

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

за второй квартал 2016 года

1. В отсутствие четкого определения законодателем перечня объектов недвижимости, относящихся к строениям и сооружениям вспомогательного назначения, которым даны лишь оценочные формулировки, правообладателю, помимо заполненной декларации и правоустанавливающих документов на земельный участок, необходимо представить в регистрирующий орган документы, позволяющие однозначно установить, что построенный им объект имеет вспомогательный характер (А65-28749/2015).

Индивидуальный предприниматель Б. (далее - заявитель, предприниматель) обратился с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее - Управление) о признании незаконным отказа в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 29.05.2015 и отказа в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 22.06.2015; обязании зарегистрировать право собственности на объекты недвижимого имущества - склад негорючих материалов общей площадью 669,3 кв. м и гараж на 4 машинно-мест общей площадью 661,5 кв. м.


Как следует из материалов дела, заявителю на праве собственности принадлежит земельный участок с разрешенным использованием: ремонтно-эксплуатационные  участки  и  аварийно-диспетчерской  службы  общей  площадью 8 137 кв. м. Также заявитель является собственником расположенного на указанном земельном участке административного здания аварийно-диспетчерской службы общей площадью 789,4 кв. м, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права от 20.06.2013.


25.03.2015 заявитель обратился к ответчику с заявлением о государственной регистрации права собственности на объект недвижимого имущества (гараж), а 16.04.2015 обратился с заявлением о государственной регистрации права собственности на объект недвижимого имущества - склад негорючих материалов, расположенный по этому же адресу.


В качестве правоустанавливающих документов на указанные объекты были представлены декларации.


Решениями Управления, оформленными сообщениями от 29.05.2015 и от 22.06.2015, в государственной регистрации было отказано по причине не представления необходимых документов.


Решением суда в удовлетворении заявленных требований отказано по следующим основаниям.

Градостроительный кодекс Российской Федерации не содержит определения объекта вспомогательного использования. Вместе с тем, основными критериями определения таких объектов как объектов вспомогательного использования являются принадлежность объектов к виду сооружений пониженного уровня ответственности, отсутствие необходимости получения разрешительной документации на их строительство и наличие основного объекта недвижимого имущества, по отношении к которому объект является вспомогательным и для обслуживания которого он построен, а также невозможность самостоятельного использования для иной деятельности.


В нарушение ст. 9 и ст.65 АПК РФ предприниматель не представил суду доказательства того, что построенные им объекты отвечают данным критериям.


Нахождение спорного объекта на одном земельном участке с объектом, который предприниматель считает основным, само по себе не может являться доказательством того, что спорный объект является объектом вспомогательного использования по отношению к основному (административное здание аварийно-диспетчерской службы).


Согласно пункту 10 статьи 4 Федерального закона от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» к зданиям и сооружениям пониженного уровня ответственности отнесены здания и сооружения временного (сезонного) назначения, а также здания и сооружения вспомогательного использования, связанные с осуществлением строительства или реконструкции здания или сооружения либо расположенные на земельных участках, предоставленных для индивидуального жилищного строительства. В соответствии с утвержденным приказом Росстандарта от 23.12.2010 № 1059-ст национальным стандартом Российской Федерации ГОСТ Р 54257-210 «Надежность строительных конструкций и оснований. Основные положения и требования» к сооружениям пониженного уровня ответственности относятся теплицы, парники, мобильные здания (сборно-разборные и контейнерного типа), склады временного содержания, бытовки вахтового персонала и другие подобные сооружения с ограниченными сроками службы и пребыванием в них людей.


Согласно техническому паспорту на здание литер Г2 склад негорючих материалов представляет собой одноэтажный нежилой объект общей площадью 740 кв. м, год создания 2014, фундамент бетонный, стены кирпичные, чердачное перекрытие монолитный бетон, крыша мягкая кровля, полы бетонные, оконные проемы пластиковые, имеется электроосвещение.


Согласно техническому паспорту на здание литер Г1 гараж на 4 машинно-места представляет собой одноэтажный нежилой объект с антресолью площадью застройки 691,3 кв. м, год создания 2014, фундамент бетонный, стены кирпичные, чердачное перекрытие железобетонные плиты, крыша мягкая кровля, полы бетонные, оконные проемы пластиковые, имеется электроосвещение, отопление, водопровод, канализация.


Заявителем не доказано, что данные объекты являются вспомогательными по отношению к административному зданию аварийно-диспетчерской службы. К тому же заявитель не доказал, что он является субъектом, имеющим право оказывать аварийно-диспетчерские услуги. Как пояснил представитель предпринимателя в судебном заседании, заявитель оказывает услуги по сдаче автотранспорта в аренду (доказательства чего также суду не представлены).


