PAGE  
7

Обзор наиболее интересных и важных для регистрационной практики и практики земельного контроля судебных актов и судебных дел, к участию в которых привлекалось Управление, в том числе по делам, по которым обжаловались действия Управления

1. Решение суда о признании сделки недействительной не могло являться основанием для внесения записи о прекращении права собственности на спорный объект недвижимости.

По результатам проведенных 08.10.2007 в форме открытого аукциона публичных торгов ООО ТПК «М» приобрело переданное на основании постановления судебного пристава-исполнителя от 29.06.2007 о передаче на реализацию арестованного имущества по сводному исполнительному производству нежилое здание.


05.12.2007 в ЕГРП регистрирующим органом внесена запись о государственной регистрации права собственности заявителя на указанный объект недвижимости.


Судебными актами по делу № А65-5804/2008-СГ3-12/13 были признаны недействительными публичные торги по продаже вышеуказанного здания, состоявшиеся 08.10.2007, а также протокол от 08.10.2007 об определении победителем торгов ООО ТПК «М».


Постановлением от 21.01.2009 по делу А65-5804/2008 ФАСПО отменил решение Арбитражного суда РТ от 16.06.2008 и постановление Одиннадцатого арбитражного суда от 15.10.2008 по указанному делу в части применения последствий недействительности сделки. В удовлетворении исковых требований в этой части отказал.


На основании вышеуказанных актов регистрирующим органом была произведена государственная регистрация прекращения права собственности ООО ТПК «М» на указанный объект недвижимого имущества.

ООО ТПК «М» обратилось в Арбитражный суд РТ с заявлением к Управлению о признании незаконным решения от 05.10.2009 о произведенной государственной регистрации прекращения права собственности заявителя на здание и обязании государственного регистратора устранить допущенные нарушения прав заявителя.

Решением Арбитражного суда РТ от 28.12.2009, оставленным без изменения постановлением Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда от 04.03.2010, в удовлетворении заявленных требований отказано.


При вынесении судебных актов суды исходили из правомерности произведенной государственной регистрации прекращения права собственности ООО ТПК «М» на объект недвижимого имущества на основании судебных актов по делу А65-5804/2008-СГ3-12/13.


Не согласившись с принятыми по делу судебными актами, ООО ТПК «М» обратилось с кассационной жалобой, в которой просило их отменить, принять по делу новый судебный акт.

Судом кассационной инстанции обжалуемые судебные акты отменены, дело направлено на новое рассмотрение.

ФАСПО не согласился с выводами судебных инстанций, исходя из следующего.


Как следует из пункта 52 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав», оспаривание зарегистрированного права на недвижимое имущество осуществляется путем предъявления исков, решения по которым являются основанием для внесения записи в ЕГРП. В частности, если в резолютивной части судебного акта решен вопрос о наличии или отсутствии права либо обременения недвижимого имущества, о возврате имущества во владение его собственника, о применении последствий недействительности сделки в виде возврата недвижимого имущества одной из сторон сделки, то такие решения являются основанием для внесения записи в ЕГРП. 

В то же время решение суда о признании сделки недействительной, которым не применены последствия ее недействительности, не является основанием для внесения записи в ЕГРП. 

Таким образом, решение суда о признании сделки недействительной не могло являться основанием для внесения записи о прекращении права собственности на спорный объект недвижимости.


2. Федеральным законом от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» не предусмотрено особенностей и исключений для порядка регистрации изменений, дополнений договора ипотеки в зависимости от их характера и объема. Законодательством предусмотрено внесение в реестр сведений о предмете ипотеки.


ОАО «Б.М.» обратилось к Управлению с заявлением о признании незаконным отказа в государственной регистрации дополнительного соглашения от 24.12.2009 года к договору об ипотеке от 24.09.2009 года, обязании ответчика осуществить государственную регистрацию дополнительного соглашения на том основании, что договор, содержащий все существенные условия (в том числе описание объекта недвижимости), зарегистрирован 02.10.2009, дополнительное соглашение содержало только те  условия, которые подлежали изменению (в части положений о кредитной ставке), в преамбуле имелись
 ссылки на зарегистрированный договор. Требование о включении в соглашение сведений об объекте недвижимости необоснованно, т.к. положения об объекте недвижимости изменению не подлежали.

Решением Арбитражного суда РТ в удовлетворении заявления ОАО «Б.М.» отказано в связи со следующим.


