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Анализ судебных актов,
касающихся государственной регистрации прав,
государственного земельного контроля в Республике Татарстан,

в том числе приостановления и отказов в государственной

регистрации прав, за второй квартал 2010 года

1. С момента ограждения забором и занятия земельного участка у заявителя возникла обязанность оформить этот земельный участок в соответствии с требованием законодательства. Вина заявителя в совершении административного правонарушения заключается в том, что им не были приняты все меры, направленные на оформление в установленном порядке правоустанавливающих документов на этот земельный участок.

ЗАО «Т» обратилось в арбитражный суд с заявлением к Управлению Росреестра по Республике Татарстан об оспаривании постановления о назначении административного наказания по ст. 7.1 КоАП РФ в виде штрафа в размере 10 000 рублей.

В удовлетворении заявления судом было отказано в виду следующего.

Как усматривается из материалов дела, ответчик на основании протокола об административном правонарушении, постановлением привлек заявителя к административной ответственности по ст. 7.1 КоАП РФ в виде штрафа в размере 10 000 рублей за то, что самовольно огородил земельный участок площадью 20720 кв. м, прилегающий к земельному участку, расположенному по ул. Поперечно-Ноксинская г. Казани, правоустанавливающие документы на данный участок отсутствуют.

Не согласившись с указанным постановлением, заявитель обжаловал его в арбитражный суд. В обоснование своих доводов заявитель указал, что земельный участок был огорожен не в целях его использования, а в целях его сохранности и не захламления мусором.

Суд считает, что заявленные требования удовлетворению не подлежат по следующим основаниям.

Ответственность по ст. 7.1 КоАП РФ наступает за самовольное занятие земельного участка или использование земельного участка без оформленных в установленном порядке правоустанавливающих документов на землю, а в случае необходимости без документов, разрешающих осуществление хозяйственной деятельности.

Согласно ст. ст. 25, 26, 29 Земельного кодекса РФ права землепользователя на земельный участок возникают после вынесения соответствующего решения органом исполнительной власти и выдачи документов, удостоверяющего право пользования земельным участком.

В силу п. 1 ст. 26 ЗК РФ права на земельный участок удостоверяются документами в соответствии с Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Под использованием земельного участка без оформленных в установленном порядке правоустанавливающих документов на землю следует понимать пользование земельного участка с невыполнением предусмотренной законом обязанности по оформлению правоустанавливающих документов на землю. Если законом установлена обязанность лица оформить правоустанавливающие документы на землю, пользование земельным участком без оформления таких документов образует состав правонарушения, предусмотренного ст. 7.1 КоАП РФ.

Постановлением Главы администрации г. Казани заявителю был предоставлен земельный участок на праве бессрочного пользования площадтью 24240 кв. м по адресу: г. Казань, ул. Поперечно-Ноксинская, о чем имеется свидетельство о государственной регистрации права от 2004 года.

На момент проверки было установлено использование заявителем без оформленных в установленном порядке правоустанавливающих документов на землю, земельного участка площадью 20720 кв. м путем самовольного ограждения забором к прилегающему земельному участку выделенного в установленном законом порядке по ул. Поперечно-Ноксинская. Данный факт зафиксирован в акте и протоколе об административном правонарушении.

С момента ограждения забором и занятия земельного участка площадью 20720 кв.м у заявителя возникла обязанность оформить этот земельный участок в соответствии с требованием законодательства.

Вина заявителя в совершении административного правонарушения заключается в том, что им не были приняты все меры, направленные на оформление в установленном порядке правоустанавливающих документов на этот земельный участок.

