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Обзор судебных актов,
касающихся государственной регистрации прав,
в том числе приостановлений и отказов в государственной

регистрации прав, за 1 квартал 2011 года

1. Бабушка  истцов как наследница своего супруга, пользовавшегося земельным участком, а затем и истцы как наследники своей бабушки, принявшие в порядке наследования право собственности на дом, как закреплено в п. 9.1 договора, вправе зарегистрировать право собственности на такой земельный участок. Изложенное позволяет сделать вывод о том, что бабушка истцов земельным участком пользовалась на праве собственности, установление этого факта создает правовое основание для приобретения истцами спорного земельного участка в собственность бесплатно.

Президиумом Верховного суда РТ были отменены решение районного суда и кассационное определение Верховного суда РТ об отказе в удовлетворении заявления М. об установлении факта владения и пользования недвижимым имуществом на праве собственности за умершей и принято новое судебное постановление без передачи дела на новое рассмотрение об удовлетворении требований М. по следующим основаниям.

Как следует из материалов дела, М. по договору купли-продажи от 14.09.1948 у завода имени С.П. Горбунова приобрел в собственность кирпичный дом, расположенный на земельном участке площадью 998 кв. м. По условиям этого договора «покупатель» был обязан выполнять все постановления органов власти при пользовании как домом, так и обслуживающим дом усадебным участком (п. 3). Договором также предусмотрено, что в случае смерти «покупателя» право владения домом и все его обязанности по договору переходят наследникам (п.5).

03.05.1988 умер М., после него наследство приняла его жена М.

07.05.2005 умерла М. и открылось наследство на имущество в виде жилого дома.

Заявители М. являются собственниками в праве общей долевой собственности на жилой дом  в порядке наследования по закону после смерти М., доля в праве каждого составляет ½.

Судебные инстанции, отказывая в удовлетворении заявления М., исходили из того, что бабушка М. при жизни с заявлением о передаче в собственность спорного земельного участка не обращалась, тем самым выразила в отношении него свою волю, а обстоятельства пользования земельным участком под принадлежащим ей домом на протяжении длительного времени правового значения не имеют.

Президиум приведенные выводы считает ошибочными, сделаны они в результате неправильного применения и толкования норм материального права.

Согласно п. 4 ст. 3 Федерального закона от 26.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» граждане Российской Федерации, имеющие в фактическом пользовании земельные участки с расположенными на них жилыми домами, приобретенные ими в результате сделок, которые были совершены до вступления в силу Закона СССР от 06.03.1990 № 1305-I «О собственности в СССР», но которые не были надлежаще оформлены и зарегистрированы, имеют право бесплатно приобрести право собственности на указанные земельные участки в соответствии с правилами, установленными ст. 36 ЗК РФ.

П. 9.1 этой же статьи предусмотрено, что в случае, если в акте, свидетельстве или другом документе, устанавливающих или удостоверяющих право гражданина на земельный участок, предоставленный ему до введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строительства, не указано право, на котором предоставлен такой земельный участок, или невозможно определить вид этого права, такой земельный участок считается предоставленным указанному гражданину на праве собственности, за исключением случаев, если в соответствии с федеральным законом такой земельный участок не может предоставляться в частную собственность.

Граждане, к которым перешли в порядке наследования или по иным основаниям права собственности на здания, строения и (или) сооружения, расположенные на земельных участках, указанных в данном пункте, и находящиеся в  государственной или муниципальной собственности, вправе зарегистрировать права собственности на такие земельные участки, за исключением случаев, если в соответствии с федеральным законом такие земельные участки не могут предоставляться в частную собственность.

Государственная регистрация прав собственности на указанные в настоящем пункте земельные участки осуществляется в соответствии со статьей 25.2 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон о регистрации). Принятие решений о предоставлении таких земельных участков в собственность граждан не требуется.

В случае, если указанный в данном пункте земельный участок был предоставлен на праве пожизненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования, с момента государственной регистрации права собственности гражданина на такой земельный участок право пожизненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования прекращается.

Между тем в 1948 году в период покупки дедом истцов указанного дома действовал Земельный кодекс РСФСР, введенный в действие 30.10.1922 года.

