Обзор судебной практики
по спорам, связанным с государственной регистрацией прав
на недвижимое имущество и сделок с ним и с государственным кадастровым учетом объектов недвижимости, 
за второе полугодие 2009 года

1. Поскольку асфальтовое покрытие не является объектом недвижимого имущества, право на него не подлежит государственной регистрации.
Кроме того, иск к органу, осуществляющему государственную регистрацию прав, не подлежит удовлетворению, поскольку отсутствуют правовые нормы, вменяющие в обязанность регистратора при проведении правовой экспертизы правоустанавливающих документов и при наличии кадастрового паспорта на объект недвижимости, выданного надлежащим органом, выяснять, является ли объект недвижимым имуществом и давать правовую оценку оснований выдачи кадастрового паспорта.
  Г. обратилась в суд с иском к ООО «Ж», Управлению Росреестра по РТ (далее – Управление), в обоснование требований указав, что она является собственницей кв. 47 в доме 3В по ул. 2-я Азинская г. Казани. Застройщику дома – ООО «Ж» под его строительство был отведен участок на условиях аренды. ООО «Ж» заасфальтировало земельный участок, прилегающий к дому с его тыльной стороны вплотную к жилому строению, получило технический паспорт, зарегистрировало право собственности на него и установило шлагбаум при въезде на асфальтовое покрытие, что лишило возможности проезда к дому. Истица полагает, что асфальтовое покрытие не относится к объектам недвижимости, не является сооружением и, следовательно, на него не может быть зарегистрировано право собственности. Она также считает, что действиями ответчиков были нарушены ее права как собственника жилого помещения в многоквартирном доме. На основании изложенного истица просила суд признать недействительным зарегистрированное за ОО «Ж» право собственности на асфальтовое покрытие, расположенное по ул. 2-я Азинская г. Казани, обязать Управление исключить из ЕГРП записи о регистрации права собственности на указанное асфальтовое покрытие и признать недействительными основания его регистрации.
   Решением суда исковые требования были удовлетворены частично: было признано недействительным зарегистрированное за ООО «Ж» право на асфальтовое покрытие, из ЕГРП исключена запись о регистрации права на асфальтовое покрытие. В удовлетворении иска к Управлению об обязании исключить из ЕГРП записи о регистрации права собственности было отказано.
   При этом суд указал следующее.
   В силу статьи 11.1 Земельного кодекса РФ земельным участком является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами.
  Принимая во внимание, что земельный участок под асфальтовое покрытие ООО «Ж» не отводился и не формировался, границы его в установленном законом порядке не определялись, на кадастровый учет участок не ставился, оснований признавать сооружение (асфальтовое покрытие) объектом недвижимости, построенным с соблюдением норм действующего законодательства, и осуществлять в отношении него государственную регистрацию права собственности фактически не имелось.
  Согласно Положения о государственном техническом учете и технической инвентаризации в Российской Федерации объектов капитального строительства», утвержденного Постановлением Правительства РФ от 4.12.00 № 921, государственному техническому учету и технической инвентаризации подлежат все объекты капитального строительства независимо от их назначения и принадлежности.
   В соответствии с п. 7 Положения по результатам технической инвентаризации на каждый объект капитального строительства оформляется технический паспорт, форма которого и состав включаемых в него сведений устанавливается Министерством экономического развития Российской Федерации.
   Пунктом 10 ст. 1 Градостроительного кодекса определено понятие объекта капитального строительства как здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено (далее – объекты незавершенного строительства), за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек.
   В данном случае асфальтовое покрытие, расположенное по ул. 2-я Азинская, не является объектом капитального строительства в смысле, придаваемом п. 10 ст. 1 во взаимосвязи с главой 6 Градостроительного кодекса, поскольку изначально не создавалось как объект недвижимого имущества в результате проектно-изыскательских работ, с получением всей необходимой разрешительной документации и с соблюдением градостроительных норм и правил, а является по сути, элементом благоустройства застройки жилого квартала. При этом самостоятельного функционального значения как объект недвижимого имущества оно не имеет.
   Суд принимает во внимание доводы истицы о том, что регистрация права собственности ООО «Ж» не асфальтовое покрытие, находящееся в том числе на придомовой территории ее дома, нарушает ее права собственника.
    В то же время иск к Управлению не подлежит удовлетворению, поскольку отсутствуют правовые нормы, вменяющие в обязанность регистратора при проведении правовой экспертизы правоустанавливающих документов и при наличии кадастрового паспорта на объект недвижимости, выданного надлежащим органом, выяснять, является ли объект недвижимым имуществом и давать правовую оценку оснований выдачи кадастрового паспорта. Принимая во внимание, что для государственной регистрации права собственности на асфальтовое покрытие был представлен договор аренды земельного участка, право на который было зарегистрировано за ООО «Ж» в ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним у регистратора не имелось оснований перепроверять действие данного договора и истребования у заявителя дополнительных документов.