Судом было установлено, что 24.09.2009 года между заявителем и ОАО ХК «Т» (заемщик) был заключен кредитный договор. Также, 24.09.2009 между заявителем (залогодержателем) и ОАО ХК «Т» (залогодатель) был заключен договор об ипотеке (залоге недвижимости). В соответствии с п.1.1 указанного договора процентная ставка за пользование кредитом установлена в размере действующей ставки рефинансирования, установленной Банком России, плюс три процентных пункта, но не менее 13,5 процентов годовых. В соответствии с п. 1.2 договора об ипотеке залогодатель (заемщик по кредитному договору), в целях обеспечения надлежащего исполнения своих обязательств по вышеуказанному кредитному договору, предоставил в залог залогодержателю недвижимое имущество (многотопливные автозаправочные станции, автомобильная заправочная станция, расположенные в г. Нижнекамске). Договор  ипотеки от 24.09.2009 был зарегистрирован ответчиком 02.10.2009.

В связи с необходимостью внесения изменений в договор ипотеки между заявителем и ОАО ХК «Т» было заключено дополнительное соглашение к договору ипотеки от 24.09.2009 года, которым внесены изменения в п.1.1 договора, касающиеся изменения процентной ставки за пользование кредитом.


12.01.2010 стороны договора обратились в территориальный отдел Управления для государственной регистрации дополнительного соглашения к договору ипотеки от 24.09.2009 года. Ответчик отказал в государственной регистрации дополнительного соглашения к договору ипотеки от 24.09.2009 года в связи с тем, что данное соглашение не содержит условий о предмете договора, т.е. не указаны объекты недвижимости, в отношении которых совершается обременение.

Суд отказал в удовлетворении требований заявителя со следующей мотивировкой.

Заявитель представил для регистрации дополнительное соглашение к договору ипотеки, в котором изменены условия договора об ипотеке. Однако в дополнительном соглашении не указан сам предмет ипотеки.


Поскольку в силу положений статей 420, 422, 423 Гражданского кодекса Российской Федерации соглашение об изменении условий договора является сделкой, направленной на изменение (возникновение) прав и обязанностей, то указание в соглашении предмета договора – объекта гражданских прав и обязанностей, является обязательным. Учитывая, что в договоре ипотеки от 24.09.2009 года указаны три объекта недвижимости, то описание объектов, в отношении которых изменяются условия договора (в том числе и изменение процентной ставки по кредитному договору) необходимо.


Более того, Федеральным законом от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» не предусмотрено особенностей и исключений для порядка регистрации изменений, дополнений договора ипотеки в зависимости от их характера и объема. Законодательством предусмотрено внесение в реестр сведений о предмете ипотеки.


Из представленного на регистрацию дополнительного соглашения к договору ипотеки от 24.09.2009 невозможно установить предмет ипотеки, поскольку не содержит его описания. Довод заявителя о том, что в дополнительном соглашении имеется ссылка на то, что оно является неотъемлемой частью договора ипотеки от 24.09.2009 года, поэтому регистрирующий орган может определить предмет ипотеки, является необоснованным, поскольку данное указание не заменяет описание объектов недвижимости. Более того, в договоре ипотеки указаны три объекта недвижимости, поэтому при заключении дополнительного соглашения стороны, заключившие его, обязаны были указать, каких объектов недвижимого имущества касаются изменения, независимо от характера этих изменений.


3. В нарушение требований статьи 28.2 КоАП РФ протокол об административном правонарушении не содержит подробного описания правонарушения, позволяющего идентифицировать, что оно совершено именно заявителем, и что обязанность по соблюдению Правил пожарной безопасности возложена именно на него.


Управление обратилось с заявлением в Арбитражный суд РТ к Управлению госпожнадзора МЧС России по РТ об отмене постановления от 31.05.2010 о назначении административного наказания за совершение административного правонарушения, предусмотренного ч. 2 ст. 20.4 КоАП РФ и наложении административного штрафа в размере 20 000 рублей.

Решением Арбитражного суда РТ заявленные Управлением требования удовлетворены. Постановление от 31.05.2010 года признано незаконным и отменено. Производство по делу об административном правонарушении прекращено. При этом суд указал на следующее.

