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

за второе полугодие 2013 года


1. Суд пришел к выводу о наличии в действиях истца признаков злоупотребления своим правом, поскольку, по убеждению суда, изначально было ясно, что истец не намеревался заключить основной договор аренды на указанный участок с М., а извлечение выгоды из своего недобросовестного поведения в данном случае противоречит сути гражданских правоотношений, о чем также указано в пункте 5 Постановления Пленума ВС РФ и Постановления Пленума ВАС РФ № 6/8 от 01.07.1996 «О некоторых вопросах, связанных с применением части 1 Гражданского кодекса Российской Федерации». 
ООО «З.» обратилось в арбитражный суд с иском о взыскании с Управления Росреестра по Республике Татарстан (далее – Управление) и Министерства финансов Российской Федерации (далее – Минфин РФ) 508 200 руб. убытков, причиненных, как указывает истец, в результате незаконных действий Управления, выразившихся в отказе в государственной регистрации перехода права собственности.

В обоснование заявленного требования истец указал следующее.

08.07.2012 между П. и ООО «З.» был заключен договор купли-продажи земельного участка.

03.09.2012 Лаишевским отделом Управления в адрес П. было направлено сообщение об отказе в государственной регистрации перехода права собственности на том основании, что в ЕГРП имеется запись о праве требования на основании решения Лаишевского районного суда Республики Татарстан от 09.07.2012, о чем не было указано в представленном на регистрацию договоре.

Данный отказ был обжалован П. в судебном порядке. Определением ВС РТ от 10.12.2013 действия и сообщение Управления об отказе в государственной регистрации перехода права собственности на земельный участок признаны незаконными.

10.07.2012 между ООО «З.» и М. был заключен предварительный договор аренды земельного участка, согласно которому стороны обязуются до 10.09.2012 включительно заключить договор аренды земельного участка сроком на 11,5 месяцев.

10.09.2012 М. направила в адрес ООО «З.» предложение заключить основной договор аренды земельного участка. Истец сообщил о невозможности заключения договора аренды в связи с отказом Управления в регистрации перехода права собственности от П. к ООО «З.».

В связи с этим 10.10.2012 М. направила в адрес ООО «З.» уведомление о расторжении предварительного договора с требованием возврата задатка в двойном размере (200 000 руб.) и штрафа в размере 300 000 руб., затем обратилась в Вахитовский районный суд г. Казани с аналогичными требованиями. Указанные требования были удовлетворены решением Вахитовского районного суда г. Казани от 04.06.2013 в полном объеме. Также с ООО «З.» взыскана государственная пошлина в размере 8 200 руб.

Полагая, что действиями Управления причинены убытки, истец  обратился в суд с настоящими требованиями.


Суд принял во внимание доводы Управления о том, что отсутствуют основания для удовлетворения заявленного требования ООО «З.», поскольку убытки возникли из-за недобросовестных действий самого истца, а именно: из-за злоупотребления истцом правом на применение мер защиты, и отказал в удовлетворении иска, указав на следующее.


В соответствии с пунктом 1 статьи 10 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) не допускается осуществление гражданских прав исключительно с намерением причинить вред другому лицу, действия в обход закона с противоправной целью, а также иное заведомо недобросовестное осуществление гражданских прав (злоупотребление правом).


К такому выводу суд пришел из анализа следующих действий истца.


Предварительный договор аренды между ООО «З.» и М. был заключен 10.07.2012, т.е. до момента возникновения у ООО «З.» права собственности на земельный участок и даже до подачи в Управление заявления о переходе права собственности от П. к ООО «З.». То есть ООО «З.», не будучи собственником земельного участка, заключило с М. предварительный договор на заключение в последующем договора аренды на 11,5 месяцев.


Согласно п. 1.2 договора срок аренды земельного участка составляет 11,5 месяцев. Сумма арендной платы составляет 100 000 руб. в месяц (п. 2.1 договора). Таким образом, сумма арендной платы земельного участка сельскохозяйственного назначения за весь период согласно предварительному договору составляет 1 150 000 руб.


Далее ООО «З.» 04.02.2013 заключает договор аренды земельного участка с Ш. на 49 лет (п. 1.2 договора), с общей суммой арендной платы за весь период аренды 500 000 руб. (п. 2.1 договора), т.е. сумма арендной платы составляет всего 850 руб. в месяц, тогда как размер арендной платы в предварительном договоре аренды этого же земельного участка с М. ООО «З.» предусмотрело 100 000 руб. в месяц.