2. Признание  залогодателя банкротом не влечет прекращения залоговых правоотношений и трансформацию требований залогового кредитора в необеспеченное денежное обязательство, и, следовательно, не может служить основанием для погашения регистрационной записи об ипотеке принадлежащего ему имущества.
  Индивидуальный предприниматель Н. обратился в арбитражный суд с заявлением к Управлению Росреестра по РТ о признании отказа Управления в снятии обременений недействительным.
   Решением суда в удовлетворении заявления Индивидуального предпринимателя Н. отказано  ввиду следующего.
ЗАО «Б» признано несостоятельным, и в отношении него введена процедура конкурсного производства. Определением арбитражного суда конкурсным управляющим утвержден заявитель по делу – Индивидуальный предприниматель Н.
  ООО «Ю» и ЗАО «Б» в лице председателя ликвидационной комиссии заключили договор об ипотеке. Согласно условиям данного договора ЗАО «Б», выступающий по договору как Залогодатель, заложил ООО «Ю», выступающему как Залогодержатель, недвижимое имущество и право субаренды на соответствующий земельный участок, на котором находится это имущество.
   Заявитель направил письмо в адрес ответчика с целью снятия обременений по вышеуказанным объектам ООО «Ю».
   Ответчик  указал о невозможности снятия обременения по объектам ООО «Ю», поскольку в силу ст. 25 Федерального закона от 16.07.1998 «Об ипотеке (залоге недвижимости)» регистрационная запись об ипотеке погашается на основании заявления владельца закладной, совместного заявления залогодателя и залогодержателя либо на основании решения суда, арбитражного суда или третейского суда о прекращении ипотеки.
   Признание залогодателя банкротом не может служить основанием погашения регистрационной записи об ипотеке на принадлежащее ему имущество в соответствии со статьей 126 Федерального закона от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».
   Федеральный закон от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» (статьи 131, 134, 137, 138) предусматривает сохранение залога на имущество должника на стадии конкурсного производства.
  В силу статьи 352 Гражданского кодекса РФ залог прекращается с прекращением обеспеченного залогом обязательства; по требованию залогодателя при наличии оснований, предусмотренных п. 3 ст. 343 ГК РФ; в случае гибели заложенной вещи или прекращения заложенного права, если залогодатель не воспользовался правом, предусмотренным п. 2 ст. 345 ГК РФ; в случае продажи с публичных торгов заложенного имущества, а также в случае, когда его реализация оказалась невозможной.
   Таким образом, признание  залогодателя банкротом не влечет прекращения залоговых правоотношений и трансформацию требований залогового кредитора в необеспеченное денежное обязательство, и, следовательно, не может служить основанием для погашения регистрационной записи об ипотеке принадлежащего ему имущества. В противном случае, погашение регистрационной записи чревато нарушением преимущественного права залогового кредитора на удовлетворение его требования за счет реализации предмета залога в соответствии со статьями 134, 138 Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)».
  Аналогичная позиция выражена в п. 10 Постановления Пленума ВАС РФ от 23.07.2009 г. № 58.
3. Земельное законодательство не предусматривает возможности приобретения земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, или собственность на который не разграничена, и предназначенного для строительства, в собственность по договору мены.
  ООО «К» обратилось с заявлением к Управлению Росреестра по РТ о признании незаконным решения (сообщения) ответчика об отказе в государственной регистрации перехода права собственности и права собственности на земельный участок и обязании зарегистрировать переход права собственности и право собственности на указанный участок.
  Решением арбитражного суда в удовлетворении заявления отказано по следующим основаниям.
  Исполкомом МО г. Набережные Челны принято постановление о мене земельного участка, согласно которому исполком постановил осуществить по ходатайству заявителя мену земельного участка, находящегося в собственности ООО «К», на земельный участок из земель населенных пунктов, с видом разрешенного использования под автозаправочный комплекс с автомойкой, на условиях равнозначности участков.
  На основании данного постановления сторонами был заключен договор мены земельных участков, произведена передача участков в соответствии с передаточным актом.
  Заявитель обратился к ответчику с заявлениями о государственной регистрации перехода права собственности и права собственности на земельный участок.
  Ответчиком было принято решение об отказе заявителю в государственной регистрации перехода права собственности и права собственности на земельный участок. Отказ мотивирован тем, что поскольку собственность на земельный участок не разграничена, но является государственной собственностью и предназначен для строительства, то заявитель должен был представить документы, подтверждающие предусмотренную Земельным кодексом РФ процедуру предоставления земельных участков, находящихся в государственной собственности, для строительства. Поскольку документы не были представлены, регистрирующий орган отказал в регистрации прав.
