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Анализ судебных актов,

касающихся исполнения Управлением Росреестра по Республике Татарстан возложенных функций, за первое полугодие 2012 года


В первом полугодии 2012 судами было рассмотрено большое количество дел, по которым Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее – Управление) привлекалось в качестве ответчика. Это такие дела как оспаривание отказов в государственной регистрации, приостановлений государственной регистрации, отказов в предоставлении сведений из ЕГРП; о взыскании с Управления ущерба; об оспаривании постановлений Управления, вынесенных в рамках осуществления земельного контроля. 

  Практически по всем делам, по которым Управление привлечено в качестве ответчика, судебные акты выносятся в пользу Управления.


Появились новые категории дел, а именно: 

1. Об оспаривании действий Управления по отказу в снятии ограничений (арестов) и обременений (ипотеки) в отношении объектов недвижимости после признания должника банкротом и введения процедуры конкурсного производства. Судами первой и апелляционной инстанций вынесены решения об отказе в удовлетворении данного заявления. Однако кассационной инстанцией были отменены вышеуказанные судебные акты со ссылкой на то, что решение арбитражного суда о признании должника банкротом является единственным и достаточным основанием для снятия с имущества должника всех наложенных ранее арестов и иных ограничений; вынесения никаких дополнительных судебных актов не требуется. В передаче заявления в Президиум ВАС РФ для рассмотрения в порядке надзора отказано. 

2. Об оспаривании действий Управления по отказам в регистрации права собственности на объекты индивидуального жилищного строительства. При этом Управлением было отказано в регистрации права в связи с тем, что согласно ответам МКУ «Управление градостроительных разрешений ИК МО г. Казани» указанные объекты недвижимости имеют несколько отдельных входов в данные дома и фактически являются сблокированными многосекционными домами (таунхаусами), которые предназначены для проживания нескольких семей, а, следовательно, не являются объектами индивидуального жилищного строительства. В большинстве случаев суды выносят решения в пользу Управления.

3. О взыскании с индивидуального предпринимателя 800 миллионов руб. в счет возмещения вреда, причиненного окружающей среде за самовольное  снятие, перемещение и уничтожение плодородного слоя почвы на площади около 11 тыс. кв. м. Иск Министерства экологии и природных ресурсов РТ удовлетворен в полном объеме.

Считаем необходимым рассмотреть и дать анализ наиболее интересных и важных для регистрационной практики судебных дел, к участию в которых привлекалось Управление в качестве ответчика, в том числе по делам, по которым обжаловались действия Управления.
1.  С учетом того, что данный спор возник из действий ответчика по снятию обременения в виде залога на жилое помещение, а не из предпринимательской деятельности, т.е. фактически направлено на возложение обременения на физическое лицо, то ходатайство ответчика о прекращении в арбитражном суде производства по делу подлежит удовлетворению.

ОАО «К.» обратилось с заявлением к Управлению о признании действий по снятию обременения в виде залога не соответствующими требованиям действующего законодательства, о восстановлении в ЕГРП регистрационной записи об ипотеке по кредитному договору.

К участию в деле третьими лицами, не заявляющими самостоятельных требований относительно предмета спора, привлечены физические лица:  Ш. (третье лицо-1) и С. (третье лицо-2).

Ответчик заявил ходатайство о прекращении производства по делу. Указал, что дело подлежит рассмотрению в суде общей юрисдикции, поскольку целью заявленного требования является восстановление в ЕГРП записи об ипотеке на квартиру и поскольку в деле участвуют физические лица.

Заявитель возразил против удовлетворения ходатайства ответчика. Считает, что поскольку оспариваются действия государственного органа, то независимо от участия в деле в качестве третьих лиц физических лиц спор подлежит рассмотрению в арбитражном суде.

Производство по делу судом было прекращено по следующим основаниям.

Как видно из материалов дела, между заявителем и Ш. был заключен кредитный договор, согласно которому кредитор предоставил заемщику кредит в сумме 1 100 000 руб. сроком на 145 месяцев для приобретения квартиры в г. Казани. Договором было предусмотрено, что обеспечением исполнения обязательств заемщика является ипотека квартиры в силу закона. Как указано в заявлении, Ш. умер, в права наследования вступил его сын – Ш. (третье лицо-1). Право собственности на квартиру было зарегистрировано за сыном на основании свидетельства о праве на наследство по закону.

