

Обзор судебных актов, касающихся  исполнения  Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан возложенных функций, 

за первый квартал 2016 года

1. В действующем законодательстве отсутствуют нормы, предписывающие управляющим организациям регистрировать право собственности на объекты, в целях передачи их в муниципальную собственность. Кроме того,  регистрация права собственности на объекты общей инфраструктуры за заявителем невозможна, поскольку он не является единоличным собственником общего имущества.


Таким образом, выбранный способ защиты не обеспечит заявителю желаемые результаты, которые он рассчитывал достичь путем оспаривания отказа регистрирующего органа (дело № А65-26925/2015).


Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «К.» (далее - заявитель) обратилось в арбитражный суд с заявлением к Управлению Федеральной службы по государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее - ответчик, регистрирующий орган) о признании незаконным отказов в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 14.10.2015.


Решением арбитражного суда в удовлетворении заявления было отказано со следующей мотивировкой. 

Как следует из материалов дела, заявитель, является собственником нежилого помещения № 4Б по адресу: г. Набережные Челны, проспект Чулман, д. 10А, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права от 12.05.2015 и выпиской из ЕГРП от 11.01.2016.


29.09.2014 на основании разрешения введен в эксплуатацию «Многоэтажный жилой комплекс по проспекту Чулман в районе Электротехнического ОВД г. Набережные Челны. Многоэтажный жилой дом № 4 со встроенными помещениями общественного назначения с наружными инженерными сетями».


17.10.2014 собственники квартир вышеупомянутого дома № 10А посредством проведения общего собрания приняли решения, в том числе, о выборе заявителя в качестве управляющей организации многоквартирным домом (протокол №1/4 от 17.04.2014).


Также заявитель осуществляет управление многоквартирными домами № 8, № 8А, № 10 находящимися по адресу: г. Набережные Челны, проспект Чулман.

Протоколами № 3/1 от 18.03.2015, № 3/2 от 18.03.2015, № 3/3 от 01.04.2015, № 3/4 от 01.04.2015 собственниками квартир вышеупомянутого дома № 10А принято решение об уменьшении общего имущества МКД, путем безвозмездной передачи инженерных сетей в муниципальную собственность и назначении заявителя уполномоченным от имени собственников по регистрации перехода права собственности.

Заявитель указал, что обращение в регистрирующий орган было от собственного имени с целью регистрации доли в праве собственности, равной частному значению принадлежащей ему площади нежилого помещения в МКД. Кроме того, заявитель указал, что отказ в государственной регистрации спорных инженерных сетей затрагивает интересы заявителя как управляющей организации, в частности, влияет на объем расходов управляющей компании, поскольку от факта регистрации зависит порядок передачи их на баланс муниципальной собственности.


Заслушав пояснения сторон и исследовав доказательства по делу, суд не нашел оснований для удовлетворения заявления.

В действующем законодательстве отсутствуют нормы, позволяющие зарегистрировать право собственности на отдельные объекты, входящие в общее имущество многоквартирного дома и предназначенные для обслуживания жилого дома.


Таким образом, у заявителя отсутствовали основания для обращения к ответчику с заявлениями о государственной регистрации права собственности (доли в праве) на спорные сооружения инженерной инфраструктуры, входящие (по мнению заявителя) в состав общего имущества многоквартирного дома, в котором заявителю принадлежит помещение.


Кроме того, согласно пункту 3 Постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 23.07.2009 № 64 «О некоторых вопросах практики рассмотрения споров о правах собственников помещений на общее имущество здания» право общей долевой собственности на общее имущество принадлежит собственникам помещений в здании в силу закона вне зависимости от его регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Пунктом 2 статьи 23 Закона № 122-ФЗ предусмотрено, что государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

Согласно проектной документации, а также согласно положительному заключению государственной экспертизы № 16-1-4-0517-12 указанные инженерные сети предназначены для обслуживания многоэтажного жилого комплекса по Проспекту Чулман в районе Электротехнического ОБД г. Набережные Челны (жилые дома № 8, 8А, 10, 10А).


Заявитель, являющийся управляющей организацией вышеназванных домов, не оспаривает тот факт, что спорные инженерные сети создавались для обслуживания и фактически обслуживают микрорайон в целом.


Следовательно, спорные объекты не могут быть отнесены к общему имуществу многоквартирного дома № 10А по Проспекту Чулман г. Набережные Челны.