  Довод заявителя о том, что договор мены земельного участка, находящегося в государственной собственности, не противоречит положениям Земельного кодекса РФ, является возмездным, т.е. свидетельствует о приобретении земельного участка в собственность за плату, в данном случае не может быть принят судом, поскольку земельное законодательство не предусматривает возможности приобретения земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, или собственность на который не разграничена, и предназначенного для строительства, в собственность по договору мены. В отношении иных земельных участков договор мены не противоречит земельному законодательству.
  При указанных обстоятельствах оснований для признания незаконным отказа в государственной регистрации перехода права собственности и права собственности на вышеуказанный земельный участок не имеется.  
4. Заявителем был нарушен порядок получения информации из ЕГРП, установленный Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», а поэтому у регистрирующего органа отсутствовала обязанность по предоставлению заявителю информации из ЕГРП.
  Временный уравляющий ООО «Р-Б» обратился в арбитражный суд с заявлением к Управлению Росреестра по РТ о признании незаконными действий (бездействия), выраженных в отказе в предоставлении информации, и об обязании предоставить запрашиваемую информацию в кратчайшие сроки.
  Решением суда заявленные требования были удовлетворены.
  Управление, не согласившись с решением суда первой инстанции, обратилось в суд с апелляционной жалобой, в которой просило решение отменить, вынести новое решение об отказе в удовлетворении заявленных требований в полном объеме.
  В апелляционной жалобе Управление указало, что Федеральный закон «О несостоятельности (банкротстве)» говорит о праве временного управляющего получать информацию, но не содержит указания на полномочия временного управляющего запрашивать обобщенные сведения о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимости, что в силу ст. 7 Закона о регистрации требует специального указания на такие полномочия в законе.
  Постановлением апелляционной инстанции апелляционная жалоба Управления удовлетворена, решение суда первой инстанции отменено по следующим основаниям.
  Определением суда в отношении ООО «Р-Б» была введена процедура наблюдения, а временным управляющим был утвержден М.
  Временный управляющий обратился с запросом в Управление о представлении информации о наличии недвижимого имущества ОО «Р-Б».
  Поскольку заявитель в нарушение ст.ст. 7 и 8 Закона о регистрации не представил документ, подтверждающий его полномочия и документ об оплате за выдачу информации, письмом в представлении информации было отказано.
В данном письме было разъяснено о возможности получить платно обобщенные сведения о правах на объекты недвижимости, если обратиться в регистрирующий орган, с документами, удостоверяющими личность и документами, подтверждающими полномочия, для получения указанной выше информации, а также с документом об оплате за выдачу информации.
  В соответствии со ст. 66 Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)» обладает правом на получение любой информации и документов, касающихся деятельности должника, без взимания платы.
Вместе с тем, ст. 8 Закона о регистрации предусматривает выдачу бесплатной информации только по запросу организаций, определенных законами Российской Федерации.
  При этом как следует из п. 2 ст. 8 Закона о регистрации перечень лиц, по запросам которых предоставляется информация о зарегистрированных правах бесплатно, выработан в соответствии с законами Российской Федерации, к числу которых бесспорно относится и Федеральный закон «О несостоятельности (банкротстве)», однако временные управляющие к таким организациям не относятся.
  Изменениями, внесенными в ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» Федеральным законом от 30.12.2008 № 296-ФЗ, предусмотрена возможность получения временным управляющим сведений от государственных органов о должнике, его имуществе без взимания платы, но не урегулирован порядок предоставления таких сведений (лично, по почте, через представителя и др.).
  Как усматривается из материалов дела, временный управляющий обратился в регистрирующий орган по почте, не представил документы, удостоверяющие личность и подтверждающие его полномочия, для получения указанной информации.
  При таких обстоятельствах суд апелляционной инстанции приходит к выводу о том, что заявителем был нарушен порядок получения информации из ЕГРП, установленный Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», а поэтому у регистрирующего органа отсутствовала обязанность по предоставлению заявителю информации из ЕГРП.
5.  Доводы кассационной жалобы полностью сводятся к оспариванию ненормативных актов, которые явились основанием для внесения записей в Единый государственный реестр земель. При этом, невозможно признание данных записей незаконными без оспаривания указанных актов, однако ОАО «В» не заявил соответствующих требований. При таких обстоятельствах суд правомерно отказал в удовлетворении заявленных требований.
  ОАО «В» обратилось в арбитражный суд с заявлением к УФАКОН по РТ о признании незаконными действий ответчика по внесению записи в государственный земельный кадастр недвижимости о постановке на учет земельных участков; обязании ответчика аннулировать  данные записи в государственном земельном кадастре недвижимости; обязании ответчика в соответствии со свидетельством о праве собственности восстановить запись в государственном земельном кадастре недвижимости и все характеристики о земельном участке с кадастровым номером 16: 05: 00 00 00: 0043, площадью 8 613 011 кв. м.