Согласно ст. 3.1 КоАП РФ административное наказание является  установленной государством мерой ответственности за совершение административного правонарушения и применяется в целях предупреждения совершения новых правонарушений как самим правонарушителем, так и другими лицами.
2. Решение Исполнительного комитета не может быть признано иным актом, устанавливающим или удостоверяющим право гражданина на данный земельный участок, по смыслу части 2 статьи 25.2 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», так как норма, содержащаяся в части 4 статьи 28 Федерального закона от 15.04.1998 № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан», является специальным правилом по отношению к норме содержащейся в статье 25.2 Закона о регистрации.
Ф. обратился в суд с иском, указав, что решением Исполнительного комитета научно-исследовательскому институту под коллективный сад рабочих и служащих института отведен земельный участок. Данное решение утверждено Постановлением Совмина. Общим собранием коллектива института образовано садоводческое товарищество «В», членом которого истец и является. Ему как члену товарищества выделен земельный участок, на котором построен садовый дом. Истец обратился с заявлением в Управление Росреестра по Республике Татарстан (далее – Управление) с заявлением о регистрации права собственности на земельный участок, однако в этом ему было отказано на том основании, что для регистрации не был представлен документ, подтверждающий выделение земельного участка Ф. Истец полагает отказ в государственной регистрации незаконным, так как в соответствии с положениями статьи 25.2 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» основанием для государственной регистрации в числе прочих документов является и иной документ, устанавливающий или удостоверяющий право гражданина на земельный участок. Истец полагает, что решение Исполнительного комитета должно быть отнесено к таким актам и являться основанием для государственной регистрации. В связи с этим истец просил решение Управления об отказе в государственной регистрации права собственности на земельный участок отменить, обязав Управление произвести государственную регистрацию права.
Судом в удовлетворении заявления было отказано по следующим основаниям.
Согласно части 3 статьи 28 Федерального закона от 15.04.1998 № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» в случае, если земельный участок, составляющий территорию садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, предоставлен данному некоммерческому объединению либо иной организации, при которой до вступления в силу Закона было создано (организовано) данное некоммерческое объединение, гражданин, являющийся членом данного некоммерческого объединения, имеет право бесплатно приобрести в собственность земельный участок, предоставленный ему в соответствии с проектом организации и застройки территории данного некоммерческого объединения либо другим устанавливающим распределение земельных участков в данном некоммерческом объединении документом.

Предоставление в указанном случае такого земельного участка в собственность этого гражданина осуществляется исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления, обладающими правом предоставления такого земельного участка, на основании заявления этого гражданина или его представителя.

К данному заявлению прилагаются следующие документы: описание местоположения такого земельного участка, подготовленное этим гражданином; заключение правления данного некоммерческого объединения, в котором указывается гражданин, за которым закреплен такой земельный участок, и подтверждается соответствие указанного описания местоположения такого земельного участка местоположению земельного участка, фактически используемого гражданином (абзацы 5 и 6 части 4 Закона).
Таким образом, из необходимого перечня документов описание земельного участка истцом для государственной регистрации представлено не было.
Причины не составления землеустроительного дела не могут в данном случае быть признаны основанием для освобождения истца от обязанности по представлению описания участка для государственной регистрации права, так как эта обязанность предусмотрена законом.

При этом обращается внимание, что решение Исполнительного комитета не может быть признано иным актом, устанавливающим или удостоверяющим право гражданина на данный земельный участок, по смыслу части 2 статьи 25.2 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», так как норма, содержащаяся в части 4 статьи 28 Федерального закона от 15.04.1998 № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан», является специальным правилом по отношению к норме содержащейся в статье 25.2 Закона о регистрации.


3. Поскольку муниципальное образование прекратило полномочия собственника с момента введения внешнего управления и никаких ограничений по участию в аукционе для муниципального образования законом не предусмотрено, то последний имел право приобретения спорного объекта через его продажу на аукционе.

МУП «И» обратилось с заявлением к Управлению Росреестра по Республике Татарстан и признании незаконным отказа в государственной регистрации и обязании Управления  произвести государственную регистрацию перехода права собственности на нежилые помещения.
Определением арбитражного суда в отношении МУП «И» введена процедура внешнего управления.
По результатам торгов, проведенных в форме открытого аукциона, заявителем в лице внешнего управляющего продано нежилое помещение Муниципальному учреждению. Между сторонами заключен договор купли-продажи недвижимого имущества. По акту приема-передачи имущество передано покупателю.

Заявитель и третье лицо обратились к ответчику с заявлением о государственной регистрации перехода права и права собственности на вышеуказанный объект недвижимости.