«Положением о земельных распорядках в городах», утвержденным постановлением ВЦИК и СНК РСФСР от 13.04.1925 года на основании статьи 147 этого Кодекса, предусматривалось, что «при переходе в законном порядке от одних лиц к другим права собственности на строения частновладельческие, все права и обязанности по земельным участкам, обслуживающим эти строения, также переходят к новым владельцам».

01.03.1949 года Совмином РСФСР было издано постановление № 152 «О порядке применения Указа Президиума Верховного Совета РСФСР от 01 февраля 1949 года «О внесении изменений в законодательство РСФСР в связи с Указом Президиума Верховного Совета СССР от 26 августа 1948 года «О праве граждан на покупку и строительство индивидуальных жилых домов». Согласно этому постановлению передача земельного участка застройщику на основании решения Исполкома Совета депутатов трудящихся должна оформляться договором о предоставлении в бессрочное  пользование земельного участка под строительство индивидуального жилого дома на праве личной собственности.

Согласно положениям статей 11, 25, 141, 143 ЗК РСФСР от 30.10.1922 года, а также вышеназванного постановления № 152, собственники жилых домов могли владеть земельным участком на праве пользования сроком на 49 лет. В дальнейшем это право было трансформировано в право бессрочного пользования земельным участком.

Статьей 87 ЗК РСФСР, введенного в действие с 01.12.1970 года, и действовавшего на момент приобретения М. дома (1988 год), предусмотрено, что на землях городов при переходе права собственности на строение переходит также и право пользования земельным участком.

Из вышеприведенных норм материального права, которыми регулируется возникший спор, при условии, когда переход права на земельный участок к деду истцов состоялся при отчуждении заводом дома в 1948 году  в силу закона в связи с переходом права на строение, а право их деда на владение домом и все его обязанности по этому договору после смерти 03.03.1988 года унаследовала их бабушка – М., следует, что в данной ситуации тем документом, о котором говорится в п. 9.1 и который позволяет считать, что земельный участок предоставлен деду истцов на праве собственности, является вышеназванный договор от 1948 года.

Следовательно, бабушка  истцов как наследница своего супруга, пользовавшегося земельным участком, а затем и истцы как наследники своей бабушки, принявшие в порядке наследования право собственности на дом, как закреплено в п. 9.1 договора, вправе зарегистрировать право собственности на такой земельный участок. Изложенное позволяет сделать вывод о том, что бабушка истцов земельным участком пользовалась на праве собственности, установление этого факта создает правовое основание для приобретения истцами спорного земельного участка в собственность бесплатно.

2. Учитывая, что сохранение существующей записи о праве собственности ответчика на спорное недвижимое имущество делает невозможным реализацию правомочия истца в отношении спорного имущества, а также принимая во внимание, что спорное недвижимое имущество из владения истца не выбывало, требования истца о признании недействительным (отсутствующим) зарегистрированного права собственности ответчика на спорные объекты недвижимости и о признании права собственности являются правомерными и подлежат удовлетворению.

ООО «А» обратилось в арбитражный суд к ООО «Л» с исковым заявлением о признании недействительным (отсутствующим) зарегистрированного права собственности на объекты недвижимости и о признании права собственности на объекты недвижимости.

Решением суда заявленные исковые требования удовлетворены по следующим основаниям.

26.04.2010 ООО «Т» (организатор торгов) были проведены повторные торги в форме открытого аукциона по реализации принадлежащего истцу, заложенного недвижимого имущества. Указанное недвижимое имущество принадлежало истцу, что подтверждено свидетельствами о государственной регистрации права.

С победителем торгов – ООО «Л» подписан протокол о результатах торгов по продаже арестованного имущества от 20.04.2010, который в силу п. 5 ст. 448 ГК РФ имеет силу договора купли-продажи.

На основании указанного протокола за ответчиком было зарегистрировано право собственности на спорное недвижимое имущество, что подтверждено выписками из ЕГРП.

Вступившим в законную силу решением арбитражного суда торги, проведенные ООО «Т» 26.04.2010 по продаже заложенного недвижимого имущества, были признаны недействительными.