Согласно материалам регистрационного дела, ответчиком в ЕГРП была внесена запись о прекращении ипотеки.

Между третьими лицами был заключен договор купли-продажи квартиры. В настоящее время право собственности на квартиру зарегистрировано за С. (третье лицо-2).

В рамках настоящего дела заявитель оспаривает действия Управления по снятию с квартиры обременения в виде залога и просит восстановить в ЕГРП запись об ипотеке на эту квартиру.

Суд считает, что производство по делу подлежит прекращению по основанию, предусмотренному п. 1 ч. 1 ст. 150 АПК РФ.

В соответствии с п. 1 ч. 1 ст. 150 АПК РФ арбитражный суд прекращает производство по делу, если установит, что дело не подлежит рассмотрению в арбитражном суде. По данному основанию дело подлежит прекращению в случае неподведомственности спора арбитражному суду.

Исходя из ст.ст. 27-29, 33, 198 АПК РФ следует, что арбитражному суду подведомственны дела об оспаривании только тех ненормативных правовых  актов и действий административных органов, которые приняты и совершены в связи с осуществлением организациями, гражданами и иными лицами предпринимательской или иной экономической деятельности.

Определяющим моментом отнесения того или иного дела к подведомственности арбитражных судов является субъектный состав, а также предмет спора, экономический (имущественный) характер требования. Указанный вывод соответствует правовой позиции ВАС РФ, выраженной в Постановлении Президиума от 09.12.2002 № 11 «О некоторых вопросах, связанных с введением в действие Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации».

Между тем, данный спор по своему характеру не связан с осуществлением предпринимательской или иной экономической деятельности, поскольку возник из действий ответчика по снятию обременения в виде залога на жилое помещение, а не из предпринимательской деятельности. Разрешение заявленных требований по существу повлечет за собой соответствующие правовые последствия в части жилищных прав граждан, а не восстановление прав заявителя как хозяйствующего субъекта в сфере экономической деятельности.

Таким образом, настоящий спор не связан с осуществлением предпринимательской или иной экономической деятельности. 

Кроме того, целью поданного обществом заявления является восстановление записи об ипотеке на квартиру, т.е. фактически направлено на возложение обременения на третье лицо-2, то есть на физическое лицо. Как правильно указал ответчик, исходя из п. 52, 53 Постановления Пленумов Верховного Суда РФ и ВАС РФ 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», такой спор подлежит рассмотрению в исковом производстве, и, соответственно, по такому спору ответчиком будет выступать физическое лицо.

С учетом изложенного ходатайство ответчика о прекращении производства по делу подлежит удовлетворению.

2. Предъявляя требование в арбитражный суд, заявители руководствовались статьей 218 Гражданского кодекса Российской Федерации, согласно которой законным основанием приобретения права собственности являются сделки об отчуждении имущества. Однако представленная сделка приватизации не содержит доказательств возникновения права собственности ОАО «Т.» на спорные помещения. В связи с чем эти помещения не могли быть переданы в процессе реорганизации ОАО «К.». 

ОАО  «К.» и ОАО «Т.» обратились в арбитражный суд с заявлением к Управлению Росреестра по Республике Татарстан (далее – Управление) о признании незаконным решения об отказе в государственной регистрации и обязании зарегистрировать право собственности за ОАО «Т.» на нежилое помещение, обязании зарегистрировать переход права собственности от ОАО «Т.» к ОАО «К.» на нежилое помещение, обязании зарегистрировать право собственности за ОАО «К.» на указанное нежилое помещение.

Решением Арбитражного суда РТ заявленные требования были удовлетворены.

Постановлением Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда данное решение суда было оставлено без изменения.

Апелляционный суд указал, что спорное помещение пригодно для самостоятельного использования, использовалось и используется без ущерба для жилого здания, еще до приватизации использовалось как офисное помещение, выделено как отдельный объект, что подтверждается техническим паспортом, при этом доказательств того, что оно необходимо для обслуживания общежития, не представлено. Апелляционный суд пришел к выводу, что регистрирующий орган не доказал, что ранее спорное помещение использовалось как жилое.