Довод заявителя о том, что собственники помещений (жильцы) многоквартирных домов №8, 8А, 10 по Проспекту Чулман г. Набережные Челны также выражают согласие на передачу спорных инженерных сетей в муниципальную собственность, не может быть положен в обоснование регистрации за заявителем доли в праве собственности на отдельные сооружения, относящиеся к инженерной инфраструктуре микрорайона.


С учетом изложенных обстоятельств суд приходит к выводу, что решение об отказе в государственной регистрации от 14.10.2015 является законным, и, соответственно, основания для удовлетворения заявления отсутствуют.

2. Поскольку на момент обращения заявителя в регистрирующий орган за государственной регистрацией договора, предусматривающего передачу в аренду части здания, на территории Российской Федерации действовали формы кадастровых паспортов, в которых подлежали отражению сведения о частях здания (помещения) в том объеме, в каком они подлежат внесению в государственный кадастр недвижимости, требование регистрирующего органа о необходимости представления заявителем на государственную регистрацию договора аренды части здания кадастрового паспорта здания, в котором отражены сведения о части здания, предоставленного в аренду, является законным (дело № А65-29595/2015). 

Аналогичная правовая позиция изложена в Определениях Верховного Суда  Российской  Федерации  от   25.06.2015   № 307-КГ15-6653,  от 31.08.2015 № 307-ЭС15-9901, от 16.11.2015 № 307-КГ15-11620. 
 
ЗАО «Т.» обратилось в Арбитражный суд Республики Татарстан с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее - Управление) о признании незаконным решения от 21.09.2015 об отказе в государственной регистрации договора аренды недвижимого имущества с оборудованием от 16.07.2015; об обязании Управления осуществить действия по государственной регистрации договора аренды недвижимого имущества с оборудованием от 16.07.2015. 


Исследовав доказательства в их совокупности, выслушав представителей лиц, участвующих в деле, суд вынес решение об отказе в удовлетворении заявления ЗАО «Т.» по следующим основаниям.


Как следует из материалов дела, 16 июля 2015 между индивидуальным предпринимателем М. (арендодатель) и ЗАО «Т.» (арендатор) заключен договор аренды недвижимого имущества с оборудованием на часть здания-магазина «Мебель». 


Границы передаваемой в аренду части здания выделены жирной чертой на плане объекта, являющегося приложением № 1 к договору. 


Согласно свидетельству о государственной регистрации права от 06.02.2007 нежилое здание – магазин «Мебель» принадлежит ИП М. 

10 августа 2015 заявитель обратился в Управление с заявлением о регистрации указанного договора аренды. 


Сообщением от 21 сентября 2015 регистрирующий орган отказал в государственной регистрации договора аренды на часть нежилого здания-магазина «Мебель». 


Основанием для принятия решения об отказе в государственной регистрации послужило отсутствие документа – кадастрового паспорта с указанием размера арендуемого помещения, невозможность индивидуализировать объект и четко определить предмет договора. 

В соответствии со статьей 43 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» (далее - Закон о кадастре) с 01.01.2013 его положения применяются в отношении зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенного строительства в полной мере, в том числе статья 7 Закона о кадастре. Согласно пункту 9 части 2 статьи 7 Закона о кадастре в государственный кадастр недвижимости в качестве дополнительных сведений об объекте недвижимости вносятся сведения об ограничениях (обременениях) вещных прав на объект недвижимости, в том числе описание части объекта недвижимости, если такие ограничения (обременения) распространяются на часть объекта недвижимости, в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости.


Порядок ведения государственного кадастра недвижимости утвержден Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 04.02.2010 N 42 (далее - Порядок), согласно пунктам 8, 75, 84 которого в реестр вносятся следующие сведения о частях здания или помещения: учетный номер части здания или помещения и дата его внесения в государственный кадастр недвижимости; площадь части здания (помещения) в квадратных метрах; описание местоположения части здания (помещения); сведения о прекращении существования части здания или помещения (дата снятия с кадастрового учета).


Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 28.12.2012 № 831 утверждены новые формы кадастровых паспортов здания и помещения (приложения № 1 и 2 к приказу соответственно). Согласно пункту 2 названного приказа данные формы применяются с 01.07.2013. Во вновь утвержденных формах кадастровых паспортов предусмотрен специальный раздел, в котором отражаются содержащиеся в государственном кадастре недвижимости сведения о частях здания (помещения).

