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Обзор судебных актов, касающихся  исполнения  Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан возложенных функций, 

за второй квартал 2013 года
1. Довод заявителя о том, что вместо отказа ответчик мог приостановить регистрацию не может быть основанием отказа, так как суд не вправе выходить за рамки предмета и оснований спора, указанных в заявлении. Рассмотрение вопроса о том, что, по мнению заявителя должен был сделать, но не сделал ответчик, относится к вопросу оценки действий (бездействий) государственного органа, что выходит за пределы рассмотрения суда, по рассматриваемому делу.

ООО «И.» обратилось в Арбитражный суд РТ с заявлением к Управлению Росреестра по РТ (далее – Управление) о признании незаконным отказа Управления в государственной регистрации расторжения договора долевого участия в отношении квартиры 114 в 16-тиэтажном жилом доме.
Решением Арбитражного суда РТ в удовлетворении заявления было отказано в силу следующего.

Проверка юридической силы представленных на государственную регистрацию прав правоустанавливающих документов осуществляется органом, осуществляющим государственную регистрацию прав.

Причем основанием для внесения соответствующей записи в ЕГРП может быть только резолютивная часть решения.

Как следует из материалов дела, 07.05.2013 ООО «И.» обратилось в Управление с заявлением о расторжении договора долевого участия в строительстве в отношении квартиры № 114 в 16-тиэтажном жилом доме на основании решения Московского районного суда г. Казани от 05.02.2010, вступившего в законную силу 29.03.2010.

На вышеуказанное обращение Управление направило в адрес ООО «И.» сообщение об отказе в государственной регистрации от 22.05.2013. Согласно данному сообщению причиной отказа послужило отсутствие в решении Московского районного суда г. Казани от 05.02.2010 информации о расторжении договора долевого участия в отношении квартиры № 114 в 16-этажном жилом доме.
Как усматривается из материалов дела, К. обратился в Московский районный суд г. Казани с иском к ООО «И.» о возврате денежных средств и взыскании неустойки. В обоснование своих требований указал, что 07.06.2008 между ним и ООО «И.» был заключен договор долевого участия в строительстве, согласно которому обществом были приняты на себя обязательства по строительству 16-тиэтажного жилого дома и передаче истцу по акту приема-передачи однокомнатной квартиры, расположенной на 14-м этаже указанного жилого дома.

Как установлено в рамках дела Московского районного суда г. Казани 29.01.2007 между ЗАО «А.» и К. был заключен договор долевого участия в строительстве, согласно которому ЗАО «А.» были приняты на себя обязательства по строительству 16-тиэтажного жилого дома и передаче истцу по акту приема-передачи однокомнатной квартиры, расположенной на 14-м этаже указанного дома. Срок окончания строительства и передачи объекта долевого строительства был установлен до окончания 4 квартала 2008. 
10.12.2007 между ЗАО «А.» и ООО «И.» был заключен договор о передаче функций и обязательств Заказчика-Застройщика, согласно которому ООО «И.» принял на себя все функции и обязательства Заказчика-Застройщика по строительству 16-тиэтажного 2-хсекционного жилого дома.

На момент заключения договора истцом были выполнены обязательства по оплате денежных средств в размере 965 806 руб.

Решением от 05.02.2010 Московского районного суда г. Казани требования К. удовлетворены частично, взыскано с ООО «И.» в пользу К. денежные средства в размере 1 065 806 руб., судебные расходы в размере 21 929 руб. 03 коп. В остальной части иска отказано.

Как установил суд, представленное на государственную регистрацию решение суда не содержит информации о расторжении договора долевого участия в отношении квартиры в 16-тиэтажном жилом доме.

Из смысла решения Московского районного суда от 05.02.2010 года следует, что в ходе рассмотрения дела договор долевого участия в строительстве не расторгался, и мотивировочная часть содержит отражение ставшего известным суду обстоятельства, что договор был расторгнут во внесудебном порядке, а при таких условиях заявитель в соответствии с требованиями ст. 17 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» должен был представить иные документы, которые в соответствии с законодательством Российской Федерации подтверждают наличие, возникновение, прекращение, переход, ограничение (обременение) прав.

