

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

за третий квартал 2014 года


1. У суда не имеется оснований для удовлетворения заявленных требований, поскольку в данном случае имеется спор о праве на объекты недвижимости, на которые заявитель просит зарегистрировать право собственности. Кроме того, данные объекты недвижимого имущества не указаны в мировом соглашении по делу № А65-25827/2006, представленное же соглашение об определении долей от 25.05.2007 года заключено заявителем и Исполнительным комитетом вне рамок дела № А65-25827/2006. 

ОАО «Э.» обратилось в Арбитражный суд Республики Татарстан с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее — Управление) о признании незаконным отказа Управления в государственной регистрации права собственности ОАО «Э.» на нежилые помещения Центрального стадиона общей площадью 391,1 кв. м и об обязании Управления осуществить государственную регистрацию права ОАО «Э.» на вышеуказанные нежилые помещения.


В удовлетворении заявленных требований ОАО «Э.» судом было отказано со следующей мотивировкой.


Как следует из материалов дела, заявитель обратился в Управление за регистрацией права собственности на нежилые помещения Центрального стадиона общей площадью 391,1 кв. м.


В качестве документа — основания для государственной регистрации наличия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав на недвижимое имущество и сделок с ним было представлено мировое соглашение по делу № А65-25827/2007. В п. 4.1 мирового соглашения указаны объекты недвижимого имущества, подлежащие передаче заявителю. Между тем все перечисленные в мировом соглашении объекты уже были зарегистрированы за заявителем на праве общей долевой собственности.


25.05.2007 между ОАО «Э.» и Исполнительным комитетом муниципального образования г. Казани подписано соглашение об определении долей в Центральном стадионе. В соответствии с данным соглашением доля заявителя составляет 1/22, а именно: нежилые помещения оси с 13 по 23, № 37-52 общей площадью 170,7 кв. м; нежилые помещения оси с 27-38, № 81-95 общей площадью 238,4 кв. м.


Между тем объекты, на которые заявитель просил зарегистрировать право собственности,   общей   площадью  391,1   кв. м  в   мировом    соглашении   по  делу № А65-25827/2006 не были указаны.


Кроме того, в ходе судебного заседания заявитель представил выписки из ЕГРП, из которых следует, что Центральный стадион площадью 23 449, 1 кв. м был поставлен на кадастровый учет в 2014 году как новый объект недвижимости. Следовательно, объекты, на которые заявитель просит зарегистрировать право собственности, зарегистрированы за Исполнительным комитетом.


Таким образом, в данном случае усматривается спор о праве на объекты недвижимого имущества, на которые заявитель просит зарегистрировать право собственности.

2.  Судебная коллегия Верховного Суда Республики Татарстан считает, что частное определение Советского районного суда г. Казани подлежит отмене на основании ч. 1 ст. 226 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации, поскольку лишь при выявлении случаев нарушения законности суд вправе вынести частное определение и направить его в соответствующие организации или соответствующим должностным лицам. 

Из частного определения видно, что основанием для вынесения частного определения послужили следующие обстоятельства.

Так, по мнению Советского районного суда г. Казани абзац 2 пункта 2 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) предусматривает лишь один вариант действий государственного регистратора при не устранении причин, препятствующих государственной регистрации прав, - это отказать заявителю в государственной регистрации прав и сделать об этом соответствующую запись в книге учета документов (за исключением случаев, указанных в пунктах 2.1 и 3 этой статьи, положения которых не применимы в данном деле). 

При этом, по мнению суда первой инстанции, положения статьи 19 указанного Федерального закона при непредставлении затребованных документов не предусматривает возможности государственной регистрации сделки как оспоримой.

Таким образом, как указывается в частном определении суда, отмеченные нарушения положений статей 16 и 19 Закона о регистрации государственным регистратором привели к нарушениям права собственности истца на жилое помещение, для восстановления которого истец вынужден был обратиться в суд.

Между тем с таким выводом районного суда согласиться нельзя.