В силу пункта 9 части 2 статьи 7 Закона о кадастре обременение арендой части помещения влечет необходимость внесения в государственный кадастр недвижимости сведений о части объекта, на которую распространяется ограничение вещных прав, в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости. 

После отказа регистрирующего органа заявителем были изготовлены новые технический план, технический паспорт, на основании которых ему был выдан новый кадастровый паспорт и 21 декабря 2015 года произведена государственная регистрация договора аренды части здания. 

При таких обстоятельствах, отказ в государственной регистрации договора аренды соответствует закону и не нарушает прав и законных интересов заявителя, а требование заявителя является необоснованным и удовлетворению не подлежит. 

3. Суд полагает правильным указание ответчика на то, что для осуществления полномочий по выявлению имущества должника конкурсным управляющим в деле о банкротстве сведения, предусмотренные пунктом 3 статьи 7 Закона о регистрации, могут быть получены на основании запроса суда в порядке статьи 66 АПК РФ (дело № А65714/2015). (Такая же позиция изложена в Постановлении Арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 12.05.2015 по делу №А46-10886/2014). 

 Арбитражный управляющий Б. (далее - заявитель) обратился с заявлением к Управлению о признании незаконным сообщения, выразившегося в отказе предоставить копию договора купли-продажи от 16.04.2015, предметом которого является объект недвижимого имущества - земельный участок; об обязании передать копию договора купли-продажи от 29.04.2015. 


Заявитель уточнил, что оспаривает действия, выразившиеся в отказе предоставить копию договора купли-продажи от 16.04.2015. 


В судебном заседании заявитель ходатайствовал об изменении основания иска, ссылается на то, что стороной запрошенного договора является участник Производственного кооператива «Спектр» гражданин К., в связи с чем в силу п.1 ст.20.3 Закона о банкротстве ответчик обязан был предоставить данный документ. 


Изменение основания иска принято судом в порядке ст.49 АПК РФ. 

Заслушав пояснения сторон и исследовав доказательства по делу, суд не нашел оснований для удовлетворения требований заявителя со ссылкой на следующее.

Как следует из материалов дела, решением Арбитражного суда Республики Татарстан от 08.10.2015 по делу № А65-7600/2015 производственный кооператив «Спектр» был признан банкротом, и в отношении него введена процедура конкурсного производства. Арбитражным управляющим утвержден Б. 


16.10.2015 от конкурсного управляющего ответчику поступил запрос о выдаче копии договора купли-продажи от 16.04.2015. 


Сообщением от 20.10.2015 заявителю было отказано в предоставлении копии договора с указанием, что он не является правообладателем или представителем правообладателя объекта недвижимости. 


Суд признает обоснованным довод ответчика о том, что поскольку Производственный кооператив «Спектр» не является стороной договора от 29.04.2015, то в предоставлении копии договора было отказано правомерно. Согласно пункту 3 статьи 7 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-Ф «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее - Закон о регистрации) сведения о содержании правоустанавливающих документов, обобщенные сведения о правах отдельного лица на имеющиеся или имевшиеся у него объекты недвижимости, предоставляются арбитражному управляющему в деле о банкротстве в отношении принадлежащих соответствующему должнику объектов недвижимого имущества. Заявитель не оспаривает, что на дату обращения с запросом земельный участок не принадлежал Производственному кооперативу «Спектр». 


Содержанием запроса опровергается довод заявителя о том, что был запрошен договор, стороной которого выступает один из участников ПК «Спектр» гражданин К.  Напротив, в запросе содержится указание на то, что договор необходимо в целях надлежащего и своевременного рассмотрения дел по отчуждению имущества должника на их соответствие действующему законодательству. Никакой информации, что запрос направлен в отношении сделки одного из участников должника, запрос не содержит. В связи с чем ссылка заявителя на положения п. 1 ст.20.3 Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)» является неправомерной. 


Суд также обращает внимание, что в соответствии с абзацем 7 пункта 1 статьи 20.3 Закона о банкротстве арбитражный управляющий вправе запрашивать необходимые сведения о должнике, о лицах, входящих в состав органов управления должника, о контролирующих лицах, о принадлежащем им имуществе (в том числе имущественных правах), о контрагентах и об обязательствах должника у физических лиц, юридических лиц, государственных органов, органов управления государственными внебюджетными фондами Российской Федерации и органов местного самоуправления, включая сведения, составляющие служебную, коммерческую и банковскую тайну. 