Письмо Управления градостроительных разрешений Исполкома МО г. Казани от 09.07.2014, на которое ссылается заявитель, не содержит вводов о том, что спорные объекты являются объектами вспомогательного назначения.

С учетом изложенного, представленные для целей регистрации документы не давали государственному регистратору каких-либо оснований для вывода о возможности регистрации права на заявленные объекты в обход общего порядка, согласно которому требуются документы о создании объекта недвижимости, в том числе разрешение на строительство и разрешение на ввод объекта в эксплуатацию.


При изложенных обстоятельствах суд приходит к выводу о том, что с учетом представленных предпринимателем регистрацию документов, у регистрирующего органа не имелось достаточных оснований для регистрации спорных объектов.

2. Основаны на законе и подтверждены материалами дела доводы регистрирующего органа о необходимости получения разрешения на производство работ по реконструкции здания и дальнейший ввод в эксплуатацию, и ссылки на нормы Градостроительного кодекса Российской Федерации, в т.ч. ст.8, о необходимости в данном случае выдачи уполномоченным органом местного самоуправления разрешения на произведенную реконструкцию нежилого помещения и ввода объекта в эксплуатацию с проведением осмотра здания на предмет технического состояния в соответствии с требованиями технических регламентов, предъявляемыми к конструктивным и другим характеристикам надежности и безопасности указанных объектов, требованиями проектной документации (дело № А65-30932/2015).

Индивидуальный предприниматель Г. (далее – заявитель, предприниматель) обратился в суд с заявлением к Управлению о признании незаконным отказа в государственной регистрации прекращения права на помещение № 1, регистрации права собственности на помещение № 1006 и регистрации права собственности на помещение № 1005, обязании произвести государственную регистрацию прекращения права на помещение № 1, регистрацию права собственности на помещение № 1006 и регистрацию права собственности на помещение № 1005. 


Как следует из материалов дела, заявителю принадлежит на праве собственности объект недвижимого имущества - помещение нежилое, этаж 1, общая площадь 147,9 кв. м, номера на  поэтажном плане 20-27, 20а, 20б, 21а, 21б, 21в,  пом.1001, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права собственности от 24.08.2012.


Предприниматель осуществил работы по изменению указанного помещения на основании рабочих чертежей ООО «ПСО СпецМонтажСтрой» и проекта перепланировки, а именно: помещение разделено на два, в связи с этим возведены и снесены перегородки, вырезаны подоконные части стен, демонтирована балконная дверь, утеплена лоджия, обустроены отдельные лестницы и входы в эти помещения.


После реконструкции заявитель изготовил технические паспорта 2 образованных отдельных нежилых помещений: №1005 площадью 92 кв. м и № 1006 площадью 49,4 кв. м. 



Осуществил постановку этих помещений на кадастровый учет с присвоением кадастровых номеров.


Общая площадь помещения № 1001 уменьшилась на 6,5 кв. м в результате вышеуказанных изменений параметров объекта недвижимости. При этом разрешение на реконструкцию в установленном порядке заявителем получено не было, и помещение в эксплуатацию после реконструкции не принималось. 


По заказу заявителя третьим лицом изготовлено техническое заключение № О-194/15 по результатам обследования нежилого помещения № 1001.


Заявитель обратился в Управление с заявлениями от 03.11.2015 о государственной регистрации: 1) прекращения прав собственности на помещение № 1001 общей площадью 147,9 кв. м, номера на поэтажном плане 20-27, 20а, 20б, 21а, 21б, 21в, пом.1001; 2) права собственности на помещение № 1006, площадью 49,4 кв. м; 3) права собственности на помещение № 1005, площадью 92 кв. м. К указанным заявлениям было приложено вышеуказанное техническое заключение.


Ответчиком 16.12.2015 было принято решение об отказе в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на основании абзацев 10, 13 пункта 1 статьи 20 Закона о регистрации: не представлены документы, необходимые в соответствии с Законом о регистрации для государственной регистрации; ответ органа государственной власти или органа местного самоуправления на межведомственный запрос свидетельствует об отсутствии документа и (или) информации, необходимых для государственной регистрации прав, если соответствующий документ не представлен заявителем по собственной инициативе.


Полагая, что оспариваемое решение ответчика является незаконным, а произведенные им изменения параметров объекта недвижимости являются перепланировкой, для которой не требуется получения разрешения и ввода объекта в эксплуатацию, заявитель обратился в суд с настоящим заявлением.