Из материалов дела и решения суда видно, что регистратор при регистрации сделки, заключенной между супругами М., действовал с соблюдением требований Закона о регистрации. При этом регистратор учел обстоятельства дела, исходил из представленных сторонами документов и произвел государственную регистрацию сделки как оспоримую, действуя при этом в рамках предоставленных ему законом полномочий.

Как обоснованно указывается в частной жалобе, проверка юридической силы представленных с соблюдением требований закона на государственную регистрацию правоустанавливающих документов регистрирующим органом может быть произведен только в рамках представленных ему полномочий. Сделка по распоряжению недвижимостью, заключенная без согласия другого супруга, является оспоримой сделкой. В силу абз. 2 п. 3 ст. 35 Семейного кодекса Российской Федерации несоблюдение этого порядка дает другому супругу право требовать в судебном порядке признания сделки по распоряжению недвижимым имуществом недействительной.


 Так, в соответствии с п. 1 ст. 166 Гражданского кодекса Российской Федерации оспоримая сделка может быть признана недействительной лишь судом и только по заявлению лиц, указанных в законе. Другим органам государственной власти не предоставлена такая возможность. В связи с чем регистрирующий орган до признания оспоримой сделки  недействительной в судебном порядке не может установить отсутствие юридической силы такой сделки.
3. Согласно Постановлению  Президиума  ВАС  РФ  от  24.09.2013 № 1160/13 так как любой объект вспомогательного назначения не имеет самостоятельного хозяйственного назначения, не является отдельным объектом гражданского оборота, выполняя лишь обслуживающую функцию по отношению к соответствующему земельному участку и находящимся на нем зданиям, выводы судов о необходимости государственной регистрации права собственности на него не могут быть признаны обоснованными.
В связи с отсутствием у объекта вспомогательного назначения качеств самостоятельного объекта недвижимости право собственности на него не подлежит  регистрации независимо  от его физических характеристик и наличия отдельных элементов, обеспечивающих прочную связь этого сооружения с соответствующим земельным участком.

ООО «К.» обратилось в арбитражный суд к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее - Управление) о признании незаконным отказа в государственной регистрации права, об обязании зарегистрировать право собственности на объект вспомогательного назначения: блочный пункт ГРПШ-13-1Н-У1 на газопроводе высокого и среднего давления к малярно - сушильному отделению.


Решением Арбитражного суда Республики Татарстан заявленные требования удовлетворены. Постановлением Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда решение первой инстанции оставлено без изменения.


Постановлением Арбитражного суда Поволжского округа судебные акты первой и апелляционной инстанций отменены, и дело направлено на новое рассмотрение. При этом суд кассационной инстанции указал на следующее.

Согласно п. 1 ст. 130 ГК РФ к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, т. е. объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.

В соответствии с правовой позицией ВАС РФ, сформулированной в Постановлении от 24.09.2013 № 1160/13, право собственности (право хозяйственного ведения и оперативного управления) может быть зарегистрировано в ЕГРП лишь в отношении тех вещей, которые, обладая признаками недвижимости, способны выступать в гражданском обороте в качестве отдельных объектов гражданских прав. Объекты, не имеющие самостоятельного хозяйственного назначения и выполняющие лишь обслуживающую функцию по отношению к соответствующему земельному участку и находящимся на нем зданиям, не могут быть признаны недвижимостью независимо от их физических характеристик и наличия отдельных элементов, обеспечивающих прочную связь этих сооружений с таким земельным участком.

Как усматривается из экспертного заключения, блочный пункт ГРПШ-12-1Н-У1 площадью застройки 1,5 кв. м расположен в металлическом шкафу, на площадке с бетонным покрытием, армированным металлическими стержнями. При этом газорегуляторные пункты предназначены для редуцирования высокого и среднего давления газа на требуемое, для автоматического поддержания заданного выходного давления, автоматического отключения подачи газа при повышении или понижении выходного давления от допустимых заданных значений, а также очистки газа от механических примесей. Сведения о наличии и материале фундамента указанного объекта или иных конструктивных элементов, обеспечивающих прочную связь с землей, отсутствуют.