Довод заявителя о том, что вместо отказа ответчик мог приостановить регистрацию не может быть основанием отказа, так как суд не вправе выходить за рамки предмета и оснований спора, указанных в заявлении. Рассмотрение вопроса о том, что, по мнению заявителя должен был сделать, но не сделал ответчик, относится к вопросу оценки действий (бездействий) государственного органа, что выходит за пределы рассмотрения суда, по рассматриваемому делу.

Таким образом, документы, представленные на государственную регистрацию прав, по содержанию не соответствуют требованиям действующего законодательства, поскольку кроме вышеуказанного решения заявителем не было представлено ни каких документов, свидетельствующих о расторжении договора.

С учетом изложенного суд не находит правовых оснований для удовлетворения заявленных требований заявителя.
2. Заявляя требования о взыскании убытков в размере 41 944 696 рублей с Росреестра и  Исполкома с февраля 2006, судами не дано оценки действиям предпринимателя, который в отсутствии надлежащих документов приступил к освоению спорного земельного участка, за что был привлечен к административной ответственности.

При таких обстоятельствах судебные акты подлежат отмене, а дело – направлению на новое рассмотрение.

Индивидуальный предприниматель И. обратилась в Арбитражный суд Республики Татарстан с иском к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее – Управление), Финансово-бюджетной и земельно-имущественной палате Мензелинского муниципального района РТ, Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии и Исполкому Мензелинского муниципального района РТ о взыскании 41 944 696 руб. убытков.

Предметом настоящего спора является взыскание предпринимателем с Российской Федерации и казны муниципального района убытков, возникших в результате неправомерных действий ответчиков, приведших к удорожанию строительных материалов и выполняемых работ за период с 02.02.2006 по 30.09.2011 реального ущерба в сумме 23 146 009 руб. и 18 667 687 руб. упущенной выгоды в связи с задержкой строительства и ввода в эксплуатацию кемпинга.


Арбитражным судом Республики Татарстан было принято решение о частичном удовлетворении искового заявления Индивидуального предпринимателя.
Суд взыскал с Российской Федерации в лице Росреестра в пользу индивидуального предпринимателя 20 831 408 руб. 10 коп. реального ущерба, 27 000 руб. стоимости независимой экспертизы, 99 480 руб. 43 коп. судебных расходов, а с Мензелинского муниципального района в лице Исполкома Мензелинского муниципального района Республики Татарстан в пользу индивидуального предпринимателя 2 314 600 руб. реального ущерба, 3 000 руб. стоимости независимой экспертизы, 11 053 руб. 38 коп. судебных расходов. 


Во взыскании упущенной выгоды в размере 18 667 687 руб. судом было отказано.


Постановлением Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда решение Арбитражного суда Республики Татарстан было оставлено без изменения, апелляционные жалобы истца и ответчиков – без удовлетворения.

Росреестр, полагая, что данные судебные акты являются незаконными и необоснованными, обратился в ФАСПО с кассационной жалобой.
ФАСПО, проверив законность обжалуемых судебных актов, считает их подлежащими отмене по следующим основаниям.
Суды двух инстанций удовлетворили требования предпринимателя в части реального ущерба, исходя из признания доказанности факта незаконных действий органа кадастрового учета и органов местного самоуправления муниципального района в части права истца на осуществление государственного кадастрового учета земельного участка, границы которого под строительство здания придорожного кемпинга были предварительно согласованы постановлением главы Мензелинского муниципального района Республики Татарстан от 20.05.2006.

Осуществление государственного кадастрового учета земельного участка было необходимо предпринимателю И. для оформления права аренды на земельный участок, получения разрешения на строительство здания кемпинга, а в дальнейшем – строительства данного объекта. 