Не согласившись с вышеуказанными судебными актами, Управление обратилось с кассационной жалобой в ФАСПО. При этом указав, что заявители обязаны были представить в регистрирующий орган документы, подтверждающие возникновение к ОАО «Т.» права собственности в порядке приватизации на первый этаж здания общежития и доказательства правомерности передачи спорного имущества в процессе реорганизации ОАО «К.». Управление также указало, что из представленных на государственную регистрацию прав документов следовало, что здание общежития в процессе приватизации было передано в хозяйственное ведение ОАО «Т.», однако суды первой и апелляционной инстанций при отсутствии правоустанавливающих документов обязали Управление произвести государственную регистрацию права собственности ОАО «Т.» на нежилое помещение в здании общежития (используемое под офис), зарегистрировать переход права на это помещение от ОАО «Т.» к ОАО «К.» и зарегистрировать право собственности за ОАО «К.».

Постановлением кассационной инстанции судебные акты первой и апелляционной инстанций были отменены и вынесен новый судебный акт об отказе в удовлетворении заявленных ОАО «Т.» и ОАО «К.» требований по следующим основаниям.

Как следует из материалов дела, ГУП НПО «Т.» в процессе приватизации было преобразовано в ОАО «Т.».

На балансе названного объединения находился объект жилого фонда – здание общежития в г. Казани, которое согласно плану приватизации передано в хозяйственное ведение ОАО «Т.».

Факт передачи здания общежития в хозяйственное ведение ОАО «Т.» - как не подлежащего приватизации установлен вступившим в законную силу решением суда общей юрисдикции.

В 2000 году в порядке реорганизации ОАО «Т.» создано ОАО «К.», которому на баланс переданы спорные помещения, находящиеся на первом этаже здания общежития.

По состоянию на 03.03.2010 изготовлен технический паспорт на помещения первого этажа общежития с указанием на то, что эти помещения являются нежилыми, поскольку используются как офисные.

Удовлетворяя требования заявителей, суд первой инстанции признал обоснованными доводы заявителей о том, что спорные помещения являются отдельным объектом недвижимости и не препятствуют возможности использования других помещений, расположенных в здании.

Оставляя без изменения решение суда первой инстанции, апелляционный суд указал, что регистрирующим органом не представлено доказательств того, что спорные помещения использовались как жилые и они необходимы для эксплуатации общежития.

Между тем судами обеих инстанций не учтено следующее.

В соответствии с пунктом 5 Положения о коммерциализации государственных предприятий с одновременным преобразованием в акционерные общества открытого типа, утвержденного Указом Президента РФ от 01.07.1992 № 721, акционерному обществу передавались объекты социально-культурного, коммунально-бытового назначения и иные объекты, для которых действующим законодательством Российской Федерации установлен особый режим приватизации, порядок дальнейшего использования которых подлежал определению планом приватизации, и стоимость указанных объектов не подлежала включению в уставный капитал акционерного общества.

Общежитие как объект коммунально-бытового назначения и жилищного фонда в силу закона – приложения 3 к Постановлению Верховного Совета Российской Федерации от 27.12.1991 № 3020-1 «О разграничении государственной собственности в Российской Федерации на федеральную собственность, государственную собственность республик в составе Российской Федерации, краев, областей, автономной области, автономных округов, городов Москвы и Санкт-Петербурга и муниципальную собственность» являлось имуществом, условия приватизации которой не были предусмотрены законодательством.

При таких данных выводы судов первой и апелляционной инстанций о том, что была осуществлена сделка приватизации части общежития в составе имущества названного государственного объединения являются противоречащими действующему на тот момент законодательству и материалам дела. 

Предъявляя требование в арбитражный суд, заявители руководствовались статьей 218 Гражданского кодекса Российской Федерации, согласно которой законным основанием приобретения права собственности являются сделки об отчуждении имущества. Однако представленная сделка приватизации не содержит доказательств возникновения права собственности ОАО «Т.» на спорные помещения. В связи с чем эти помещения не могли быть переданы в процессе реорганизации ОАО «К.». 

В материалах дела имеется решение суда общей юрисдикции, признавшего отсутствие у ОАО «Т.» права на приватизацию здания общежития и установившего факт передачи обществу данного общежития на праве хозяйственного ведения.