Постановлением от 31.05.2010 года заявитель был привлечен к административной ответственности в виде штрафа в размере 20 000 рублей, за совершение правонарушения, предусмотренного ч. 2 ст. 20.4 КоАП РФ, выявленного 13 мая 2010 года в помещении территориального отдела Управления, выразившегося в нарушении Правил пожарной безопасности (ППБ 01-03), а именно: техническое обслуживание и планово-предупредительный ремонт установок пожарной сигнализации и системы оповещения людей на пожаре не выполняется специализированной организацией, имеющей лицензию, по договору (п. 96 ППБ 01-03); не проведен замер сопротивления изоляции токоведущих частей электрооборудования с составлением актов (п. 57 ППБ 01-03, п.2.12.17 ПТЭЭП); план эвакуации на случай возникновения пожара не соответствует требованиям ГОСТ Р 12.2.143-2002 (п. 16 ППБ 01-03) и др.

Не согласившись с указанным постановлением, Управление оспорило его в судебном порядке, указав на допущенные в ходе проверки процессуальные нарушения, а также то, что Управление не является субъектом указанного правонарушения. 


Рассмотрев дело, суд пришел к следующему выводу.

В силу статьи 38 Федерального закона от 21.12.1994 № 69-ФЗ «О пожарной безопасности» ответственность за нарушение требований пожарной безопасности в соответствии с действующим законодательством несут, в том числе собственники и лица, уполномоченные владеть, пользоваться или распоряжаться имуществом.

Таким образом, для привлечения лица к административной ответственности необходимо доказать факт принадлежности ему на праве собственности или на ином праве помещения, в котором был установлен факт нарушения требований пожарной безопасности, или назначения данного лица, ответственным за обеспечение пожарной безопасности.

Материалами дела установлено, что помещение, в котором расположен территориальный отдел Управления и в котором были выявлены нарушения правил пожарной безопасности, принадлежит на праве собственности муниципальному образованию, часть которого по договору безвозмездного пользования муниципальным имуществом от 1 марта 2007 года была передана заявителю, сроком на три года.

На момент проверки – 23.05.2010 года срок договора истек, сведений о пролонгации договора, либо заключения нового договора отсутствуют.

Также в указанном здании, помимо заявителя, располагаются еще два учреждения: ФГУ «Земельная кадастровая палата» по РТ и БТИ.

В нарушение требований статьи 28.2 КоАП РФ протокол об административном правонарушении не содержит подробного описания правонарушения, позволяющего идентифицировать, что оно совершено именно заявителем, и что обязанность по соблюдению Правил пожарной безопасности возложена именно на него.

Протокол осмотра помещения отсутствует, фотофиксация не производилась.


При вынесении оспариваемого постановления административный орган также ограничился лишь констатацией выявленных нарушений ППБ.


В материалах дела также отсутствуют доказательства того, что несоблюдение требований пожарной безопасности допущено заявителем после введения особого противопожарного режима, влияющего на определение квалификации совершенного правонарушения (ч.1 либо ч. 2 ст. 20.4 КоАП РФ).

Доказательств, свидетельствующих о наличии в действиях заявителя состава правонарушения, предусмотренного ч. 2 ст. 20.4 КоАП РФ ответчиком, с учетом требований ст. 65 АПК РФ, не представлено.

Кроме  что, учитывая, что заявитель занимает помещение собственника в отсутствие полномочий по его использованию, поскольку срок договора безвозмездного пользования от 1 марта 2007 года на момент проверки истек, то ответчиком неправильно определен субъект данного административного правонарушения.

4. Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав, не имел возможности из представленных на регистрацию документов, определить наличие инженерных сетей в спорных нежилых подвальных помещениях. Указанное свидетельствует об отсутствии вины регистрирующего органа.

Поскольку убытки, вызванные осуществлением обычной предпринимательской деятельностью на свой риск и страх за счет казны Российской Федерации в порядке статьи 1069 ГК РФ не подлежат, исковые требования подлежат отклонению.


ЗАО АКБ «К-А» обратилось в арбитражный суд с иском к Управлению о взыскании 2 632 806 рублей. 


Истцом был заключен договор от 17.10.2006 о предоставлении кредитной линии в размере 2 390 000 рублей в порядке и на условиях, предусмотренных кредитным договором.


В целях обеспечения своевременного возврата заемщиком по договору от 17.10.2006 полученного кредита и иных платежей, истцом был заключен договор ипотеки от 18.10.2006, по условиям которого залогодатель предоставил истцу (залогодержателю) имущество – три нежилых помещения, находящихся в г. Альметьевске, подвальные этажи.


Право собственности залогодателя на три нежилых помещения – подвальные этажи, подтверждались свидетельствами о государственной регистрации права.


Договор ипотеки был зарегистрирован Управлением.


