Влияние реестровых ошибок на кадастровую стоимость объектов недвижимости. Виды и размеры убытков, вызванных реестровыми ошибками.

Виды ошибок. Реестровая ошибка.
Согласно статье 61 федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» ошибки, содержащиеся в ЕГРН, бывают двух видов: технические и реестровые.
Техническая ошибка — это описка, опечатка, грамматическая или арифметическая ошибка либо подобная ошибка, допущенная органом регистрации прав при осуществлении государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав и приведшая к несоответствию сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, сведениям, содержащимся в документах, на основании которых вносились сведения в Единый государственный реестр недвижимости
Реестровая ошибка – воспроизведенная в Едином государственном реестре недвижимости ошибка, содержащаяся в межевом плане, техническом плане, карте-плане территории или акте обследования, возникшая вследствие ошибки, допущенной лицом, выполнившим кадастровые работы, или ошибка, содержащаяся в документах, направленных или представленных в орган регистрации прав иными лицами и (или) органами в порядке информационного взаимодействия, а также в ином порядке, установленном федеральным законом от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости». То есть, реестровая ошибка – ошибка, уже содержащаяся в первичных источниках (технический или межевой план, карта-план территории, акт обследования, постановлении органа местного самоуправления, проекте межевания земельных участков и т.д.). 
Источники и причины возникновения реестровых ошибок.
По источникам ошибок все реестровые ошибки можно разделить на следующие 4 группы:

· ошибки, происходящие по вине заказчика кадастровых работ, путём передачи подложных документов;

· ошибки, воспроизведенные по вине кадастрового инженера;
· ошибки, внесенные в ЕГРН, по вине органов, осуществляющих государственный кадастровый учёт и регистрацию прав;

· ошибки в документах, изданных органами государственной власти, местного самоуправления и иными уполномоченными лицами и органами.
Зачастую возникновение реестровых ошибок сопровождается неправильным определением координат границ земельных участков. Такая проблема может возникнуть из-за устаревшего оборудования, используемого в работе, а также из-за недобросовестности некоторых кадастровых инженеров, не выезжающих на местность, и воспроизводящих работы по приблизительным координатам. Основной причиной возникновения подобного рода ошибок, является низкая квалификация кадастровых инженеров. Для совершенствования образования кадастровых инженеров федеральным законом от 30 декабря 2015 г. № 452-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости» и статью 76 Федерального закона «Об образовании в Российской Федерации» были внесены изменения в части совершенствования деятельности кадастровых инженеров. В соответствие с новыми требованиями законодательства кадастровым инженером может стать лицо, имеющее обязательное членство в саморегулируемой организации, высшее образование по определенному перечню специальностей, а также прошедшее стажировку в качестве помощника кадастрового инженера в течение двух или более лет.
В работе СРО с кадастровыми инженерами требуется поиск совершенно новых подходом, новых форм взаимодействия. На различные лекции, семинары, конференции, встречи в абсолютном большинстве приходят одни и те же кадастровые инженеры.   

 Многие из моих коллег, работающих в нашем районе, ни разу не участвовали  на протяжении многих лет ни в каких мероприятиях, проводимых как подразделениями СРО, так и Управлением Росреестра по Воронежской области, филиалом ФГБУ «ФКП» по Воронежской области. Формальное повышение квалификации один раз в три года и все.
Вследствие этого, как пример, половина моих коллег продолжают определять площадь объектов недвижимости не в соответствии с требованием Приказа МЭР РФ №90,  а по старинке. Как следствие этого, уменьшается поступление налогов в местный бюджет. 
Многочисленным видом ошибок являются ошибки, внесенные в ЕГРН по вине органов, осуществляющих государственный кадастровый учёт и регистрацию прав. Некоторые ошибки возникают при «ручной» обработке информации, а другие при использовании автоматизированной информационной системы.
Также некоторые ошибки могут возникнуть вследствие того, что ошибочные сведения содержатся в документах, на основании которых они внесены в ЕГРН, то есть по вине органов государственной власти или местного самоуправления.
Как пример могу привести действия администраций сельских и городского поселений нашего района в 2001-2003гг. Тогда было принято большое количество постановлений, в которых не корректно были определены виды разрешенного использования земельных участков: например, «для использования нежилого здания». Все это попало в ГКН. Кадастровая оценка была произведена по максимальному удельному показателю. А ведь нежилое здание – это и магазин, и склад, и школа, и производственные здания.  Каждому из них соответствует свой удельный показатель, какой-то больше, какой-то меньше. Эта ошибка в определении кадастровой стоимости объекта переходила в следующие материалы оценки. Многие правообладатели таких объектов переплатили денежные средства в бюджет.
Ответственность органа регистрации прав, государственного регистратора и кадастрового инженера.
Орган регистрации прав несет ответственность за ненадлежащее исполнение полномочий, установленных федеральным законом от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», правилами ведения Единого государственного реестра недвижимости, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации.