Поскольку торги, по результатам которых ответчик приобрел спорное недвижимое имущество, признаны судом недействительными, спорное недвижимое имущество из владения истца не выбывало, он обратился в суд с рассматриваемым иском.

Согласно п. 2 ст. 449 ГК РФ признание торгов недействительными влечет недействительность договора, заключенного с лицом, выигравшим торги.

В силу ст. 168 ГК РФ сделка, не соответствующая требованиям закона или иных правовых актов, ничтожна, если закон не устанавливает, что такая сделка оспорима, или не предусматривает иных последствий нарушения.

Поскольку вступившим в законную силу решением арбитражного суда от 30.07.2010 торги, проведенные ООО «Т» 26.04.2010, признаны недействительными, соответственно, протокол от 26.04.2010, имеющий  силу договора купли-продажи, также является недействительным, а недействительная сделка в силу п. 1 ст. 167 ГК РФ не влечет юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недействительна с момента ее совершения. 

Согласно абзацу п. 52 постановления от 29.04.2010 № 10/22 в случаях, когда запись в ЕГРП нарушает право истца, которое не может быть защищено путем признания права или истребования имущества из чужого незаконного владения, оспаривание зарегистрированного права или обременения может быть осуществлено путем предъявления иска о признании права или обременения отсутствующими.

Лицо, считающее себя собственником находящегося в его владении недвижимого имущества, право на которое зарегистрировано за иным субъектом, вправе обратиться в суд с иском о признании права собственности. Если иное не предусмотрено законом, иск о признании права подлежит удовлетворению в случае представления истцом доказательств возникновения у него соответствующего права (п.52, 53 постановление от 29.04.2010 № 10/22).

Таким образом, иск о признании права ответчика отсутствующим и признании права собственности заявлен истцом с целью изменения данных, содержащихся в системе учета прав на недвижимое имущество, приведения их в соответствие с фактическими обстоятельствами.

Учитывая, что сохранение существующей записи о праве собственности ответчика на спорное недвижимое имущество делает невозможным реализацию правомочия истца в отношении спорного имущества, а также принимая во внимание, что спорное недвижимое имущество из владения истца не выбывало, требования истца о признании недействительным (отсутствующим) зарегистрированного права собственности ответчика на спорные объекты недвижимости и о признании права собственности являются правомерными и подлежат удовлетворению.

3. Суд исходит из того, что сообщение в средствах массовой информации о намерении выделить земельный участок в счет принадлежащих земельных долей публикуется после проведения общего собрания участников долевой собственности, а из представленных на государственную регистрацию документов следует, что общее собрание собственников проводилось 04.05.2009, а сообщение о намерении выделить земельный участок в счет принадлежащих долей опубликовано в газете «Камская новь» от 05.09.2008, что противоречит порядку выделения земельных участков в счет долей в праве общей долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения, установленного статьей 13 ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».
Кассационным определением Верховного суда РТ было оставлено без изменения решения районного суда об отказе в удовлетворении исковых заявлений Ч. о признании незаконным отказа Управления в государственной регистрации права собственности на земельный участок. 

В обоснование иска Ч. указала, что является собственником 1/3 доли земельного участка. 19.06.2009 истцом были поданы документы на государственную регистрацию права общей долевой собственности на земельный участок. 18.08.2009 Управлением было принято решение о приостановлении государственной регистрации в связи с наложенным определением районного суда арестом на земельный участок. 25.05.2010 истцом получено сообщение от Управления об отказе в государственной регистрации в связи с тем, что сообщение о намерении выделить земельный участок в счет принадлежащих земельных долей должно быть опубликовано в средствах массовой информации после проведения общего собрания участников долевой собственности. Также в качестве основания для отказа Управление сослалось на то, что в предоставленных истцом документах общее собрание проводилось 04.05.2009, а сообщение о намерении выделить земельный участок в счет земельных долей было опубликовано в газете «Камская новь» от 05.09.2008, что противоречит порядку выделения земельных участков в счет долей в праве общей долевой собственности на земельный участок сельхозназначения, установленному ст. 13 ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». 