При названных обстоятельствах суд кассационной инстанции считает, что суды неправомерно удовлетворили законные требования и признали оспоренный отказ незаконным.

3. Поскольку из представленных на государственную регистрацию документов невозможно сделать однозначный вывод о том, что гараж является вспомогательным строением, то регистрирующий орган обоснованно приостановил государственную регистрацию для получения необходимых документов и пояснений.

Индивидуальный предприниматель Г. обратился в арбитражный суд с заявлением к Управлению о признании незаконным действий, выразившихся в приостановлении государственной регистрации права заявителя на здание гаража и обязании осуществить государственную регистрацию указанного объекта недвижимости и выдать свидетельство о государственной регистрации.

Решением Арбитражного суда РТ в удовлетворении заявленного требования отказано.

При принятии судебного акта суд первой инстанции исходил из того, что поскольку из представленных для государственной регистрации прав документов невозможно сделать однозначный вывод об отнесении регистрируемого объекта к вспомогательным строениям, то регистрирующий орган обоснованно приостановил государственную регистрацию для получения от заявителя необходимых документов и пояснений.

Не согласившись с выводами суда, заявитель подал апелляционную жалобу, в которой просил решение суда отменить и вынести по делу новый судебный акт об удовлетворении заявленного требования.

В апелляционной жалобе указал, что отнесение того или иного объекта недвижимости к объектам вспомогательного использования, для строительства и реконструкции которого не требуется выдачи разрешения на строительство, не может быть поставлено в зависимость от назначения и разрешенного использования земельного участка, на котором осуществлено строительство такого объекта.

При обращении с заявлением о государственной регистрации права заявителем были соблюдены требования законодательства, к заявлению на государственную регистрацию спорного объекта недвижимости заявителем были приложена декларация об объекте недвижимого имущества. В которой отражены все необходимые для государственной регистрации сведения и которая по форме и содержанию соответствует всем предъявляемым к ней требованиям.

Приостанавливая регистрацию права и предлагая заявителю представить на регистрацию разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, регистрирующий орган вышел за пределы своих полномочий.

Суд апелляционной инстанции, посчитав решение суда первой инстанции законным и обоснованным, оставило его без изменения, а апелляционную жалобу Индивидуального предпринимателя Г. – без удовлетворения по следующим основаниям. 

В соответствии с п. 3 ст. 25.3 Закона о регистрации документом, подтверждающим факт создания объекта недвижимого имущества на предназначенном для ведения дачного хозяйства или садоводства земельном участке либо факт создания гаража или иного объекта недвижимого имущества (если для строительства, реконструкции такого объекта недвижимого имущества не требуется в соответствии с законодательством Российской Федерации выдача разрешения на строительство) и содержащим описание такого объекта недвижимого имущества, является декларация о таком объекте недвижимого имущества.

В п. 1 ст. 17 Закона о регистрации установлено, что проверка юридической силы представленных на государственную регистрацию прав правоустанавливающих документов осуществляется органом, осуществляющим государственную регистрацию прав.

В свою очередь, п. 1 ст. 19 Закона о регистрации предусмотрено, что государственная регистрация прав приостанавливается государственным регистратором при возникновении у него сомнений в наличии оснований для государственной регистрации прав, а также в подлинности представленных документов или достоверности указанных в них сведений.

То есть при наличии указанных обстоятельств (возникновение сомнений в наличии оснований для государственной регистрации прав, в подлинности представленных документов или достоверности указанных в них сведений) государственный регистратор обязан приостановить государственную регистрацию прав на объект недвижимого имущества.

В рассматриваемом случае из представленных на государственную регистрацию документов следует, что земельный участок, на котором создан объект недвижимости, имеет разрешенное использование – под размещение производственных объектов.

В то же время, как уже указано выше, заявитель обратился за государственной регистрацией в упрощенном порядке объекта недвижимого имущества, обозначенного как здание гаража. По мнению заявителя, получение разрешения на строительство данного объекта недвижимости не требовалось.

Однако случаи, при наличии которых не требуется выдача разрешения на строительство, указаны в п. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Согласно указанной норме законодательства выдача разрешения на строительство не требуется для строительства гаража на земельном участке. Предоставленном физическому лицу для целей, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, или строительства на земельном участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного хозяйства.

