Регистрация права собственности на дачные постройки: за и против
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Стандартные аргументы. Так же примерно говорили нам недавно в офисе 3 бабушки–москвички, которым председатель садоводческого товарищества сказал, что нужно зарегистрировать их садовые домики. Бабушки были изрядно возбуждены, активно жестикулировали, а целесообразность регистрации прав на домики показывали крепко сжатыми и поднятыми кулачками. Да, так… Однако позволим себе усомниться в безусловно положительном ответе на заголовок статьи, и для этого рассмотрим вопрос более подробно. 

Не вызывает сомнений необходимость регистрации прав на сами земельные участки, с некоторыми оговорками —— на индивидуальные жилые дома. Речь же пойдет о строениях, на которые в соответствии с Градостроительным кодексом не требуется разрешение на строительство. Это: садовые, дачные и гостевые дома, бани, индивидуальные гаражи, хозблоки, летние кухни, сараи, туалеты и т.п. В соответствии с законодательством о «дачной амнистии» (93–ФЗ от 30.06.06 и др.) права собственности на такие строения могут быть зарегистрированы по декларации или кадастровому паспорту. Декларация заполняется собственником, никаких подтверждений правильности сведений декларации по объекту недвижимости не требуется. С какими сведениями заполнили – с такими и зарегистрируют. Основными характеристиками строения по декларации являются: его площадь, материал несущих стен, год постройки. На основе этих данных в будущем будет рассчитываться восстановительная стоимость строения с учетом износа, она же – налоговая база для расчета налога на недвижимость. Первоначально должны быть зарегистрированы права на земельный участок. Процедура регистрации прав на строения добровольная и не имеет ограничений по срокам. На каждое строение заполняется отдельная декларация и выдается отдельное свидетельство о праве собственности. 

Плюсы и плюсики регистрации. 

Пожалуй, одним из главных доводов в пользу регистрации прав на садовые дома является возможность ломбардного ипотечного кредитования, т. е. получение заемных средств под залог недвижимости, являющейся собственностью заемщика. Если садовый дом по архитектурно–планировочным решениям и потребительским свойствам качественный и не слишком маленький, сумма ломбардного кредита за строение может быть даже больше стоимости земельного участка. Если по кредиту нудно получить как можно больше денег, регистрация прав на дом является обоснованной. Когда заемщику достаточно кредита в размере части или полной стоимости земельного участка, регистрация прав на домик необязательна. В случае невозврата кредита, недвижимость не останется в собственности банка, а будет продаваться с торгов. Банку причитается не вся вырученная сумма, а только остаток долга. Наличие на участке даже и незарегистрированного строения все равно будет учитываться в цене объекта. У банка нет возможности «по–тихому» присвоить незарегистрированное строение, поэтому интересы заемщика не должны пострадать во всех случаях. 

Менее очевидным плюсом регистрации прав на строения является облегчение (Г.Савинов: Мы можем позволить себе говорить «облегчение», официальные лица, скорее всего, сказали бы «возможность») их продажи или дарения. Из практики сделок купли–продажи загородной недвижимости известно, что покупатели иногда демонстрируют настороженность в приобретении недвижимости, когда права на строение не зарегистрированы. Суть опасений сводится к следующему: «Мы платим вам (продавцам) за все, а по договору проходит лишь земельный участок. Не станете ли вы в будущем требовать денег за якобы неоплаченный домик?». Радикальный вариант решения – зарегистрировать строение. Однако во многих случаях бывает достаточно и дополнительных договорных мероприятий. Так, строение можно указывать в договоре купли–продажи участка как неотделимое улучшение последнего, не называя конкретно, о чем идет речь. Зарубежная практика и подходы российского закона о кадастре недвижимости рассматривают строения как принадлежность участка. По крайней мере, в России речь идет об их едином кадастровом учете. Подчиненное значение строений очевидно. Земля – вечна, а строения на ней – преходящи. Также может быть заключен отдельный договор купли–продажи «набора строительных материалов», в сумме образующих имеющееся на участке строение. Вряд ли, какая–то государственная структура будет оспаривать договор купли–продажи земельного участка по основаниям неявной продажи вместе с ним и строения. Напротив, можно полагать, что для целей налогообложения будет приветствоваться регистрация права собственности на строения вне зависимости от того, какой по счету собственник земельного участка это сделает. 