Суд исходит из того, что сообщение в средствах массовой информации о намерении выделить земельный участок в счет принадлежащих земельных долей публикуется после проведения общего собрания участников долевой собственности, а из представленных на государственную регистрацию документов следует, что общее собрание собственников проводилось 04.05.2009, а сообщение о намерении выделить земельный участок в счет принадлежащих долей опубликовано в газете «Камская новь» от 05.09.2008, что противоречит порядку выделения земельных участков в счет долей в праве общей долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения, установленного статьей 13 ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».

Как следует из письменных материалов дела и пояснений, в настоящее время спорный земельный участок находится в собственности другого лица.

Принимая во внимание вышеизложенное, а также то обстоятельство, что Ч., обращаясь за государственной регистрацией права общей долевой собственности на земельный участок 24.06.2010, приложила публикацию в газете «Камская новь» об уведомлении о проведении общего собрания после 04.05.2009, а именно от 19.03.2010, тем самым своими действиями подтвердив законность и правомерность действий Управления, суд приходит к выводу об отказе в удовлетворении исковых требований.

4. Поскольку судом установлено, что конкурсным управляющим не выполнены требования абзаца 13 п. 3 ст. 7 Закона о регистрации, то ответчик при отсутствии правильно оформленного заявления и приложения не надлежаще оформленного документа о статусе конкурсного управляющего, не вправе выдавать сведения из ЕГРП, поэтому заявленные требования конкурсного управляющего удовлетворению не подлежат.

Решением арбитражного суда было отказано в удовлетворении заявления конкурсного управляющего о признании незаконными действий (бездействия), выразившихся в отказе предоставления сведений из ЕГРП касательно имущественных прав ООО «Т», об обязании выдать соответствующие сведения арбитражному управляющему в связи со следующим.

Судом установлено, что заявитель обратился с запросом без даты и номера к ответчику, указав в нем, что решением арбитражного суда ООО «Т» признан несостоятельным (банкротом), и с целью выявления имущества должника в соответствии с п. 2 ст. 8 Закона о регистрации истребовал сведения о регистрации прав собственности на недвижимое имущество ООО «Т» (должник), содержащие в ЕГРП сведения о действиях руководителя должника по распоряжению имуществом за 2007-2010 годы, ходатайствовал о прекращении регистрации перехода права собственности на имущество должника, приложив при этом к заявлению копию определения арбитражного суда о признании ООО «Т» несостоятельным (банкротом).

Ответчик письмом от 26.07.2010 отказал в предоставлении сведений, указав, что при отчуждении должником объектов недвижимости, предоставление выписки о переходе прав недвижимости арбитражному управляющему не представляется возможным, т.к. данный объект должнику не принадлежит.

Между тем указанные действия ответчика противоречат ст. 129 Федерального закона о несостоятельности (банкротстве), обязывающего конкурсного управляющего принимать меры, направленные на поиск, выявление и возврат имущества должника, находящегося у третьих лиц, а также абз. 9 ч. 3 ст. 7 Закона о регистрации с изменениями, принятыми Федеральным законом от 21.12.2009 № 334-ФЗ, вступившим в силу с 01.03.2010, согласно которому, сведения о содержании правоустанавливающих документов, за исключением сведений об ограничениях (обременениях), обобщенные сведения о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимости, выписки, содержащие сведения о переходе прав на объекты недвижимости, предоставляются в установленном федеральным законом порядке, в том числе арбитражному управляющему в деле о банкротстве в отношении принадлежащих соответствующему должнику объектов недвижимого имущества.

Таким образом, конкурсный управляющий, подавший заявление в Управление надлежащим образом, в соответствии с ч. 3 ст. 7 Закона 122-ФЗ вправе получить сведения о регистрации права собственности на недвижимое имущество в отношении должника и о переходе на объекты недвижимости должника для принятия мер по установлению конкурсной массы.

Однако судом установлено, что конкурсным управляющим направлено заявление без удостоверения в нотариальном порядке своей подписи, а также к запросу, направленному почтой, приложена только ксерокопия определения арбитражного суда от 24.07.2010 о признании должника несостоятельным (банкротом).