Заявитель не представил ни ответчику, ни суду доказательства того, что гражданин К. входит в состав органов управления ПК «Спектр». То обстоятельство, что указанное лицо является участником производственного кооператива и вправе участвовать в общем собрании кооператива, не свидетельствует о том, что оно входит в состав органов управления. Кроме того, приведенная норма предусматривает предоставление необходимых сведений, а не копий договоров, тем более без обоснования их необходимости. 

Поскольку ответчик в соответствии со ст.65 и ст. 200 АПК РФ доказал законность оспариваемых действий, то у суда нет оснований для удовлетворения заявления. 


4. Обязанность представления документов по проведению работ по перепланировке либо реконструкции, в результате которых возникают новые объекты недвижимости, лежит именно на заявителе. 


Не были представлены сведения о проведении каких-либо работ, в результате которых произошли изменения объекта недвижимости, и государственными и муниципальными органами по запросам Управления.


При таких обстоятельствах оспариваемый отказ ответчика не противоречит закону, не нарушает прав и законных интересов заявителя, а требование заявителя является незаконным и необоснованным, и удовлетворению не подлежит (дело № А65-26904/2015).

ООО «П.» (далее – заявитель, Общество) обратилось в суд с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее – ответчик, регистрирующий орган) о признании незаконным отказа, выраженного в сообщении от 14.08.2015 в государственной регистрации прекращения права собственности, ипотеки в силу закона на объект недвижимости: помещения 5 этажа №№ 1-15, назначение: нежилое, общая площадь 3433,90 кв. м,  расположенные по адресу: г. Казань, просп. Ямашева, д. 93,  и государственной регистрации права собственности, ипотеки в силу закона на  образованные из него 7 помещений.


К участию в деле третьими лицами, не заявляющими самостоятельных требований относительно предмета спора, привлечены: 1) Управление градостроительных разрешений Исполнительного комитета Муниципального образования города Казани; 2) Общество с ограниченной ответственностью «Кадастровое дело»; 3) ФГБУ «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации кадастра и картографии» в лице Филиала по Республике Татарстан.


Заслушав объяснения представителей сторон и лиц, участвующих в деле, исследовав представленные по делу доказательства в совокупности, суд считает требование заявителя не обоснованным и не подлежащим удовлетворению по следующим основаниям.


После получения заявления о государственной регистрации и приложенных документов Управлением направлены запросы РГУП «БТИ» Министерства строительства и архитектуры ЖКХ Республики Татарстан и филиал ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» по РТ с целью получения информации, в какие помещения преобразовались помещения 5-го этажа №№ 1-15, назначение: нежилое, общая площадь 3433,90 кв.м, расположенные по адресу: г. Казань, просп. Ямашева, д.93, и за счет чего уменьшилась площадь объектов на 0,9 кв. м. 


Согласно ответов от 10.04.2015, 27.04.2015 указанных органов БТИ нежилые помещения № 1318, 1319, 1320, 1321, 1322, 1323, 1324 по вышеуказанному адресу: г. Казань, просп. Ямашева, 93, техническую инвентаризацию не проходили, на учете в БТИ не состоят, представить информацию не могут.

Также Управлением были направлены запросы в МКУ «Управление градостроительных разрешений Исполнительного комитета муниципального образования г. Казани» о предоставлении информации, требуется ли получение разрешения на реконструкцию в отношении вышеуказанных нежилых помещений 5-го этажа, расположенных по адресу: г. Казань, просп. Ямашева, д. 93.


Согласно ответов от 17.04.2015, от 14.05.2015 Управления градостроительных разрешений разрешения на строительство (реконструкцию) вышеуказанного объекта не выдавалось.


В связи с противоречивостью полученной на государственную регистрацию информации государственная регистрация приостанавливалась с 30.03.2015 по 30.04.2015  и с 27.04.2015 по 27.07.2015.

В течение указанного срока причины, препятствующие проведению государственной регистрации, не были устранены. В связи с этим регистрирующий орган сообщением от 14.08.2015 в государственной регистрации отказал со ссылками на абзацы 10, 13 п.1 ст.20 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее — Закон о регистрации).