  Решением арбитражного суда в удовлетворении заявленных требований отказано.
  Не согласившись с вынесенным судебным актом, ОАО «В» обратилось в ФАСПО с кассационной жалобой, в которой просило решение отменить, заявленные требования удовлетворить.
 Проверив законность решения, ФАСПО оставил решение суда первой инстанции без изменения, кассационную жалобу без удовлетворения по следующим основаниям.
  У заявителя имеется в собственности земельный участок с кадастровым номером 16: 05: 00 00 00: 0043, площадью 8 613 011 кв. м. Право собственности на данный земельный участок  зарегистрировано 30.06.2006 г., что подтверждается свидетельством о государственной регистрации.
  Однако согласно кадастровой выписке о земельном участке от 03.07.2008 г. в государственный земельный кадастр недвижимости без ведома правообладателя внесены изменения, а именно: кадастровый номер 16: 05: 00 00 00: 0043 указан как «предыдущий номер».
  Считая действия ответчика незаконными, заявитель обратился в суд с заявлением о признании их незаконными.
Из материалов дела следует, что оспариваемые записи были внесены на основании следующих документов: письма МЗиО РТ от 18.10.2005 г., акта выбора земельного участка под строительство автодороги от 05.01.2006 г., постановления главы Алексеевского муниципального района от 05.04.2006 г. о согласовании отвода земельных участков ОАО «А» для строительства автомобильной дороги, распоряжения МЗиО РТ от 30.06.2006 г. о предварительном согласовании места размещения объектов ОАО «А».
  В данном случае внесение записей в Единый государственный реестр земель произведено на основании актов органов государственной власти РТ и органов местного самоуправления Алексеевского муниципального района.
  В заявлении и кассационной жалобе заявитель фактически утверждает, что вышеуказанные акты, явившиеся основанием для внесения оспариваемых записей являются незаконными, при этом, требование им заявлено только о признании недействительными действий по внесению записи в Единый государственный реестр земель.
6. Если иное не установлено Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости», никто не вправе требовать иначе как на основании решения суда, в том числе в связи с совершением сделки, от собственника поставленного на учет объекта недвижимости или от иного лица осуществления учета изменений данного объекта недвижимости. 
  К. обратилась в суд с иском к ФГУ «Земельная кадастровая палата» по РТ, Управлению Росреестра по РТ и к Г. о понуждении исправить кадастровую ошибку согласно заключению экспертной комиссии и осуществить кадастровый учет изменений земельного участка, указав, что в соответствии с Постановлением ИК МО г. Казани истцу был предоставлен в собственность бесплатно земельный участок. Истцом были подготовлены документы и переданы на государственную регистрацию права на данный земельный участок. Однако регистрация была приостановлена, в связи с кадастровой ошибкой, в результате которой границы земельного участка с кадастровым номером 16: 50:280207:9 пересекают границы прошедшего государственный кадастровый учет земельного участка с кадастровым номером 16:5-:280207:8, расположенный по адресу: г. Казань, ул. Красногорская, д. 8, принадлежащий на праве собственности Г.
  Судом исковые требования были удовлетворены по следующим основаниям.
  В силу ст. 16 Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» кадастровый учет осуществляется в связи с образованием или созданием объекта недвижимости (далее - постановка на учет объекта недвижимости), прекращением его существования (далее - снятие с учета объекта недвижимости) либо изменением уникальных характеристик объекта недвижимости или любых указанных в пунктах 7-21 части 2 статьи 7 настоящего Федерального закона сведений об объекте недвижимости.
   Если иное не установлено настоящим Федеральным законом, никто не вправе требовать иначе как на основании решения суда, в том числе в связи с совершением сделки, от собственника поставленного на учет объекта недвижимости или от иного лица осуществления учета изменений данного объекта недвижимости. 
   В соответствии с п.п. 4,5 ст. 28 Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» кадастровая ошибка подлежит исправлению в порядке, установленном для учета изменений соответствующего объекта недвижимости (если документами, которые содержат такую ошибку и на основании которой внесены сведения в государственный кадастр недвижимости, являются документы, представленные в соответствии со статьей 22 настоящего Федерального закона),  или в порядке информационного взаимодействия (если документами, которые содержат такую ошибку и на основании которых внесены сведения в государственный кадастр недвижимости, являются документы, поступившие в орган кадастрового учета в порядке информационного взаимодействия) либо на основании вступившего в законную силу решения суда об исправлении такой ошибки.
   Суд по требованию любого лица или любого органа, в том числе органа кадастрового учета, вправе принять решение об исправлении кадастровой ошибки в сведениях. 