Тогда как согласно абз. 13 п. 3 ст. 7 Закона о регистрации при истребовании сведений из ЕГРП, если запрос о предоставлении указанных в настоящем пункте сведений представляется посредством почтового отправления, подлинность подписи лица, запрашивающего их, или его представителя на таком запросе и верность копий документов, прилагаемых к такому запросу, должны быть засвидетельствованы в нотариальном порядке, если иное не установлено органом нормативно-правового  регулирования в сфере государственной регистрации прав.

Ответчик, отказывая в предоставлении сведений, указал, что заявителю необходимо выполнить требования Закона о регистрации, в случае представления по почте заявления в установленной форме о выдаче информации, подлинность подписи конкурсного управляющего должна быть удостоверена нотариально, а также решение суда заверено в нотариальном порядке, в случае личного обращения необходимо представить документ, удостоверяющий личность (паспорт), и заверенную копию судебного акта об утверждении конкурсным управляющим. Таким образом, письмо Управления носит лишь информационный характер.

Поскольку судом установлено, что конкурсным управляющим не выполнены требования абзаца 13 п. 3 ст. 7 Закона о регистрации, то ответчик при отсутствии правильно оформленного заявления и приложения не надлежаще оформленного документа о статусе конкурсного управляющего, не вправе выдавать сведения из ЕГРП, поэтому заявленные требования конкурсного управляющего удовлетворению не подлежат.

Кроме того, в ходе судебного разбирательства представителем заявителя даны пояснения, что конкурсным управляющим повторно подано заявление в установленном порядке и истребуемые сведения им получены.

5. Рассматривая заявленные требования, суд первой инстанции обоснованно исходил из того, что бетонная площадка не является недвижимым имуществом, а представляет собой элемент благоустройства.
Постановлением апелляционной инстанции было оставлено без изменения решение арбитражного суда об отказе в удовлетворении исковых требований индивидуального предпринимателя А. к Управлению о государственной регистрации перехода права собственности на бетонную площадку.
Исковые требования были заявлены со ссылкой на статью 12, пункт 3 статьи 551 ГК РФ и мотивированы невозможностью государственной регистрации перехода к истцу права собственности на бетонную площадку, приобретенную по договору купли-продажи основных фондов, поскольку продавец спорного имущества – ОАО «Ч» прекратило свою деятельность в связи с ликвидацией.

Согласно техническому паспорту на бетонную площадку сведения о ней указаны в разделе XV «Ограждения и сооружения (замощения) на участке». В соответствии с этими сведениями бетонная площадка представляет собой забетонированный участок земли площадью 8367 кв.м и состоит из слоя песка 10 см и бетона 10 см.
Строительно-техническая документация на указанный объект отсутствует. Целевое назначение бетонной площадки истец определил как место для складирования пиломатериалов и иных стройматериалов, в подтверждение этому представил фотографии.
Рассматривая заявленные требования, суд первой инстанции обоснованно исходил из того, что бетонная площадка не является недвижимым имуществом, а представляет собой элемент благоустройства.

Понятие недвижимого имущества содержится в статье 130 ГК РФ, согласно которой к недвижимым вещам относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно.
Для признания имущества недвижимым как объекта гражданских прав необходимо подтверждение того, что данный объект был создан именно как недвижимость в установленном законом и иными правовыми актами порядке с получением необходимой разрешительной документации и с соблюдением градостроительных норм и правил.

Таких доказательств в материалы дела не представлено.

Проектно-сметная документация на возведение бетонной площадки как самостоятельного объекта капитального строительства, суду не представлены, равно как не представлены доказательства составления и утраты такой документации.
Истцом не представлены доказательства того, что бетонная площадка, представляющая собой обычный забетонированный земельный участок, создавалась как объект недвижимости на территории, отведенной для строительства именно такого рода объекта. Что же касается самого бетонного покрытия, то оно, судя по материалам дела, выполнено обычным образом и не имеет специфических свойств, позволяющих отнести такое покрытие к объекту недвижимости.

Принимая во внимание, что замощение не обладает признаками недвижимого имущества, а также учитывая, что в силу статьи 130 ГК РФ регистрация прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в законе, суд апелляционной инстанции считает, что суд первой инстанции пришел к правомерному выводу об отсутствии правовых оснований для удовлетворения иска о государственной регистрации перехода права собственности на бетонную площадку.
Абзалова Ф.Ф.
8-843-533-25-07