По мнению судебной коллегии ФАСПО судебные акты приняты без всестороннего, полного исследования всех обстоятельств и имеющихся в деле доказательств.


Решением Арбитражного суда Республики Татарстан от 24.07.2009, оставленным без изменения постановлением Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда от 02.10.2009 по делу А65-3670/2009 в иске предпринимателя о взыскании фактически с казны Российской Федерации и казны муниципального района было отказано по мотиву, в том числе и недоказанности наличия убытков на стороне истца.


То обстоятельство, что по настоящему делу № А65-8909/2012 истец предъявил требование к большему количеству ответчиков, увеличив период взыскания и сумму взыскиваемых убытков, не означает отсутствие преюдиции к перечисленным бюджетам в обозначенный период.

В указанной части вывод суда первой инстанции является ошибочным.


Кроме того, спорный земельный участок отнесен к придорожной полосе федеральной дороги М-7 «Волга» общего пользования.


Подпунктом г пункта 18  Правил установления и использования придорожных полос федеральных автомобильных дорог общего пользования, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 01.12.1998 № 1420, определено, что собственники, владельцы, пользователи и арендаторы земельных участков, расположенных в пределах придорожных полос, обязаны  согласовывать с органом управления федеральной автомобильной дороги и Государственной инспекцией безопасности дорожного движения МВД РФ предоставление земельных участков в пределах придорожных полос, а также строительство на принадлежащих им таких земельных участках зданий и сооружений.


В материалах дела имеется письмо от 19.09.2006 РГУ Кабинета Министров Республики Татарстан «Безопасность дорожного движения», адресованное предпринимателю, в котором сообщалось, что размещение АЗС и ее расширение под строительство кемпинга и кафе в пределах придорожной полосы обозначенной федеральной дороги невозможно.


Иных документов, указывающих на согласование с уполномоченными государственными органами Российской Федерации предоставления земельного участка предпринимателю в пределах придорожной полосы федеральной дороги, согласование строительства на указанном земельном участке зданий и сооружений материалы дела не содержат.

Не дано надлежащей оценки факту того, что Российская Федерация в лице уполномоченных органов каких-либо решений относительно спорного земельного участка не принимала. Из материалов дела и дела № А65-11901/2007 следует, что один и тот же земельный участок Министерством земельных и имущественных отношений Республики Татарстан (далее – министерство) был одновременно предоставлен ОАО «В.» и предпринимателю И., а в дальнейшем продан данным министерством ОАО «В.».


Судами не учтено, что в силу Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» в полномочия Росреестра входит государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Органы Росреестра земельные участки не предоставляют, не формируют, не изменяют целевое использование и т.д. В связи с чем следует дать надлежащую оценку доказанности причинно-следственной связи между заявленными убытками и действиями Росреестра.  

Заявляя требования о взыскании убытков в размере 41 944 696 рублей с Росреестра и  Исполкома с февраля 2006, судами не дано оценки действиям предпринимателя, который в отсутствии надлежащих документов приступил к освоению спорного земельного участка, за что был привлечен к административной ответственности.

При таких обстоятельствах судебные акты подлежат отмене, а дело – направлению на новое рассмотрение.


При новом рассмотрении суду необходимо исследовать указанные обстоятельства, предложить сторонам представить дополнительные доказательства заявленных требований и возражений, и с учетом установленного разрешить спор.

3. В рамках проведенной реконструкции к зданию, принадлежащему заявителю, воздвигнут двухэтажный пристрой из кирпича и железобетонных перекрытий, а также в существующем здании демонтированы и воздвигнуты кирпичные перегородки, на что, в силу действующего законодательства, требовалось получение разрешения на строительство, а после завершения реконструкции – разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.

ООО «Т.» обратилось в арбитражный суд к Управлению о признании незаконным отказа в государственной регистрации права на недвижимое имущество.


Решением суда в удовлетворении заявления было отказано в силу следующего.