Государственный регистратор несёт ответственность при государственной регистрации прав за полное, точное и своевременное выполнение своих обязанностей и за верность информации о недвижимости в ЕГРН. Согласно статье 67 Федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» государственный регистратор несет ответственность за несоответствие сведений, внесенных им в Единый государственный реестр недвижимости, представленным на государственный кадастровый учет и (или) государственную регистрацию прав документам, сведениям, за исключением сведений, внесенных в Единый государственный реестр недвижимости из других государственных информационных ресурсов. Государственный регистратор прав обязан возместить убытки, причиненные органу регистрации прав своими незаконными действиями (бездействием). В случае умышленного причинения вреда убытки возмещаются в полном объеме.
Кадастровый инженер также несёт ответственность за качество выполненных работ. В соответствии со ст. 29.2 Федерального закона от 24.07.2007 года № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности» кадастровый инженер при наличии вины несёт ответственность за недостоверность сведений выполненных им межевого плана, технического плана, акта обследования или карты-плана территории, на основании которых в ЕГРН вносятся сведения об объектах недвижимости. Контроль за деятельностью кадастровых инженеров в части соблюдения ими требований, установленных законодательством, осуществляет саморегулируемая организация, членом которой является кадастровый инженер. За свои действия кадастровые инженеры несут административную и уголовную ответственность. Их деятельность регулярно проверяется госслужбами, а по факту обнаруженных правонарушений возбуждаются уголовные дела. В результате обнаружения внесения заведомо ложных сведений кадастровый инженер может быть дисквалифицирован или оштрафован.
Выявление реестровой ошибки.
Неточность сведений, содержащихся в ЕГРН, может быть выявлена сотрудниками регистрирующего органа, собственниками объектов недвижимости, кадастровыми инженерами.

Заказав выписку из ЕГРН и проверив правильность сведений, указанных в ней, собственники могут самостоятельно выявить реестровую ошибку.
Если же несоответствия сведений ЕГРН были выявлены кадастровым инженером при проведении кадастровых работ, то кадастровым инженером в зависимости от вида объекта недвижимости подготавливается соответствующий документ (межевой план, технический план и т.п.), содержащий заключение кадастрового инженера в виде связного текста с обоснованием выявленных реестровых ошибок.
Исправление реестровой ошибки.
Главным образом, в исправлении ошибок заинтересован непосредственно сам собственник. Нередки случаи, когда неточности исправляет сам орган регистрации прав. Это происходит в результате проводимых внутренних проверок, верификации данных, либо из-за того, что случайно обнаружили неверные данные из различных источников.
Если ошибка не влечет за собой возникновение, прекращение или переход права, то любая заинтересованная сторона вправе обратиться в орган регистрации прав с заявлением об исправлении ошибки. При исправлении реестровой ошибки к заявлению необходимо приложить заново подготовленные подтверждающие документы (например, технический или межевой план). Если же в ЕГРН содержится ошибка, которая была перенесена из документов, полученных от органов государственной власти (местного самоуправления) по внутренним каналам, то корректные документы направляются в регистрирующий орган напрямую (в порядке межведомственного электронного взаимодействия).
Действующее законодательство не регламентирует сроки, в течение которых ошибка, найденная правообладателем или другим заинтересованным лицом, должна быть исправлена. Отсутствие четких сроков объясняется тем, что исправление ошибки в ЕГРН сопряжено с дополнительными мероприятиями и кадастровыми работами. В частности, речь идет о необходимости подготовки нового межевого плана, согласования границ, восстановления утраченных документов и другой документации. Законодательством установлены только сроки, в течение которых регистратор исправляет реестровую ошибку с момента подачи заявления со всеми сопутствующими документами или при вступлении в силу соответствующего судебного решения. Для исправления реестровой ошибки установлен срок в пять рабочих дней.
Когда исправление реестровой ошибки может нарушить законные интересы собственника или третьей стороны, которые полагались на сведения, содержащиеся в ЕГРН, она может быть исправлена исключительно по решению суда. 
Последствия наличия реестровых ошибок и их несвоевременного исправления.
Наличие ошибок, содержащихся в ЕГРН, вызывает различные последствия для разных категорий пользователей данной системы. Главное бремя наличия в ЕГРН недостоверных данных получают, в первую очередь, собственники, пользователи и владельцы недвижимым имуществом, что обусловлено рядом причин. 
К основным негативным последствиям наличия ошибочных сведений в ЕГРН можно отнести:

· отсутствие объективной и достоверной информации об использовании и фактическом состоянии объектов недвижимости в РФ;

· ошибочное исчисление налога на недвижимое имущество (завышенный или заниженный размер налога);

· отказ или приостановление в осуществлении государственной регистрации прав на недвижимое имущество;

· препятствие в вовлечении объекта недвижимости в гражданский оборот, в том числе при осуществлении сделок;

· принятие органами местного самоуправления неверных решений или невозможности осуществления мероприятий в области развития территорий, территориального планирования и градостроительного зонирования;

· нарушение законных прав и интересов правообладателей объектов недвижимости;

· возникновение споров между собственниками соседних объектов недвижимости.

Любая ошибка, допущенная в ЕГРН, напрямую влияет на возможность и сроки проведения сделок с недвижимостью. Например, ошибка, обнаруженная в момент проведения сделки купли-продажи недвижимости или оформления ипотечного договора, может значительно затянуть сроки заключения сделки или расстроить ее из-за невозможности регистрации перехода прав собственности. 
С точки зрения графической части ЕГРН, ошибка в местоположении границы земельного участка препятствует в проведении кадастрового учёта для смежного с ним земельного участка, что, в свою очередь, приводит к препятствию в выполнении законного права на оформление данного земельного участка или фактически сложившегося землепользования. В случае если одна из границ земельного участка, о кадастровом учёте которого представлено заявление, пересекает одну из границ другого земельного участка, сведения о котором содержатся в ЕГРН, осуществление кадастрового учёта приостанавливается. В дальнейшем анализируются сведения ЕГРН, проводятся повторные измерения поворотных точек границ земельного участка, в отношении которого выявлена ошибка и т.д.
Само собой разумеющееся, что дополнительные финансовые и временные затраты на исправление ошибок ложатся на лицо, заинтересованное в постановке на учёт принадлежащего ему земельного участка.
Для кадастрового инженера подобная ситуация сказывается на их профессиональной репутации, так как большинство землевладельцев не осведомлены о технологии ведения реестра недвижимости и вину в получении приостановления в осуществлении кадастрового учёта полностью возлагают на специалистов, непосредственно выполнявших межевание, что, в свою очередь, ведёт к повышению конфликтных ситуация среди участников кадастровых отношений.
Ошибки подобного рода приводят к «наложению» участков, увеличению налоговой базы, возникновению судебных споров, невозможности использования недвижимости по прямому назначению, то есть приводят к немалым убыткам.
Если в результате массового кадастрового учёта были внесены дублирующие сведения об объекте недвижимости, то негативные последствия также испытывают правообладатели, поскольку налог в данном случае необходимо уплачивать в двойном размере.

Кадастровая оценка и кадастровая стоимость. Влияние реестровых ошибок на кадастровую стоимость.
Одним из основных последствий наличия реестровой ошибки в ЕГРН является ошибочное исчисление налога на недвижимое имущество, что связано с недостоверным определением кадастровой стоимости объекта недвижимости.
В соответствии с федеральным законом от 3 июля 2016 года № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» кадастровая стоимость земельных участков является их стоимостью, определяемой в результате проведения кадастровой оценки земель. Согласно Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Министерства экономического развития РФ от 7 июня 2016 года кадастровая стоимость представляет собой наиболее вероятную цену объекта недвижимости, по которой он может быть приобретен исходя из возможности продолжения фактического вида его использования независимо от ограничений на распоряжение этим объектом.
В соответствии со статьей 24.11 федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» под государственной кадастровой оценкой понимается совокупность действий, включающих в себя:
· принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки;
· формирование перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке;