Практически невозможно доказать, что не сегодняшний собственник самостоятельно собрал из «набора строительных материалов», новых или бывших в употреблении, например, садовый домик, и теперь хочет зарегистрировать на него право. Максимум, чем власти могут наказать покупателя земельного участка с незарегистрированным строением – это потребовать при регистрации права «исправить» в декларации год создания строения на не позднее, чем год приобретения участка. В этом случае налоговая база будет больше. Если конечно строение не будет снесено, перестроено и вообще будет регистрироваться, ведь резоны у прежнего и нового собственника недвижимости в регистрации прав на строения – одинаковые. Для сделок дарения регистрация прав на строения еще менее очевидна, т. к. такие сделки обычно происходят между близкими родственниками, друг с другом они разберутся по–семейному. 

Есть мнения, что строения надо регистрировать на случай их изъятия, если по садоводческому или дачному товариществу пройдет дорога, взлетно–посадочная полоса или пограничная застава. Аргумент похож на переживания той маленькой девочки, которая плачет по поводу отсутствия веревочки для люлечки, в которой будет качаться ее будущий ребенок. Во–первых, где эти российские дороги вообще и в частности те, которым не находится другого места, кроме как пройти по конкретному садовому дому? Во–вторых, регистрировать земельные участки – надо, а это, в таких случаях, уже частичная компенсация. В то же время, маловероятно, что строение не будет учитываться при расчете компенсации из–за того, что оно не зарегистрировано. Это было бы произволом. В–третьих, планы перспективного строительства публичны. Например, такую грандиозную стройку как московская областная кольцевая автодорога уже несколько лет можно рассматривать на схемах, а работы пока на начальном этапе. По законодательству, собственник должен быть уведомлен о предстоящем изъятии земельного участка не позднее, чем за 1 год. Закон о регистрации прав собственности не содержит такого основания в отказе в регистрации, как предстоящее изъятие земельного участка и строения. То есть, для регистрации строения времени будет достаточно. 

 В СМИ опубликован ряд статей, в которых утверждается, что с недвижимостью, права собственности на которую не зарегистрированы, возможны проблемы в получении страхового возмещения в страховых случаях. Можно определенно говорить, что для ведущих страховых компаний по полученным от них разъяснений, например от компании «МАКС», страховое возмещение выплачивается на основании тех же документов, что предъявлялись при заключении договора страхования. В частности по книжкам садовода и свидетельству на земельный участок. Если бы было по–другому, то это выглядело бы, как мошенничество: собираем деньги по одним документам, а возвращаем – по другим, которых ясно, что нет. 

Пока еще массово распространено заблуждение, что в садовых и дачных домах можно будет прописываться (чтобы не путать с регистрацией прав собственности будем использовать это бытовое слово, обозначающее регистрацию граждан по месту жительства или пребывания). Действительно, 14 апреля 2008 г. Конституционный суд принял решение о возможности прописки граждан в садовых домах, удовлетворяющих требованиям к индивидуальному жилому строению и расположенных на землях поселений. Весьма редкая ситуация, т.к. в основном (90—95 %) некоммерческие товарищества расположены на землях сельскохозяйственного назначения. Если бы поправками к федеральному законодательству субъектам федерации было разрешено производить прописку граждан в индивидуальных жилых домах и на сельхозземлях, и самим определять минимальные требования по инженерной и социальной инфраструктуре, в том числе на основе индивидуальных договорных актов с конкретными семьями, возможность прописки на дачах могла бы распространиться на 20—30% собственников. Можно исходить из того, что семьи должны действовать ответственно и без социального иждивенчества. Это будет означать, что все, что в рамках регионального стандарта необходимо конкретной семье для безопасного проживания на даче, она должны обеспечить сама (ребенка в школу – на своей машине и т.п. в каждом конкретном случае). Можно установить ограничение, что прописка на дачах разрешена только для граждан России. Перспектива возможности прописки на даче стимулировала бы постановку участков на кадастровый учет и регистрацию прав собственности, в том числе теми, у кого пока вообще нет строений на участке или они не того уровня. 