Поскольку в рассматриваемом случае заявитель обратился за государственной регистрацией здания гаража, а не объекта вспомогательного использования, земельный  участок, на котором построен объект недвижимости, имеет разрешенное использование – под размещение производственных объектов, а заявитель не отрицает, что указанное здание гаража используется им в предпринимательских целях, то у государственного регистратора обоснованно возникли сомнения в наличии оснований для государственной регистрации права.

Следовательно, с целью устранения возникших противоречий и сомнений относительно того, является ли спорный объект вспомогательным строением или нет, регистратор обязан был приостановить государственную регистрацию права на спорный объект.

Как правильно указал суд первой инстанции, вопрос об отнесении созданного объекта к объектам вспомогательного использования решается лицом, создавшим такой объект, и, соответственно, на такое лицо возлагается обязанность доказать данное обстоятельство.

Таким образом, в рассматриваемом случае заявитель обязан был доказать, что созданный объект – здание гаража является объектом вспомогательного использования и что для его строительства не требовалось получения разрешения на строительство.

Поскольку из представленных на государственную регистрацию документов невозможно сделать однозначный вывод о том, что гараж является вспомогательным строением, то регистрирующий орган обоснованно приостановил государственную регистрацию для получения необходимых документов и пояснений.

Арбитражный суд апелляционной инстанции также обращает внимание на тот факт, что заявитель обратился в суд с настоящим требованием после того, как он самостоятельно обратился в регистрирующий орган с заявлением о приостановлении государственной регистрации на три месяца для представления дополнительных документов. То есть заявитель фактически согласился с тем, что представленных документов недостаточно для государственной регистрации права.

Кроме того, арбитражный апелляционный суд  приходит к выводу о том, что оспариваемое решение регистрирующего органа о приостановлении государственной регистрации не нарушает права и законные интересы заявителя в сфере предпринимательской и иной экономической деятельности, поскольку приостановление государственной регистрации не является отказом в такой регистрации и оспариваемым решением о приостановлении  на заявителя не возлагалась обязанность предоставить документы, не предусмотренные законодательством.

В свою очередь, заявитель не представил доказательств того, что оспариваемым решением о приостановлении ему созданы препятствия в использовании прав в отношении спорного объекта недвижимости.

Следовательно, в рассматриваемом случае отсутствует совокупность условий, являющихся основанием для признания недействительным оспариваемого решения регистрирующего органа.

При указанных обстоятельствах суд первой инстанции правомерно отказал в удовлетворении заявленного требования.

4. Суд приходит к выводу о том, что Д. при подписании доверенности от 18.02.2005 находился под влиянием обмана и вынужден был совершить сделку на крайне невыгодных для себя условиях, в связи с чем данная доверенность является недействительной. Также подлежит признанию недействительным и договор купли-продажи комнаты, заключенный на основании недействительной доверенности.

Ж. обратилась в суд с иском к Б. о признании доверенности недействительной сделкой, в обоснование своих требований указав, что 10.01.2005 Д. выдал ответчику доверенность, которой уполномочил Б. быть его представителем в различных организациях по вопросу сбора документов для отчуждения квартиры, находящейся в г. Казани, с наделением последнего всеми необходимыми правами. Доверенность была выдана с тем условием, что ответчик на полученные от продажи жилой недвижимости истца денежные средства купит Д. иную жилую недвижимость в сельской местности Республики Татарстан, с доплатой разницы в их стоимости. Приговором Верховного суда РТ от 29.06.2009 Б. был признан виновным в совершении преступлений, предусмотренных ч. 4 ст. 159 УК РФ. Преступные действия выразились в приобретении права отчуждения жилой недвижимости Д., последующей ее продажи, а также в хищении денежных средств, полученных от реализации недвижимости путем обмана. 21.06.2005 Д. умер от острой коронарной недостаточности. На стадии следствия, ввиду смерти Д., следственными органами потерпевшей от преступных действий, в том числе ответчика, признана Ж., которая приходится двоюродной сестрой Д. Кроме того, Д. завещал истцу вышеуказанную жилую недвижимость, о чем имеется завещание от 12.02.2003. На основании вышеизложенного истец просит суд признать доверенность от 10.01.2005, выданную Д. на имя ответчика, недействительной.