Как следует из материалов дела, заявитель обратился к ответчику с заявлением о государственной регистрации права собственности на нежилые помещения.


Ответчиком было принято решение об отказе в государственной регистрации в связи с тем, что заявителем не были представлены документы, необходимые для государственной регистрации права, а именно: отсутствовали разрешения на строительство и на ввод объекта в эксплуатацию.

Полагая отказ регистрирующего органа незаконным, нарушающим его права, заявитель обратился в суд с рассматриваемым заявлением.


В обоснование своих доводов заявитель пояснил, что в 2012 году им были приобретены в собственность земельный участок и нежилые помещения общей площадью 220,5 кв.м. На данном участке возведен 2-этажный пристрой общей площадью 213,2 кв. м к существующему зданию, и реконструировано существующее здание. После реконструкции совокупная площадь здания составила 433,7 кв. м.


Заявитель полагает, что возведенный пристрой относится к вспомогательным помещениям, в связи с чем получение разрешений на строительство и ввод объекта в эксплуатацию не требовалось.


Исследовав представленные по делу доказательства в их совокупности, суд приходит к следующим выводам.
В силу положений статьи 51 Градостроительного кодекса РФ строительство, реконструкция объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики их надежности и безопасности, осуществляются на основании разрешения на строительство.

Частью 17 указанной статьи перечислены строительно-монтажные работы, для проведения которых не требуется получение разрешения на строительство. К числу таких работ отнесены работы по изменению объектов капитального строительства, если такие изменения не затрагивают конструктивные и другие характеристики их надежности и безопасности.


Перечень видов работ по инженерным изысканиям, по подготовке проектной документации, строительству, реконструкции, капитальному ремонту объектов капитального строительства, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства, утвержден Приказом Минрегиона РФ от 30.12.2009 № 624. К числу таких работ, в частности, отнесены работы по разборке стен, перекрытий или их частей, по монтажу фундаментов и конструкций подземной части зданий и сооружений, панелей стен и перегородок надземной части зданий, устройство конструкций из кирпича и пр.


В соответствии со статьей 55 Градостроительного кодекса РФ по окончании реконструкции объекта требуется получение разрешения на ввод реконструированного объекта в эксплуатацию. Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является основанием для постановки на государственный учет построенного объекта капитального строительства, внесения изменений в документы государственного учета реконструированного объекта капитального строительства. 

Как следует из материалов дела, в рамках проведенной реконструкции к зданию, принадлежащему заявителю, воздвигнут двухэтажный пристрой из кирпича и железобетонных перекрытий, а также в существующем здании демонтированы и воздвигнуты кирпичные перегородки, на что, в силу действующего законодательства, требовалось получение разрешения на строительство, а после завершения реконструкции – разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.


Представленное заявителем заключение специалистов БТИ не освобождает его от обязанности получения соответствующего разрешения.


В рассматриваемом случае разрешение на строительство, разрешение на ввод в эксплуатацию, в регистрирующий орган обществом представлены не были.


Соответственно, вывод ответчика об отсутствии оснований для внесения в Единый государственный реестр прав записи об изменениях в отношении спорного объекта недвижимости является обоснованным.


При таких обстоятельствах суд приходит к выводу о правомерности отказа регистрирующим органом заявителю в государственной регистрации права собственности на нежилые помещения.


Указанный вывод суда подтверждается и сложившейся судебной практикой по аналогичным делам (Постановления ФАС Северо-Кавказского округа от 22.02.2012 по делу № А32-10259/2011, ФАС Западно-Сибирского округа от 26.04.2011 по делу А45-14513/2010, от 11.10.2011 по делу № А46-2760/2011, ФАС Московского округа от 12.07.2012 по делу № А40-107481/11-154-911 и пр.).


В связи с вышеизложенным суд пришел к выводу, что требования заявителя удовлетворению не подлежат.
Абзалова Ф.Ф.
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