В соответствии с п. 1 ст. 20 Закона о регистрации в государственной регистрации прав может быть отказано, в том числе в случае, если: 


- не представлены документы, необходимые в соответствии с настоящим Федеральным законом для государственной регистрации прав, в случаях, если обязанность по представлению таких документов возложена на заявителя (абзац 10);


- ответ органа государственной власти или органа местного самоуправления на межведомственный запрос свидетельствует об отсутствии документа и (или) информации, необходимых для государственной регистрации прав, если соответствующий документ не представлен заявителем по собственной инициативе (абзац 13).

Заявителем не представлены в материалы настоящего дела, а также не представлены регистрирующему органу на государственную регистрацию никакие документы в подтверждение проведения работ по перепланировке помещения 5-го этажа №№ 1-15, назначение: нежилое, общая площадь 3433,90 кв. м,  расположенные по адресу: г. Казань, просп. Ямашева, д.93, в результате которых получились отдельные 7 помещений. Материалы дела правоустанавливающих документов не содержат таких документов.

На вопросы суда в ходе судебных заседаний 15.12.2015, 21.01.2016 представители Общества дали объяснения о том, что фактически перегородок между спорными 7 помещениями не имеется, их разграничение является лишь условным. Работ по перепланировке и разделу помещений 5-го этажа №№ 1-15 не было.

Как пояснили представители ООО «Кадастровое дело» и органа кадастрового учета, содержание технических планов аналогично содержанию технических паспортов на указанные 7 помещений от 09.02.2015, подготовленных также ООО «Кадастровое дело». Данные документы не содержат сведений о проектно-сметной документации для проведения работ по перепланировке, о проведении таких работ.


Представитель органа кадастрового учета пояснил, что при осуществлении кадастрового учета 7 помещений, проверки фактов проведения работ по перепланировке, наличия перегородок между этими помещениями не проводилось.

Таким образом, судом установлено, что и кадастровые дела не содержат документов о произведенных работах по перепланировке помещения 5-го этажа №№ 1-15, назначение: нежилое, общая площадь 3433,90 кв. м, расположенные по адресу: г.Казань, просп. Ямашева, д.93.

Судом исследованы доводы и ссылки заявителя на заключения ООО «Кадастровое дело» от 05.02.2015 в отношении каждого из 7 помещений, согласно которым данная коммерческая организация подтверждает, что при выполнении работ по перепланировке и переоборудованию несущие конструкции не затронуты.

Однако данные заключения не отвечают признакам достоверности доказательства и отклоняются судом. 


Во-первых, согласно этих заключений даты их составления — 05.02.2015. При этом данные заключения уже содержат кадастровые номера всех 7 помещений. Между тем кадастровые номера этих помещений могли стать известны лишь при последующей постановке их на кадастровый учет и не ранее 19.02.2015 (дата обращения в орган кадастрового учета). 


Во-вторых, содержание этих заключений о визуальном обследовании этих нежилых помещений, о выполнении работ по перепланировке, прямо противоречит объяснениям в судебных заседаниях представителей самого заявителя о том, что никаких перегородок между новыми 7 помещениями не имеется и таких работ по образованию новых 7 помещений не проводилось.


Таким образом, требования заявителя о государственной регистрации объектов недвижимости, которых фактически не создано и материально не существует, противоречат вышеприведенным нормам закона.

Заявителем не был представлен необходимый пакет документов, отражающий необходимую информацию для государственной регистрации прекращения права собственности, ипотеки на помещения 5-го этажа №№ 1-15, общая площадь 3433,90 кв.м, и государственной регистрации новых 7 образуемых помещений. 


Обязанность представления таких документов по проведению работ по перепланировке либо реконструкции, в результате которых возникают новые объекты недвижимости, лежит именно на заявителе. Ссылки регистрирующего органа на сложившуюся судебную практику по этому вопросу являются обоснованными (например, постановление АС Московского округа от 11.08.2015 № А40-70544/13-37-416 и др.).


Не были представлены сведения о проведении каких-либо работ, в результате которых произошли изменения объекта недвижимости, и государственными и муниципальными органами по запросам Управления.


При таких обстоятельствах оспариваемый отказ ответчика не противоречит закону, не нарушает прав и законных интересов заявителя, а требование заявителя является незаконным и необоснованным, и удовлетворению не подлежит.
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