· отбор исполнителя работ по определению кадастровой стоимости и заключение с ним договора на проведение оценки;
· определение кадастровой стоимости и составление отчета об определении кадастровой стоимости;
· утверждение результатов определения кадастровой стоимости;
· внесение результатов определения кадастровой стоимости в государственный кадастр недвижимости.
Определение кадастровой стоимости осуществляется бюджетным учреждением в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке. На Росреестр возложены контрольно-надзорные функции, формирование перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, внесение в Единый государственный реестр недвижимости сведений о кадастровой стоимости и ведение фонда данных государственной кадастровой оценки, в том числе проведение мониторинга рынка недвижимости.
Государственная кадастровая оценка основывается на классификации земель по целевому назначению и виду функционального использования. В ее процессе проводится оценочное зонирование территории. Оценочная зона – часть земель, которые однородны по целевому назначению, виду функционального использования и являются близкими по значению кадастровой стоимости. В результате оценочного зонирования составляется карта оценочных зон, устанавливается кадастровая стоимость единиц земельной площади в границах этих зон. В зависимости от масштабности территории границы оценочных зон должны проходить по границам земельных участков, учитывая сложившуюся застройку, размещения протяженных линейных объектов (например, дорог, рек и так далее), а также по границам кадастровых районов или кадастровых кварталов. Границы кадастрового квартала, проходящие по осевой линии проезжей части улицы отнесут такую улицу к разным кварталам, в результате чего расположенные в пределах одной улицы, но в разных кварталах объекты недвижимости будут иметь различную кадастровую стоимость.

На кадастровую стоимость земельного участка влияют следующие факторы:
· площадь земельного участка;

· наличие и состав улучшений, связанных с участком;

· месторасположение земельного участка относительно внешних факторов;

· влияние и значение внешних факторов;

· количество внешних факторов.

Соответственно, при наличии реестровой ошибки хотя бы в одном из этих факторов, недостоверность определения кадастровой стоимости неизбежна. При этом наличие реестровых ошибок в ЕГРН является основанием для оспаривания кадастровой стоимости. Большую долю от судебных разбирательств граждан с Росреестром составляют именно иски о завышенной кадастровой стоимости. Зачастую суды принимают решения в пользу истцов, в результате чего происходит пересчёт кадастровой стоимости недвижимого имущества.
Виды и размеры убытков, вызванных реестровыми ошибками.
В соответствии со статьей 15 Гражданского кодекса РФ под убытками понимаются расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права, утрата или повреждение его имущества (реальный ущерб), а также неполученные доходы, которые это лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (упущенная выгода).

В зависимости от характера имущественных последствий убытки подразделяются на два вида: реальный ущерб и упущенная выгода.

Реальный ущерб выражается в уменьшении того имущества, которое находилось в наличии у потерпевшей стороны. К реальному ущербу относятся и расходы, произведенные потерпевшим лицом. Иначе говоря, реальный ущерб — это не только утрата или повреждение имущества, но и реальные расходы, которые лицо произвело либо должно произвести для восстановления своих нарушенных прав.

Упущенная выгода представляет собой неполученные доходы, которые лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если должник (причинитель вреда) не нарушил бы право кредитора (потерпевшего лица).

По отношению к реестровым ошибкам употребимы оба вида убытков. 
При обращении в суд истец вправе потребовать от Росреестра возмещения убытков, понесенных им вследствие ошибки в ЕГРН:

· компенсацию реального ущерба (размер уплаченной госпошлины, стоимость утраченного в результате ошибки недвижимого имущества);

· компенсацию упущенной выгоды (неполученные доходы).

Убытки, причиненные лицу в результате ненадлежащего исполнения органом регистрации прав полномочий, установленных федеральным законом от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», возмещаются в полном объеме за счет казны Российской Федерации. 