Вместе с тем судами обеих инстанций не было установлено, обладает ли спорный объект признаками недвижимого имущества, способен ли выступать в гражданском обороте как самостоятельный объект недвижимости.

4. Арбитражный суд апелляционной инстанции пришел к выводу о том, что поскольку государственная собственность на земельные участки является не разграниченной, то право собственности за муниципальным образованием на эти земельные участки не могло быть зарегистрировано, а поэтому независимо от мотивов отказа в государственной регистрации права собственности, эти отказы не нарушают прав заявителя, поскольку не препятствуют ему в распоряжении земельными участками, а поэтому отсутствуют основания для признания отказов в государственной регистрации права собственности незаконными.  

МКУ «Комитет земельных и имущественных отношений Исполнительного комитета Муниципального образования г. Казани» обратилось в суд к Управлению о признании незаконными четырех отказов в государственной регистрации права собственности на 4 земельных участка.

Решением Арбитражного суда Республики Татарстан заявленные требования были удовлетворены.


Свое решение суд мотивировал тем, что в соответствии с последним абзацем пункта 3 Постановления Пленума Высшего Арбитражного суда Российской Федерации от 16.05.2014 № 27 «О некоторых вопросах применения законодательства об исполнительном производстве» «...поскольку обеспечительные меры принимаются с целью гарантии последующего исполнения, они не являются препятствием для исполнения судебного акта, для обеспечения исполнения которого они были приняты. В частности, арест не является препятствием для обращения взыскания на арестованное имущество и последующей регистрации перехода права собственности за покупателем имущества с торгов в связи с исполнением судебного акта, для обеспечения которого арест был наложен».  

Не согласившись с решением суда первой инстанции, Управление направило в суд апелляционную жалобу, указав, что на момент вынесения решений об отказе в государственной регистрации права исполнение решение суда, на основании которого должна быть произведена государственная регистрация права, было приостановлено Федеральным арбитражным судом Поволжского округа; что данным решением не устанавливалось право собственности заявителя.


Проверив материалы дела, оценив в совокупности имеющиеся в деле доказательства, арбитражный апелляционный суд принял постановление об отмене решения суда первой инстанции по следующим основаниям.


Согласно вступившему в законную силу решению суда подлежат изъятию и передаче МКУ «Комитет земельных и имущественных отношений Исполнительного комитета Муниципального образования г. Казани» земельные участки, находившиеся в собственности следующих организаций: ЗАО «У.», ООО «Т.» и ЗАО «Т.». 

Одним из принципов земельного законодательства, сформулированного в подпункте 9 пункта 1 статьи 1 Земельного кодекса Российской Федерации (далее - ЗК РФ), является разграничение государственной собственности на землю на собственность Российской Федерации, собственность субъектов Российской Федерации и собственность муниципальных образований, согласно которому правовые основы и порядок такого разграничения устанавливается федеральными законами. 


Виды земель, относимых в целях разграничения государственной собственности к собственности Российской Федерации (федеральной собственности), собственности субъектов Российской Федерации и собственности муниципальных образований (муниципальной собственности), приведены в статье 3.1 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации».


Согласно пункту 2 статьи 11 ЗК РФ органами местного самоуправления осуществляются управление и распоряжение земельными участками, находящимися в муниципальной собственности.


Право распоряжения органом местного самоуправления землями, государственная собственность на которые не разграничена, не обусловлено наличием на эти земли права собственности муниципального образования.

Таким образом, истец в силу статьи 3 ФЗ от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» обладает полномочиями по распоряжению спорными земельными участками и истребованию их из чужого незаконного владения.


На основании изложенного арбитражный суд апелляционной инстанции пришел к выводу о том, что поскольку государственная собственность на земельные участки является не разграниченной, то право собственности за муниципальным образованием на эти земельные участки не могло быть зарегистрировано, а поэтому независимо от мотивов отказа в государственной регистрации права собственности, эти отказы не нарушают прав заявителя, поскольку не препятствуют ему в распоряжении земельными участками, а поэтому отсутствуют основания для признания отказов в государственной регистрации права собственности незаконными. 