Решением суда исковые требования были удовлетворены. При этом суд указал на следующее.

18.02.2005 Д. подписал доверенность на имя Б., уполномочив последнего продать за цену и на условиях по своему усмотрению принадлежащую ему одну комнату в квартире, находящуюся по ул. Восстания г. Казани.

В силу п. 1 ст. 154 ГК РФ данная сделка является односторонней, и согласно ст. 156 ГК РФ к ней применяются общие положения об обязательствах и о договорах, поскольку это не противоречит закону, одностороннему характеру и существу сделки.

22.02.2005 Б., действуя от имени Д., на основании оспариваемой доверенности заключил с К. договор купли-продажи комнаты, находящейся в квартире по ул. Восстания г. Казани.

21.06.2005 К. зарегистрировала в соответствии со ст. 131 ГК РФ право собственности на спорное жилое помещение.

21.06.2005 Д. скончался.

Приговором ВС РТ от 29.06.2009 Б. признан виновным в совершении преступления, предусмотренного ч. 4 ст. 159 УК РФ.

Как усматривается из приговора ВС РТ от 29.06.2005, взамен проданной комнаты в квартире Б. и другие участники организованной группы иной жилплощади Д. не приобрели, полученные от продажи его комнаты деньги не передали, распорядились ими по своему усмотрению.

При таких обстоятельствах суд приходит к выводу о том, что Д. при подписании доверенности от 18.02.2005 находился под влиянием обмана и вынужден был совершить сделку на крайне невыгодных для себя условиях, в связи с чем данная доверенность является недействительной.

Также подлежит признанию недействительным в силу вышеизложенного и договор купли-продажи комнаты от 22.02.2005, заключенный между Б. и К., так как данный договор был заключен от имени Д. на основании недействительной доверенности.

Согласно ст. 301 ГК РФ собственник вправе истребовать свое имущество из чужого незаконного владения.

На основании ст. 302 ГК РФ, если имущество возмездно приобретено у лица, которое не имело права его отчуждать, о чем приобретатель не знал и не мог знать (добросовестный приобретатель), то собственник вправе истребовать это имущество от приобретателя в случае, когда имущество утеряно собственником или лицом, которому имущество было передано собственником во владение, либо похищено у того или другого, либо выбыло из их владения иным путем помимо их воли.

В силу ст. 304 ГК РФ собственник может требовать устранения всяких нарушений его права, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения.

Поскольку в настоящее время собственником спорной комнаты является К., требования истицы в силу положений ст. 301, 302 ГК РФ находит обоснованными и также подлежащими удовлетворению.

5. Само по себе отсутствие необходимости в получении разрешения на строительство этих сооружений не является достаточным основанием для регистрации права собственности на объекты вспомогательного использования, поскольку необходимым условием для такой регистрации является установленное назначение земельного участка, а поскольку земельный участок передан в аренду для использования в рекреационных целях, Управление Росреестра обоснованно отнесло его к землям особо охраняемых территорий.

Г. обратился в суд с заявлением об оспаривании действий Управления Росреестра по Республике Татарстан (далее – Управление) и обязании осуществить государственную регистрацию договора. В обоснование заявления Г. указал, что является арендатором земельного участка общей площадью 3090 кв.м. Указанный договор прошел государственную регистрацию 29.01.2010.

На данном земельном участке заявителем возведено 5 строений вспомогательного характера.

Заявитель указал, что, поскольку возведенные на арендуемом участке объекты являются строениями вспомогательного использования, он предоставил на государственную регистрацию права соответствующие декларации об объектах недвижимого имущества, а также технические паспорта на них. Однако Управление в своих сообщениях отказало заявителю в регистрации права, ссылаясь на сомнения в наличии оснований для государственной регистрации права на заявленные строения вспомогательного характера, поскольку законом запрещено предоставление дачных участков и строительство дачных домов и иных построек на землях особо охраняемых территорий, а также на то, заявителю не выдавалось разрешение на строительство построек. 

Суд в удовлетворении заявления отказал со ссылкой на следующее.