Впоследствии указанные нежилые подвальные помещения по договору купли-продажи от 25.07.2008 были проданы залогодателем иному лицу без снятия обременения в виде ипотеки, в связи с чем Управлением были выданы свидетельства о государственной регистрации права с указанием о наличии ипотеки.


Решением Альметьевского городского суда РТ от 28.11.2008 удовлетворен иск ЗАО АКБ «К-А» об обращении взыскания на заложенное имущество – три нежилых помещения подвальные этажи в счет погашения задолженности по договору о предоставлении кредитной линии от 17.10.2006.


Решением Альметьевского городского суда от 14.05.2009 регистрация права собственности на вышеуказанные три нежилых помещения подвальные этажи, переход права собственности и вышеуказанные свидетельства о регистрации права признаны недействительными.


Решение Альметьевского городского суда от 14.05.2009 мотивировано тем, что в спорных нежилых помещениях жилого дома по пр. Строителей г. Альметьевска расположены инженерные сети, в том числе силовой электрический кабель, соединяющий жилой дом к источнику электроэнергии, кабель электронной телефонной связи, центральные узлы водоснабжения и водоотведения, а также оборудования центральной телевизионной системы  и системы центрального отопления. Следовательно, нарушено право собственников жилых помещений многоквартирного дома по пр. Строителей г. Альметьевска на общее имущество, которыми являются три нежилых помещения – подвальные этажи. В связи с чем суд пришел к выводу о том, что в силу статьи 290 ГК РФ общие помещения дома, обслуживающие более одной квартиры, принадлежат на праве общей долевой собственности собственникам квартир в многоквартирном доме, государственная регистрация прав на данные помещения осуществлена незаконно ввиду ее не соответствия статье 290 ГК РФ.


На основании изложенных обстоятельств истец полагает, что в случае надлежащего исполнения ответчиком своих обязанностей, то есть в случае отказа в государственной регистрации договора ипотеки, как не соответствующему закону (п. 1 ст. 20 Закона о регистрации), истцом были бы предприняты меры по замене предмета залога, либо в выдаче кредита было бы отказано.


Таким образом, по мнению истца, ответчиком должен быть возмещен убыток, причиненный в результате внесения в Единый государственный реестр прав записей, не соответствующих закону, в размере, установленном решением Альметьевского городского суда от 28.11.2008 в сумме 2 632 806 рублей.


В удовлетворении исковых требований ЗАО АКБ «К-А» судом было отказано в силу следующего.


Обосновывая исковые требования, истец указал, что в случае отказа в государственной регистрации договора ипотеки, последний бы предпринял меры по замене предмета залога либо отказал бы в выдаче кредита.


Между тем указанные доводы опровергаются имеющимся в материалах дела договором от 17.10.2006 о предоставлении кредитной линии.


Так, согласно п. 5.1. договора о предоставлении кредитной линии заемщик обеспечивает исполнение обязательств по своевременному возврату кредита и уплате процентов за пользование им в соответствии с условиями договора поручительства от 17.10.2006.


Иного обеспечения обязательств договор о предоставлении кредитной линии не содержит. Оценивая указанные выше условия договора, суд исходит из требований статьи 431 ГК РФ об их буквальном прочтении и статьи 421 ГК РФ о свободе договора. Ни одно из условий кредитного договора, регулирующих порядок расчета, не ставилось в зависимость от факта заключения договора ипотеки.


Тем самым не подтверждаются доводы истца о том, что кредит был выдан лишь из-за наличия ипотеки объекта недвижимости.


Кроме того, из имеющихся в материалах дела правоустанавливающих документов, представленных на государственную регистрацию, видно, что спорные нежилые подвальные помещения сформированы в техническом паспорте как самостоятельные объекты недвижимости. В документе технического учета отсутствует какое-либо указание на нахождение в спорных помещениях оборудования, предназначенного и используемого для обслуживания помещений многоквартирного дома.


Факт нахождения инженерных сетей установлен в решении Альметьевского городского суда от 14.05.2009. 

Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав, не имел возможности из представленных на регистрацию документов, определить наличие инженерных сетей в спорных нежилых подвальных помещениях. Указанное свидетельствует об отсутствии вины регистрирующего органа.

Поскольку убытки, вызванные осуществлением обычной предпринимательской деятельностью на свой риск и страх за счет казны Российской Федерации в порядке статьи 1069 ГК РФ не подлежат, исковые требования подлежат отклонению.

Исп.: Абзалова Ф.Ф.

Тел.: 533-25-07