5. Суд не усматривает в действиях ответчика никаких нарушений прав заявителя, который сам заключил договор аренды, не дал ответа на ходатайство общества с ограниченной ответственностью о продлении срока аренды и не заявил о расторжении этого договора, сам выдал разрешение на строительство магазина и на его ввод в эксплуатацию.


Исполнительный комитет муниципального образования г. Набережные Челны (далее — Исполком МО г. Набережные Челны) обратился в арбитражный суд Республики Татарстан к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее — Управление) о признании незаконными действий Управления, выразившихся в регистрации права собственности на магазин розничной торговли, и об обязании Управления исключить запись в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - ЕГРП).


В обоснование требований заявитель указал, что Управление провело государственную регистрацию права собственности Общества с ограниченной ответственностью «М.» (далее — ООО «М.»)  на магазин розничной торговли без правоустанавливающих документов на земельный участок. Кроме того, разрешение на строительство было аннулировано.


Суд отказал Исполкому МО г. Набережные Челны в удовлетворении заявленных требований по следующим основаниям.


ООО «М.» является арендатором земельного участка, на котором был построен магазин, на основании договора аренды, заключенного на двухлетний срок.


Разрешение на строительство указанного магазина было выдано Исполкомом МО г. Набережные Челны.


Основанием для государственной регистрации права собственности на магазин явились разрешение на ввод в эксплуатацию, выданное Исполкомом МО г. Набережные Челны, и договор аренды (с договорами передачи прав и обязанностей).


ООО «М.» обращалось в адрес Исполкома МО г. Набережные Челны с заявлением о продлении срока действия договора аренды земельного участка. На данное обращение в установленный срок, а также в срок до истечения договора аренды никакого ответа Исполком  МО г. Набережные Челны не представил.


Согласно пункту 4.2 Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды» (в ред. Постановлений Пленума ВАС РФ от 25.01.2013 № 13, от 25.12.2013 № 98) если до истечения срока аренды арендодатель не уведомил арендатора о принятии им в установленном порядке решения, предусматривающего, что арендуемое имущество не будет передаваться в аренду по истечении срока договора, при отсутствии иных возражений с его стороны арендатор, надлежащим образом исполнивший свои обязанности, вправе продолжать пользоваться арендованным имуществом. В этом случае договор аренды в силу пункта 2 статьи 621 ГК РФ считается возобновленным на прежних условиях вплоть до заключения договора аренды на новый срок.


Таким образом, при отсутствии возражений со стороны арендодателя, договор аренды является пролонгированным на неопределенный срок.


Согласно статье 452 ГК РФ расторжение договора аренды производится в той же форме, что и заключение. Следовательно, момент расторжения договора аренды приходится на дату внесения записи о государственной регистрации соглашения о расторжении договора аренды.


Соглашение о расторжении договора аренды между ООО «М.» и Исполкомом МО г. Набережные Челны не заключалось.


Согласно выписке из ЕГРП договор аренды земельного участка от 14.10.2011 является действующим и не расторгнут.


Таким образом, в период выдачи разрешения на ввод в эксплуатацию  магазина от 18.12.2013 договор аренды земельного участка являлся действующим.


Кроме того, исключение записи в ЕГРП и признание недействительной государственной регистрации действующим законодательством не предусмотрено. В судебном порядке может быть оспорено только само зарегистрированное право.


Судом было установлено, что фактически имеется спор о праве на объект недвижимости, который не может быть разрешен в рамках настоящего дела путем оспаривания в порядке главы 24 АПК РФ действий регистрирующего органа и оспаривания зарегистрированного права.


Таким образом, арбитражный суд пришел к выводу, что заявителем в данном случае также выбран ненадлежащий способ восстановления нарушенного права, что является основанием к отказу в удовлетворении заявленных требований.