29.01.2010 Палата имущественных и земельных отношений муниципального района РТ передала в аренду ООО «В.» земельный участок с разрешенным использованием – для использования в рекреационных целях.

23.06.2010 ООО «В.» заключило с Г. договор передачи права аренды, в соответствии с которым к заявителю перешли права и обязанности по договору аренды земельного участка от 29.01.2010. При этом, как указано в последнем договоре, участок передан также для использования в рекреационных целях.

Согласно кадастровому паспорту земельного участка разрешенное использование арендованного заявителем земельного участка – использование в рекреационных целях.

В соответствии со ст. 94 ЗК РФ к землям особо охраняемых территорий относятся земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим.

К землям особо охраняемых территорий относятся земли … рекреационного назначения.

Таким образом, исходя из соответствующей отметки в кадастровом паспорте арендованного заявителем земельного участка, суд соглашается с доводами представителей заинтересованных лиц о том, что земельный участок в силу требований закона отнесен к землям особо охраняемых территорий.

На землях рекреационного назначения запрещается деятельность, не соответствующая их целевому назначению.

Кроме того, к материалам дела приобщены технические паспорта указанных строений, в которых отсутствует конкретное наименование этих строений.

Таким образом, как следует из представленных заявителем технических паспортов, ни одно из возведенных заявителем строений не относится к таким сооружениям как дома отдыха, пансионаты, кемпинги, объекты физической культуры и спорта, туристические базы, стационарные и палаточные туристические оздоровительные лагеря, дома рыболова и охотника, детские туристические станции, туристические парки, лесопарки, учебно-туристические тропы, трассы, детские и спортивные лагеря, другие аналогичные объекты.

Как следует из имеющихся в деле сообщений об отказе в государственной регистрации, в удовлетворении заявлений Г. о государственной регистрации права собственности на строения вспомогательного использования, возведенные на арендованном земельном участке, отказано в связи с тем, что участок передан для рекреационных целей, что порождает противоречия между назначением земельного участка и заявленными объектами.

При таком положении, учитывая установленное судом назначение и разрешенное использование арендованного заявителем земельного участка – для использования в рекреационных целях, суд соглашается с доводами Управления о том, что право собственности заявителя на возведенные строения, с учетом требований ЗК РФ и Закона о регистрации, не может быть зарегистрировано.

6. Технической инвентаризации подлежат только объекты капитального строительства, по результатам которой оформляется технический паспорт на соответствующий объект такой инвентаризации. Оформление технического паспорта возможно в отношении объектов капитального строительства.

Таким образом, спорный объект является объектом капитального строительства, что сторонами не оспорено.

Следовательно, довод заявителя о том, что в силу п. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации разрешение на строительство на указанные объекты не требуется, судом отклоняется.

ООО «Д.» обратилось в арбитражный суд с заявлением к Управлению о признании сообщения об отказе в государственной регистрации от 26.08.2011 и действия ответчика в отказе регистрации права собственности в соответствии со ст. 131 ГК РФ на здание торгового павильона незаконными, об обязании провести государственную регистрацию объекта недвижимости.

Решением суда в удовлетворении заявления отказано со ссылкой на следующее.

Критерии отнесения вещи к недвижимому имуществу закреплены в статье 130 ГК РФ.

В соответствии с положениями ст. 131 ГК РФ и ст. 4 Закона о регистрации государственной регистрации подлежат права на недвижимое имущество. Следовательно, права на объекты временного назначения государственной регистрации не подлежат.

В силу п. 1 ст. 25 Закона о регистрации право собственности на созданный объект недвижимого имущества регистрируется на основании документов, подтверждающих факт его создания.

Документами, подтверждающими факт создания объекта недвижимого имущества, являются:

- документы об отводе земельного участка для строительства объекта;

- разрешение на строительство;

- разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.

Без этих документов строительство объекта как недвижимое имущество не влечет последствий в виде возникновения права собственности на недвижимую вещь. В этом случае отсутствует указанное в ст. 218 ГК РФ обязательное условие для возникновения права собственности – создание новой вещи в порядке, предусмотренном законом и иными правовыми актами.

Технической инвентаризации подлежат только объекты капитального строительства, по результатам которой оформляется технический паспорт на соответствующий объект такой инвентаризации. Оформление технического паспорта возможно в отношении объектов капитального строительства.