Кроме того, ООО «З.» не предприняло все возможные меры для предотвращения возникновения убытков и уменьшения их размера, о чем свидетельствует, в том числе и его позиция в судебном споре с М. Как следует из решения Вахитовского районного суда г. Казани от 04.06.2013, ООО «З.» не представляло какие-либо возражения на заявленные требования, явку своего представителя на судебное заседание не обеспечило, решение суда не обжаловало. Более того, в течение непродолжительного времени, сразу после истечения срока на обжалование судебного акта ООО «З.» полностью перечислило взысканную сумму в пользу М. в добровольном порядке и без обращения взыскателя в службу судебных приставов за принудительным исполнением решения суда.


Кроме того, судом принимается во внимание то обстоятельство, что судебное заседание в Лаишевском районном суде РТ по иску Исполнительного комитета Лаишевского муниципального района РТ к П. о прекращении права собственности на земельный участок состоялось 09.07.2012, на которое П. не являлся, будучи извещенным по всем известным суду адресам, а дело было рассмотрено с участием назначенным судом для защиты его интересов адвокатом. Между тем, на следующий же день ООО «З.», органом юридического лица которого является сам П., заключает с М. предварительный договор аренды земельного участка. Его доводы о том, что он не знал о судебном разбирательстве, Верховный суд Республики Татарстан в своем апелляционном определении от 1.10.2012 признал несостоятельными.


Более того, его действия по неполучению судебных извещений признаны как злоупотребление своими процессуальными правами.

При этом суд считает, что согласно пункту 1 статьи 2 Гражданского кодекса Российской Федерации предпринимательская деятельность является самостоятельной, осуществляемой на свой риск и направленной на систематическое получение прибыли от пользования имуществом, продажи товаров, выполнения работ или оказания услуг лицами, зарегистрированными в этом качестве в установленном законом порядке.

При таких обстоятельствах в иске следует отказать.

2. Пропуск срока на подачу заявления является самостоятельным основанием для отказа в удовлетворении заявленных требований, независимо от иных обстоятельств дела.

Кроме того, судом установлено, что заявителем также избран ненадлежащий способ защиты. Избрание обществом ненадлежащего способа защиты права является достаточным основанием для отказа в удовлетворении заявленных требований.
ООО «А.» обратилось в арбитражный суд к Управлению Росреестра по Республике Татарстан (далее – Управление)  с заявлением о признании незаконными действий должностных лиц Управления по регистрации права собственности ООО «Б.» на откормочный цех.

Как усматривается из представленных по делу документов, ООО «Б.» оформило в собственность здание откормочного цеха. Затем его продало ООО «К.». Переход права собственности зарегистрирован в Управлении.

Заявитель, посчитав, что при регистрации права собственности ООО «Б.» на недвижимое имущество и дальнейшие сделки с данным имуществом оформлены по подложным документам, ООО «Б.» не владело земельным участком под спорным объектом недвижимости, обратился в суд с настоящим заявлением об спаривании действий должностных лиц Управления.

Судом в удовлетворении заявления было отказано в силу следующего.

Избрание ООО «А.» неверного способа защиты в рамках иного арбитражного дела не является уважительной причиной для восстановления пропущенного трехмесячного срока, предусмотренного для обжалования действий должностных лиц.

Таким образом, в деле отсутствуют доказательства принятия заявителем своевременных мер по обжалованию в судебном порядке действий должностных лиц Управления.

Пропуск срока на подачу заявления является самостоятельным основанием для отказа в удовлетворении заявленных требований, независимо от иных обстоятельств дела.

Кроме того, судом установлено, что заявителем также избран ненадлежащий способ защиты.

При наличии спора о праве, требование о признании незаконной регистрации права собственности является незаконным и необоснованным.

Общество, заявив требование о признании действий регистрирующего органа, в ходе судебного разбирательства не заявляло требований о признании за ним права собственности на спорную недвижимость и истребовании имущества из чужого незаконного владения. Объектом недвижимости владел и владеет иной хозяйствующий субъект.

На основании изложенного, суд пришел к выводу, что в данном случае заявитель не представил в силу ст. 65 АПК РФ доказательства того, что удовлетворение заявленных требований, с учетом избранного способа защиты права, приведет к восстановлению нарушенных или оспоренных прав истца.

3. Судебная коллегия Верховного Суда Республики Татарстан считает, что решением о приостановлении государственной регистрации не нарушаются права и интересы гражданина и не создаются препятствия к осуществлению гражданином его прав и свобод, поскольку решение об отказе в государственной регистрации права не принималось.

Решением Приволжского районного суда г. Казани было удовлетворено заявление гражданина П. о признании незаконными действий Управления Росреестра по Республике Татарстан (далее – Управление) по приостановлению государственной регистрации права на садовый дом (дачу). Суд обязал Управление осуществить государственную регистрацию права собственности гражданина П. на садовый дом (дачу) на земельном участке, расположенном в садоводческом некоммерческом товариществе. 