Решением суда в удовлетворении заявленных требований было отказано со следующей мотивировкой.

Согласно ч.2 ст.51 Градостроительного кодекса Российской Федерации строительство, реконструкция объектов капитального строительства осуществляются на основании разрешения на строительство, за исключением случаев, предусмотренных настоящей статьей.

Частью 17 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации установлены случаи, при которых выдача разрешения на строительство не требуется. В силу п. 4 ч. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации выдача разрешения на строительство не требуется в случае изменения объектов капитального строительства и (или) их частей, если такие изменения не затрагивают конструктивные и другие характеристики их надежности и безопасности и не превышают предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом.

В соответствии с подпунктом 14 ст.1 Градостроительного кодекса Российской Федерации под реконструкцией объектов капитального строительства (за исключением линейных объектов) понимается изменение параметров объекта капитального строительства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема) в том числе надстройки, перестройка, расширение объекта капитального строительства, а также замена и (или) восстановление несущих строительных конструкций объекта капитального строительства, за исключением замены отдельных элементов таких конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких конструкций элементы и (или) восстановления указанных элементов.


Таким образом, в соответствии с нормами закона в случае реконструкции и изменения параметров объекта капитального строительства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема) требуется выдача на это разрешения и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию.


Данный вывод также соответствует сложившейся судебной практике (например, Определение Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 31.05.2012 № ВАС-6194/12  и др.).


Анализ представленных в дело документов, в т.ч. технических паспортов помещений № 1005 и № 1006, составленных по состоянию на 21.08.2015 (после реконструкции), и по состоянию на 01.11.2010 (до реконструкции), рабочих чертежей ООО «ПСО СпецМонтажСтрой» на проект реконструкции жилого дома с организацией входной группы «Булгарбанк» по ул. Кулахметова, д.17, корп.4 Московского района г. Казани, Проекта перепланировки помещения по ул. Кулахметова, д.17, корп.4 Московского района г. Казани, показывает, что в ходе данных работ были осуществлены: демонтаж кирпичных перегородок; в помещении № 20 вырезаны подоконные части кирпичной несущей стены, и демонтирована балконная дверь; в помещении № 20 образован проем в пределах существующей перемычки, утеплена лоджия; установлена входная дверь, обустроены отдельное крыльцо и лестница с пандусом; заложен проем в кирпичной стене между помещениями № 20 и № 27; в образовавшихся отдельных помещениях смонтированы гипсокартонные перегородки. Факт выполнения данных работ подтверждается Техническим заключением, планами нежилого помещения № 1001 по состоянию на 28.09.2010, нежилых помещений № 1005, № 1006 по состоянию на 21.08.2015, фотоснимками вновь образованных помещений.


Доводы заявителя и третьего лица о том, что проведенные работы на объекте недвижимости являются перепланировкой, для которой не требуется получения разрешения и ввода объекта в эксплуатацию, являются необоснованными и противоречат доказательствам по делу. Так, из рабочих чертежей ООО «ПСО СпецМонтажСтрой» на проект Реконструкции жилого дома с организацией входной группы «Булгарбанк» по ул. Кулахметова, д.17, корп.4 Московского района г. Казани видно, что изначально были согласованы с Управлением архитектуры и градостроительства Исполкома Муниципального района г. Казани, Главным архитектором г. Казани работы по реконструкции, а не по перепланировке. Это же подтверждает экспликация в этом проекте Реконструкции. Данный проект реконструкции был согласован с названным органом местного самоуправления и другими заинтересованными лицами 10.07.2012.


Таким образом, данные работы по реконструкции нежилого помещения с обустройством отдельных входов, крылец и т. д. уже предполагают получение в органе местного самоуправления разрешения на производство данных работ и разрешение на ввод его в эксплуатацию в соответствии с вышеприведенными нормами Градостроительного кодекса Российской Федерации.


Однако предприниматель после приобретения в собственность данного нежилого помещения 24.08.2012 данных разрешений не получил, а оформил «Проект перепланировки помещения по ул. Кулахметова д.17, корп.4 Московского района г. Казани в ООО «ПСО СпецМонтажСтрой».