Таким образом, спорный объект является объектом капитального строительства, что сторонами не оспорено.

Следовательно, довод заявителя о том, что в силу п. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации разрешение на строительство на указанные объекты не требуется, судом отклоняется.

Документом, дающим застройщику право осуществлять строительство объектов капитального строительства, а также документом, удостоверяющим выполнение строительства объекта капитального строительства, являются разрешение на строительство и разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.

Между тем судом установлено, что, обращаясь в регистрирующий орган с заявлением о государственной регистрации права на указанный объект недвижимого имущества, заявитель не представил разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.

Заявитель не представил доказательств того, что в спорном случае разрешение на строительство не требуется.

Таким образом, в материалах дела отсутствует разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.

При таких обстоятельствах требования заявителя удовлетворению не подлежат.

7. При обращении за регистрацией договора аренды технический паспорт (подлинник) объекта недвижимости – пристроя с обозначением площади, сдаваемого в аренду помещения, не представлялся, что усматривается из расписки, подтверждающей принятие документов. В данном случае это дает основание регистратору принять меры к устранению неполноты сведений об объекте недвижимости, в том числе путем истребования документов, предусмотренных Федеральным законом (кадастровый паспорт, технический паспорт на объект недвижимости – помещения, сдаваемые в аренду).

ЗАО «И.» обратилось с заявлением к Управлению о признании действий Управления по приостановлению государственной регистрации договора аренды нежилого помещения от 16.06.2011 незаконными и обязании ответчика совершить действия по государственной регистрации договора аренды нежилого помещения от 16.06.2011 на том основании, что для государственной регистрации были представлены все необходимые документы, к договору аренды был приложен технический паспорт объекта недвижимости, выданный до 01.03.2008 года, который является действительным и имеет равную юридическую силу с кадастровым паспортом недвижимости.

В удовлетворении заявления судом было отказано. При  этом суд указал на следующее.

Статьей 26 Федерального закона предусмотрено, что в том случае, если в аренду сдается здание, сооружение, помещения в них или части помещений, к договору аренды недвижимого имущества, представляемому на государственную регистрацию прав, прилагаются кадастровые паспорта соответствующего здания, сооружения, помещения с указанием размера арендуемой площади. Договор аренды помещения или части помещения регистрируется как обременение прав арендодателя соответствующего помещения.

Кадастровый паспорт арендуемого помещения на регистрацию представлен не был.

Поскольку на государственного регистратора положениями ст. 19 Федерального закона возложена прямая обязанность к принятию мер для получения дополнительных сведений и подтверждению подлинности документов или достоверности указанных в них сведений, то государственный регистратор обязан был принять все необходимые меры для выяснения сведений об объекте недвижимости, в том числе и путем приостановления государственной регистрации и истребования необходимых документов.

Довод заявителя о том, что в силу п. 12 ст. 33 Федерального закона технические паспорта, которые содержат описание зданий, сооружений, помещений и выданы в установленном порядке до 01.03.2008 года в целях, связанных с осуществлением соответствующей государственной регистрации прав на указанные объекты недвижимого имущества и сделок с ним, признаются действительными и имеют равную юридическую силу с кадастровым паспортом объектов недвижимости, поэтому представленное приложение к договору в виде плана первого этажа является надлежащим документом,  не может быть принят судом. В деле правоустанавливающих документов имеется копия технического паспорта на пристрой  к торговому центру без определения площади помещения, сдаваемого в аренду. При обращении за регистрацией договора аренды технический паспорт (подлинник) объекта недвижимости – пристроя с обозначением площади сдаваемого в аренду помещения не представлялся, что усматривается из расписки, подтверждающей принятие документов. В данном случае это дает основание регистратору принять меры к устранению неполноты сведений об объекте недвижимости, в том числе путем истребования документов, предусмотренных федеральным законом (кадастровый паспорт, технический паспорт на объект недвижимости – помещения, сдаваемые в аренду).

Учитывая вышеизложенное, оснований для признания незаконными действий ответчика по приостановлению государственной регистрации договора аренды от 16.06.2011, обязать совершить действия по государственной регистрации договора аренды не имеется.

Абзалова Ф.Ф.
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