Минусы регистрации. 

Можно выделить следующие три основные причины, по которым регистрацию прав на строения лучше не производить. Прежде чем куда–то войти, нужно подумать о том, как оттуда выйти. Зарегистрированное строение на земельном участке должно следовать судьбе участка. Предположим, что зарегистрированное строение снесено или сгорело. В этих случаях при наследовании или отчуждении уже не получится «не замечать» строение: земельный участок не может отчуждаться без строения. Собственники попадают в практически монопольную зависимость от структур БТИ (кадастрового учета) и регистрационной службы: потребуются акты о сносе строений, корректировки записей кадастра и регистрации прав собственности. В ближайшие 3—5 лет единая служба регистрации, кадастра и картографии будет преобразована в автономную организацию на условиях самофинансирования. Цена услуг по ведению реестра прав собственности неизбежно возрастет: только так можно повысить официально низкие зарплаты в этой службе. Станет ли лучше выполняться работа, исчезнут ли очереди, волокита и вольное толкование законов — ответить невозможно. А если ответ неопределенный, можно считать, что он отрицательный. 

Очевидное соображение связано с налогами. Налоги платить надо исходя из имеющейся в собственности недвижимости – это мировой принцип. Но при необязательности процедуры, тратить на регистрацию собственное время и деньги – значит действовать в ущерб себе. Сегодня налоговая шкала на загородную недвижимость весьма умеренная. Восстановительная стоимость (налоговая база) вычисляется перемножением инвентаризационной стоимости по справочникам 1991 г. на коэффициент удорожания. В Московской области при восстановительной стоимости строения свыше 500 тыс. руб. предельная ставка налога составляет 2% от стоимости. Пока назначаются коэффициенты удорожания так, что расчетная восстановительная стоимость меньше реальной. Но тенденция очевидна и обнародована – постепенно переходить для целей налогообложения к рыночной стоимости недвижимости. Например, на 2009 г. для Московской области принято увеличение коэффициентов удорожания недвижимости сразу на 50%. 

Третья причина. Регистрационная и налоговая службы работают на бюджетные деньги и пошлины. Регистрационные действия и налоговое администрирование должны иметь реальную положительную отдачу. Собственники могут без ущерба для себя и государства освободить Росрегистрацию, а в дальнейшем и налоговую службу от учета туалетов, хозблоков, беседок и прочего «регистрационного мусора». Очереди станут меньше, а отчеты служб о ходе «дачной амнистии» — объективнее. Тем более что в большинстве муниципальных образований пенсионеры и другие льготники освобождены от уплаты налога на садовые дома площадью менее 50 кв. м и хозпостройки примерно такой же суммарной площади. 

Резюме. 

 В настоящее время у собственников нет явных стимулов регистрировать права на садовые дома и вспомогательные постройки, кроме как для целей ломбардного ипотечного кредитования. Другие виды распоряжения недвижимостью являются «естественным» правом, а не стимулом. Продажа, дарение, переход по наследству строений на земельных участках в практическом смысле возможны и без регистрации строений. Одним из мощных стимулов регистрации прав собственности на земельные участки и самой дорогостоящей недвижимости в садоводческих и дачных товариществах —— были бы изменения законодательства, разрешающие субъектам федерации прописку граждан в индивидуальных жилых строениях не только на землях поселений, но и на землях сельскохозяйственного назначения, на основе индивидуальных договорных актов с семьями. Известные идеи о преобразовании целиком садоводческих товариществ в поселения на перспективу нескольких десятилетий являются не обоснованными и не реализуемыми.Регистрировать права собственности на малоценные строения нецелесообразно. Затраты государства на регистрацию прав и последующее налоговое администрирование малоценных строений могут быть сопоставимы с размером собираемых налогов. Увеличение размера налога на малоценные строения невозможно по социальным причинам. Могут быть приближенно сформулированы следующие граничные условия целесообразности рассмотрения собственниками вопроса о регистрации прав на садовые и дачные дома: общая площадь без легких, открытых и неотапливаемых помещений – от 50—70 кв. м, капитальное строение, желательно с возможностью круглогодичного пребывания, остаточный срок службы – не менее 20—30 лет, современные архитектурно–планировочные решения. 
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