Ответчик принял решение об отказе в государственной регистрации права собственности. В качестве оснований отказа ответчик сослался на то, что в соответствии со ст. 235 ГК РФ муниципальное образование не может являться покупателем объекта недвижимости, поскольку является собственником продаваемого объекта. Кроме того, в нарушение п. 1 ст. 111 Федерального закона № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» заявитель не представил на государственную регистрацию план внешнего управления.
Судом заявление было удовлетворено в полном объеме со ссылкой на следующее.
В рассматриваемом случае в отношении унитарного предприятия определением арбитражного суда введена процедура внешнего управления.
Соответственно, при регулировании вопросов заключения, расторжения гражданских сделок необходимо применять положения Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)».
Согласно п. 1 ст. 94 Федерального закона от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» с даты введения внешнего управления прекращаются полномочия органов управления должника и собственника имущества должника – унитарного предприятия в пределах компетенции, установленной федеральным законом, вправе принимать решения: об обращении с ходатайством о продаже предприятия должника; о замещении активов должника; о заключении соглашения с третьим лицом или третьими лицами об условиях предоставления денежных средств для исполнения обязательств должника.
В силу п. 1 ст. 99 Закона о банкротстве внешний управляющий имеет право распоряжаться имуществом должника в соответствии с планом внешнего управления с ограничениями, предусмотренными настоящим Федеральным законом.

Таким образом, при заключении сделки купли-продажи имущества заявителю согласия собственника не требовалось. Поскольку муниципальное образование прекратило полномочия собственника с момента введения внешнего управления и никаких ограничений по участию в аукционе для муниципального образования законом не предусмотрено, то последнее имело право приобретения спорного объекта через его продажу на аукционе.

Следовательно, вывод ответчика о нарушении заявителем положения ст. 235 ГК РФ и невозможности осуществления регистрации права на объект недвижимости за муниципальным образованием не состоятелен.

Кроме того, поскольку требований о признании проведенных торгов и заключенной по результатам торгов сделки купли-продажи недействительными предъявлено не было, а все правоустанавливающие документы об объектах недвижимого имущества и документы по переходу права представлены заявителем ответчику, то основания для отказа в государственной регистрации отсутствуют.

4. В соответствии с абзацем 2 пункта 21 Инструкции об особенностях государственной регистрации запись об ипотеке в силу закона земельного участка, на котором осуществлялось строительство многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимого имущества, внесенная в графу «Особые отметки регистратора» раздела ЕГРП, открытого на данный участок, погашается не ранее проведения государственной регистрации прав собственности всех участников долевого строительства на объекты долевого строительства.

ООО «Ж» обратилась в арбитражный суд с иском к Управлению Росреестра по Республике Татарстан о прекращении всех ограничений на земельный участок.

ООО «Ж» являлось застройщиком 10-ти этажного 170-квартирного жилого дома с офисными помещениями на первом этаже. Строительство велось при участии участников долевого строительства – юридических и физических лиц, на основании договоров об участии в долевом  строительстве жилого дома, согласно которому после ввода дома в эксплуатацию участники долевого строительства должны получить свои квартиры и офисы.


В связи с тем, что жилой дом сдан в эксплуатацию в июне 2008 г. и залогодержатели (юридические лица и физические лица, заключившие договоры долевого участия на квартиры и офисы в жилом доме с ООО «Ж») в настоящее время могут проживать в различных регионах РФ, истец полагал невозможным подачу совместного заявления всех залогодержателей и залогодателя о погашении регистрационной записи об ипотеке.


Указанные обстоятельства послужили основанием для обращения истца в суд с требованием о погашении регистрационной записи об ипотеке в судебном порядке.

Судом в удовлетворении исковых требований было отказано по следующим основаниям.

В части 1 статьи 13 Закона об участии в долевом строительстве указано, что в обеспечение исполнения обязательств застройщика (залогодателя) по договору с момента государственной регистрации договора у участников долевого строительства (залогодержателей) считаются находящимися в залоге предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в составе которых будут находиться объекты долевого строительства, земельный участок, принадлежащий застройщику на праве собственности,  или право аренды на указанный земельный участок и строящиеся (создаваемые) на этом земельном участке многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости.

Из указанной нормы следует, что обременение залогом права аренды упомянутого земельного участка возникло в силу прямого указания закона.

В соответствии с абзацем 2 пункта 21 Инструкции об особенностях госрегистрации запись об ипотеке в силу закона земельного участка, на котором осуществлялось строительство многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимого имущества, внесенная в графу «Особые отметки регистратора» раздела ЕГРП, открытого на данный участок, погашается не ранее проведения государственной регистрации прав собственности всех участников долевого строительства на объекты долевого строительства.

До настоящего времени государственная регистрация права собственности всех участников долевого строительства на объекты долевого строительства не проведена. Следовательно, правовые основания для прекращения залога права аренды земельного участка отсутствуют.
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