Судебной коллегией по гражданским делам Верховного Суда Республики Татарстан данное решение было отменено. Судебная коллегия посчитала вывод суда первой инстанции о незаконности приостановления государственной регистрации преждевременным по следующим основаниям.


При проверке законности сделки регистратором определяется ее соответствие действующему законодательству. Регистратор должен установить, что форма, содержание и результат сделки являются законными.


В ходе рассмотрения дела установлено, что заявителем в Управление было подано заявление о государственной регистрации индивидуального жилого дома; ответ из БТИ содержит сведения о том, что данный объект является садовым домом. Ответ Исполнительного комитета муниципального образования г. Казани содержит сведения о том, что данный объект является незавершенным объектом капитального строительства.


У государственного регистратора возникли сомнения, является ли объект, о регистрации права собственности которого ходатайствует гражданин П., дачным, садовым домом, объектом индивидуального жилищного строительства или же многоквартирным домом.


Согласно пункту 1 статьи 19 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон о регистрации) государственному регистратору законодательством предоставлены полномочия по приостановлению государственной регистрации права в связи с необходимостью проверки достоверности сведений в рамках правовой экспертизы.


Соответственно, регистратор действовал в рамках предоставленных ему полномочий. 

4.  Проверка юридической силы представленных на государственную регистрацию прав правоустанавливающих документов осуществляется органом, осуществляющим государственную регистрацию. Однако государственный регистратор не вправе давать правовую оценку вступившему в законную силу судебному акту, а также осуществлять переоценку обстоятельств дела и доказательств, на которых основан вступивший в законную силу судебный акт. Отказ в государственной регистрации права в этом случае является незаконным.

Общество с ограниченной ответственностью «Т.» (далее – ООО «Т.») обратилось в арбитражный суд с заявлением к Управлению о признании незаконными действий Управления, выразившиеся в государственной регистрации права собственности на нежилые помещения за Муниципальным образованием г. Казани, о признании недействительной регистрации права собственности на указанные объекты за Муниципальным образованием г. Казани.

Суд не нашел оснований для удовлетворения требований заявителя по следующим основаниям.


В 1999 между заявителем и Комитетом по управлению коммунальным имуществом Администрации г. Казани был подписан договор купли-продажи, согласно которому заявитель приобрел в собственность здание, находящееся по ул. Баумана г. Казани.


На основании указанного договора была проведена государственная регистрация права собственности на указанный объект недвижимости за ООО «Т.».


Прокуратура РТ обратилась в суд с исковыми требованиями о признании ничтожным вышеуказанного договора купли-продажи и применении последствий недействительности договора, заключенного Комитетом по управлению коммунальным имуществом Администрации г. Казани и ООО «Т.», которые судом апелляционной инстанции были удовлетворены.


Постановление Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда Управлением было исполнено, запись о государственной регистрации права собственности ООО «Т.» в ЕГРП была аннулирована.


Заявитель, считая, что его права и интересы были нарушены данными действиями Управления, обратился в суд с рассматриваемым заявлением.

В связи с тем, что вступившие в законную силу судебные акты в соответствии со статьей 16 АПК являются обязательными для органов государственной власти, органов местного самоуправления, иных органов, организаций, должностных лиц и граждан и подлежат исполнению на всей территории Российской Федерации, регистратор не вправе давать правовую оценку вступившему в законную силу судебному акту, а также осуществлять переоценку обстоятельств дела и доказательств, на которых основан вступивший в законную силу судебный акт. Отказ в государственной регистрации права в этом случае является незаконным.


Данная правовая позиция изложена в пункте 1 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 21.07.2009 № 132.


Кроме того, в соответствии со статьей 201 АПК РФ в случае, если действия (бездействие) органов, осуществляющих публичные полномочия, соответствуют закону или иному правовому акту, если данные действия не нарушают права и законные интересы заявителя, суд принимает решение об отказе в удовлетворении заявленного требования.


Права заявителя не нарушены, так как прав на спорный объект недвижимости у него нет.


Договор купли-продажи № 64 вышеуказанным постановлением Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда признан недействительной (ничтожной) сделкой и в силу части 1 ст. 167 ГК РФ данная ничтожная сделка не повлекла юридических последствий, то есть не привела к возникновению прав заявителя на недвижимое имущество.


Фактическое пользование, содержание заявителем помещений по ул. Баумана г.Казани, на что он ссылается, в силу статьи 8 ГК РФ не порождает гражданских прав и обязанностей в отношении недвижимого имущества.


При таких обстоятельствах суд приходит к выводу, что оспариваемые действия Управления соответствуют закону, не нарушают прав и законных интересов заявителя.

