджетов регионов денежных средств. Нельзя допустить повторения прошлой Федеральной целевой программы 2006-2012 годов, признанной в целом «провальной». 
Третье. Теперь непосредственно о введении обязательного членства кадастровых инженеров в СРО в сфере кадастровой деятельности.
Государство продекларировало в «Законе о кадастре» о введении института саморегулирования кадастровой деятельности с добровольным членством в них кадастровых инженеров. На определенном этапе это было сделано верно, так как саморегулируемым организациям надо было появиться, пройти государственную регистрацию и период становления. При этом, государство понимало, что не в состоянии своими силами обеспечить контроль за профессиональной деятельности  нескольких тысяч кадастровых инженеров (на сегодняшний день их 27 тысяч) и планировало поручить это СРО. Оно же, в лице Росреестра готово контролировать деятельность нескольких СРО. Однако этого не получилось. Сегодня существует 19 СРО в сфере кадастровой деятельности, в которых состоит около 20 % действующих кадастровых инженеров. Причем, это самые продвинутые, грамотные и профессионально подготовленные специалисты, которые осознано, добровольно вступили в СРО, понимая, что сегодня вне рамок профессионального сообщества в одиночку работать невозможно. И именно эти кадастровые инженеры осознанно выполняют установленные стандарты и правила профессиональной деятельности, деловой и профессиональной этики и подвергаются контролю со стороны СРО, а рядом 80% остальных кадастровых инженеров предоставлены сами себе и действуют, как им заблагорассудится. При этом, если результаты такого контроля потребуют применения к кадастровому инженеру мер дисциплинарного воздействия, он неминуемо пополнит ряды «неохваченных». Это только один пример - по контролю за профессиональной деятельностью членов СРО, точно также обстоят дела и с большинством других функций СРО.
Таким образом, Государство, продекларировав саморегулирование в сфере кадастровой деятельности какой-либо реальной передачи полномочий профессиональным объединениям или хотя бы их части не осуществило.
Понимая это, МЭР РФ попыталось самостоятельно, через квалификационные комиссии по аттестации кадастровых инженеров, созданные в каждом регионе осуществить контроль профессиональной деятельности кадастровых инженеров. Таких попыток было две. 

Первая – неудачная – это лишение аттестатов за десять отказов в постановке объектов на кадастровый учет, полученных в течение  календарного года от органа кадастрового учета, связанных с грубыми нарушениями при проведении кадастровых работ.
Вторая – нынешняя – по ФЗ №250, который вступил в силу с 1 октября 2013 года. Только вступил в силу, а на наш взгляд, уже сейчас по вопросам контроля за профессиональной деятельностью кадастровых инженеров, эффективно работать не будет. 

(Пример с 25% и 20 решениями).
Таким образом, мы считаем, что орган кадастрового учета должен представлять документы на лишение квалификационных аттестатов не в квалификационную комиссию, а в СРО, где они будут детально изучены, проанализированы и принято объективное решение о том, кто реально заслуживает лишения квалификационного аттестата. Решение же об аннулировании квалификационного аттестата должны приниматься квалификационной комиссией по представлению саморегулируемой организации в сфере кадастровой деятельности, членом которой является кадастровый инженер. 
Перечисленные сегодня  дополнительные функции СРО и введение обязательного членства кадастровых инженеров в саморегулируемых организациях в сфере кадастровой деятельности позволит обеспечить не только реальный и действенный  контроль за выполнением кадастровыми инженерами кадастровых работ, но и в значительной степени повысит их качество.

И последнее.   
Уважаемые депутаты Государственной Думы, 

представители Правительства РФ!

Все, что сегодня было мной озвучено – это результат коллективного труда профессионалов кадастровой деятельности, подготовленный в виде предложений по постатейному внесению изменений и дополнений в Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости», которые находятся в розданных Вам материалах. Это пока только первый шаг. Убедительно просим Вас рассмотреть их и своевременно принять столь необходимые для нашей дальнейшей деятельности решения и воплотить их в реальные законы. Причем делать это, на наш взгляд, надо незамедлительно, так как с каждым днем государственный кадастр недвижимости ухудшается, кадастровые ошибки растут в геометрической прогрессии, граждане продолжают получать неверные кадастровые паспорта, что неминуемо приведет к повышению и без того высокого уровня социальной напряженности. 

С нашей стороны хочу Вас заверить, что саморегулируемые организации готовы к плодотворному сотрудничеству, готовы оказывать реальную помощь в совершенствовании кадастрового законодательства и реализации его требований в жизнь. Это особенно актуально в условиях принятия новой Федеральной целевой программы, о которой я уже говорил, в реализации которой мы готовы участвовать и оказывать Вам посильную помощь, с тем, чтобы те значительные финансовые средства, выделяемые государством для создания полновесного и достоверного кадастра недвижимости не пропали даром, как это зачастую бывает, а были использованы по назначению.  

