

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

за первый квартал 2014 года

1. При проведении правовой экспертизы по регистрации договора участия в долевом строительстве, представленном на государственную регистрацию после введения дома в эксплуатацию, государственный регистратор не вправе брать на себя полномочия суда и проверять, произведена ли в полном объеме оплата по договору, передана ли квартира дольщику, не нарушаются ли права каких-либо третьих лиц, и возможно ли в этом случае признать договор заключенным и возникновение права собственности дольщика.
ООО «М.» обратилось в арбитражный суд к  Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее – Управление) о признании незаконным отказа Управления  и обязании Управления осуществить государственную регистрацию договора № Ц2 долевого участия в строительстве от 30.05.2012.

Управление не согласилось с предъявленными требованиями, т. к. договор  долевого участия в строительстве был представлен на государственную регистрацию в регистрирующий орган после введения дома в эксплуатацию. Кроме того, заявителем не было представлено соглашение об изменении срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства.

В соответствии с п.1 ст.4 Федерального закона от 30 декабря 2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» по договору участия в долевом строительстве (далее – договор) одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответствующий объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.

Согласно п.3 ст.8 Федерального закона от 30 декабря 2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» после получения застройщиком в установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости застройщик обязан передать объект долевого строительства не позднее предусмотренного договором срока.

В соответствии с п. 3 ст. 4  Федерального закона от 30 декабря 2004 № 214-ФЗ договор заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации, если иное не предусмотрено настоящим Федеральным законом.
Таким образом, сначала должен быть заключен и зарегистрирован в Управлении договор участия в долевом строительстве, затем получено разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, далее – подписан передаточный акт объекта долевого строительства. 

По настоящему делу сначала было получено разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, а затем заявитель обратился в регистрирующий орган о регистрации договора участия в долевом строительстве, т.е. все наоборот.
Следовательно, на момент сдачи дома в эксплуатацию договор участия в долевом строительстве не был заключен, отсутствовал.
Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию № RU16301000-14жил застройщиком получено  29.06.2012.
В Управление 30.10.2013 представлены документы на государственную регистрацию договора участия в долевом строительстве от 30.05.2012 № Ц2, согласно которого срок передачи объекта долевого строительства установлен  до 31.05.2012. 
Согласно п. 3 ст. 6  Федерального закона от 30 декабря 2004 № 214-ФЗ в случае, если строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости не может быть завершено в предусмотренный договором срок, застройщик не позднее чем за два месяца до истечения указанного срока обязан направить участнику долевого строительства соответствующую информацию и предложение об изменении договора. 

Изменение предусмотренного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства осуществляется в порядке, установленном Гражданским кодексом Российской Федерации. Соглашение об изменении срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства не представлено.
По вышеуказанным основаниям в соответствии с п.1 ст.19 Закона о регистрации государственная регистрация договора участия в долевом строительстве была приостановлена по решению государственного регистратора на срок с 07.11.2013 по 06.12.2013. 

Однако в течение указанного срока причины, препятствующие проведению государственной регистрации, устранены не были.

В связи с чем государственный регистратор согласно п. 3 ст. 19 Закона о регистрации вынужден был принять решение об отказе в государственной регистрации.


Управление полагало, что в удовлетворении заявления ООО «Маг-Строй» должно быть отказано также и потому, что действия государственного регистратора по отказу в регистрации договора № Ц2 долевого участия в строительстве являются законными,  обоснованными и не противоречащими сложившейся судебной практике (см. определение ВАС РФ от 04.03.2010 № ВАС-2632/10, постановление ФАС Уральского округа от 19.12.12 № Ф09-12327/12 по делу № А07-22276/2011, постановления ФАС Центрального округа от 04.12.2009 № А68-2668/09, постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 09.01.2008 № Ф09-8190/07).


Кроме того, Управление считает, что при проведении правовой экспертизы по регистрации договора участия в долевом строительстве, представленном на государственную регистрацию после введения дома в эксплуатацию, государственный регистратор не вправе брать на себя полномочия суда и проверять, произведена ли в полном объеме оплата по договору, передана ли квартира дольщику, не нарушаются ли права каких-либо третьих лиц, и возможно ли в этом случае признать договор заключенным и возникновение права собственности дольщика. Тем более, что из материалов дела правоустанавливающих документов следует, что заявителем в Управление документы об оплате по договору долевого участия в строительстве и передаточный акт на квартиру не представлялись (и не должны представляться при государственной регистрации указанного договора).


В ходе судебного разбирательства Управлением заявителю было предложено использовать иной способ защиты, нежели обжалование действий регистрирующего органа, а именно:  обратиться в суд к застройщику с требованиями о признании договора долевого участия в строительстве заключенным и признании права собственности за собой, что и было сделано заявителем.


От требований об оспаривании действий регистрирующего органа заявитель отказался, и производство по делу в арбитражном суде было прекращено. 
2. Суд первой инстанции не вправе вступать в обсуждение правомерности решений, вступивших в законную силу, поскольку гражданским процессуальным законодательством установлен иной порядок их обжалования.

Истцы Ч. и С. обратились в Приволжский районный суд г. Казани с иском к Управлению  о  взыскании  суммы ущерба и компенсации морального вреда в размере 9 600 000 руб., указав, что несмотря на наличие в ЕГРП записей о праве общей долевой собственности за истцами на земельный участок и на жилой дом, Управление произвело государственную регистрацию права общей долевой собственности за иными лицами, а именно: за семьей М.


Судом первой инстанции в удовлетворении исковых требований было отказано в полном объеме в связи со следующим.


В ходе судебного разбирательства было установлено, что право общей долевой собственности истцов на земельный участок было прекращено на основании вступившего в законную силу решения Приволжского районного суда от 01.07.2008 года. 


Право общей долевой собственности семьи М. на указанный земельный участок было зарегистрировано в 2008 году на основании постановления Исполкома Муниципального образования г. Казани о предоставлении земельного участка членам данной семьи и на основании договора купли-продажи, заключенного с КЗИО ИК МО г. Казани.


Право общей долевой собственности истцов Ч. и С. на жилой дом было прекращено, а право общей долевой собственности членов семьи М. было зарегистрировано на основании вступившего в законную силу решения Приволжского районного суда г. Казани от 04.08.2008.


При этом в мотивировочной части решения Приволжский районный суд г. Казани указал, что суд первой инстанции не вправе вступать в обсуждение правомерности решений, вступивших в законную силу, поскольку гражданским процессуальным законодательством установлен иной порядок их обжалования. 


Кроме того, истцы обратились в суд с иском уже за пределами срока исковой давности. Поэтому заявление ответчика о пропуске срока истцами исковой давности по заявленным требованиям подлежит удовлетворению. Тем более, что истцы ходатайства о восстановлении срока исковой давности не заявляли, доказательств в соответствии с требованиями статьи 205 ГК РФ об уважительности причин пропуска, связанных с личностью, не представили.