В размер убытков, причиненных в связи с внесением по вине органа регистрации прав, установленной судом, в Единый государственный реестр недвижимости незаконных или недостоверных сведений о здании, сооружении или другом строении, правах на них и подлежащих возмещению лицу, которое приобрело такие здание, сооружение или другое строение, право собственности на которые ранее было зарегистрировано, в случае принятия в отношении таких здания, сооружения или другого строения решения о сносе самовольной постройки либо решения о сносе самовольной постройки или ее приведении в соответствие с предельными параметрами разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, установленными правилами землепользования и застройки, документацией по планировке территории, или обязательными требованиями к параметрам объектов капитального строительства, установленными федеральными законами, включаются:

1) рыночная стоимость здания, сооружения или другого строения в случае их сноса;

2) разница между рыночной стоимостью созданных здания, сооружения или другого строения и рыночной стоимостью таких здания, сооружения или другого строения, определенной исходя из их параметров, соответствующих установленным требованиям, в случае их приведения в соответствие с установленными требованиями;

3) убытки, возникающие в связи с невозможностью исполнения собственниками здания, сооружения или другого строения обязательств перед третьими лицами, в том числе основанных на заключенных с такими лицами договорах, и упущенная выгода;

4) расходы на снос самовольной постройки или ее приведение в соответствие с установленными требованиями в случае, если такие снос или приведение в соответствие с установленными требованиями осуществлены указанным лицом.

При этом если снос самовольной постройки или ее приведение в соответствие с установленными требованиями обеспечены в соответствии с федеральным законом органом местного самоуправления, такой орган имеет право на возмещение за счет казны Российской Федерации расходов на снос самовольной постройки или ее приведение в соответствие с установленными требованиями.
Орган регистрации прав не несет ответственность за убытки, причиненные в результате государственной регистрации прав на основании признанных судом недействительными свидетельства о праве на наследство, свидетельства о праве собственности на долю в общем имуществе супругов либо на основании нотариально удостоверенной сделки, которая признана судом недействительной или в отношении которой судом применены последствия недействительности ничтожной сделки.
При компенсации Российской Федерацией ущерба, причиненного личности или имуществу гражданина либо имуществу юридического лица правомерными действиями, орган регистрации прав имеет право регрессного требования в размере возмещенных Российской Федерацией сумм:

1) к органу государственной власти или органу местного самоуправления, если такие убытки возникли в результате признания судом незаконным акта органа государственной власти или органа местного самоуправления;

2) к лицу, выполнившему кадастровые работы, если такие убытки возникли в результате реестровой ошибки и предоставления этим лицом недостоверных данных и документов для внесения записи об объекте недвижимости в Единый государственный реестр недвижимости. Данное требование не может быть обращено к юридическому лицу или физическому лицу, заключившим договор о проведении кадастровых работ с лицом, выполнившим кадастровые работы;

3) к иному физическому лицу или юридическому лицу, незаконные действия которых привели к возникновению таких убытков.
Статьёй 68.1 федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» предусмотрена компенсация добросовестному приобретателю за утрату им жилого помещения.

Данная компенсация выплачивается на основании вступившего в законную силу судебного акта по иску добросовестного приобретателя к Российской Федерации о выплате данной компенсации. Соответствующий судебный акт принимается в случае, если по не зависящим от добросовестного приобретателя причинам в соответствии с вступившим в законную силу судебным актом о возмещении ему убытков, возникших в связи с истребованием от него жилого помещения, взыскание по исполнительному документу произведено частично или не производилось в течение шести месяцев со дня предъявления этого документа к исполнению.
Размер компенсации определяется судом исходя из суммы, составляющей реальный ущерб, либо, если соответствующее требование заявлено добросовестным приобретателем, в размере кадастровой стоимости жилого помещения, действующей на дату вступления в силу судебного акта.
Если судом при рассмотрении требований о выплате компенсации установлено, что добросовестному приобретателю возмещены убытки, возникшие в связи с истребованием от него жилого помещения, размер компенсации подлежит уменьшению на сумму возмещенных убытков.
В случае выплаты компенсации, к Российской Федерации переходит в пределах выплаченной суммы компенсации право (требование), которое добросовестный приобретатель имеет к лицу, ответственному за причинение ему убытков в связи с истребованием от него жилого помещения.
Порядок учета перешедших к Российской Федерации прав (требований) и орган, уполномоченный на предъявление таких требований, устанавливаются Правительством Российской Федерации.
С уважением,  кадастровый инженер С.Н. Ковалев