Изучение данного проекта перепланировки показывает, что он отличается от согласованного с Управлением архитектуры и градостроительства Исполкома Муниципального образования г. Казани проекта Реконструкции. Так, согласно проекту Реконструкции было запланировано обустройство отдельного входа с крыльцом в помещение площадью 52,83 кв. м через имевшуюся балконную дверь на лоджию, разделения общего помещения на 2 отдельных изолированных помещения не предусматривалось. Согласно Проекта перепланировки уже предусмотрено образование из нежилого помещения 2 отдельных изолированных помещения с обустройством крылец и входов, при этом вход в помещение площадью 52,83 кв. м предусмотрен не через существующую балконную дверь, а путем разбора кирпичной кладки наружной несущей стены в подоконной части окна. При этом согласно Рабочего проекта 10-этажного 99-квартирного жилого дома с гаражом и офисами по ул. Кулахметова г. Казани наружные несущие стены выполнены из силикатного кирпича.


При производстве данных работ по реконструкции предприниматель допустил многочисленные отступления, как от согласованного Проекта реконструкции, так и от Проекта по перепланировке. Данный факт подтверждается техническими паспортами новых помещений № 1005 и № 1006.


Таким образом, в результате работ по разделению помещения на 2 обособленных, обустройство крылец и отдельных входов, разбор подоконной части несущей стены, утеплению лоджии и вынос нежилого помещения на эту лоджию, произошли перестройка, расширение объекта капитального строительства, а также затронута несущая наружная стена многоэтажного дома, что не было предусмотрено даже проектом Реконструкции.

Доводы заявителя и РГУП «БТИ МСА и ЖКХ РТ» о даче последним Технического заключения о том, что работы выполнены в соответствии с требованиям строительных норм и правил и обеспечивают безопасную для жизни и здоровья людей эксплуатацию объекта, доводы о полномочиях на выдачу такого заключения отклоняются судом в связи с ошибочностью и противоречием вышеприведенным нормам Градостроительного кодекса Российской Федерации и доказательствам по делу, поскольку изначально были запроектированы работы по реконструкции данного помещения.


Виды работ, которые оказывают или не оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства определяются не произвольно, а с учетом Приказа Министерства регионального развития Российской Федерации N 624 от 30.12.2009 (зарегистрирован в Минюсте РФ 15.04.2010 № 16902).


С учетом положений этого документа, при определении необходимости или отсутствия необходимости получения разрешения на реконструкцию не имеет значения, нарушаются ли несущие конструкции или нет, ухудшается ли несущая способность здания в целом или нет, а имеет значение только те виды работ, которые предполагается производить в ходе реконструкции.


Поэтому выводы, содержащиеся в техническом заключении № О-194/15, на которые ссылается заявитель, не могут являться основанием для решения вопроса об отсутствии необходимости получения разрешения на фактически произведенную реконструкцию объекта капитального строительства и разрешения на ввод в эксплуатацию.

 Основаны на законе и подтверждены материалами дела доводы регистрирующего органа о необходимости получения разрешения на производство данных работ по реконструкции здания и дальнейший ввод в эксплуатацию, и ссылки на нормы Градостроительного кодекса Российской Федерации, в т.ч. ст.8, о необходимости в данном случае выдачи уполномоченным органом местного самоуправления разрешения на произведенную реконструкцию нежилого помещения и ввода объекта в эксплуатацию с проведением осмотра здания на предмет технического состояния в соответствии с требованиями технических регламентов, предъявляемыми к конструктивным и другим характеристикам надежности и безопасности указанных объектов, требованиями проектной документации.


При таких обстоятельствах, оспариваемое решение ответчика не противоречит закону, не нарушает прав и законных интересов заявителя, а требование заявителя является необоснованным и удовлетворению не подлежит.


3. Суд соглашается с доводом Управления о том, что декларация является правоустанавливающим документом, подтверждающим факт создания объекта только в отношении тех объектов недвижимого имущества, для строительства и реконструкции которых не требуется в соответствии с законодательством Российской Федерации выдачи соответствующего разрешения и которые расположены на предназначенном для ведения дачного хозяйства или садоводства земельном участке (дело № А65-29702/2015).

Общество с ограниченной ответственностью «К.» (далее - заявитель) обратилось с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее — Управление, ответчик) о признании недействительным решения от 11.09.2015 об отказе в государственной регистрации; обязании произвести государственную регистрацию прав собственности на объект вспомогательного назначения: здание (склад), площадью 254 кв. м.


Как следует из материалов дела, заявитель на основании договора аренды земельного участка  от 13.07.2015 является арендатором земельного участка с разрешенным использованием под здания и сооружения производственной базы. Заявителю на праве собственности принадлежит нежилое помещение: главный производственный корпус базы инженерной комплектации, общей площадью 10 015,5 кв. м, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права от 18.03.2013.


15.04.2015 заявитель обратился к ответчику с заявлением о государственной регистрации права собственности на нежилое здание площадью 254 кв. м, 2006 года создания, расположенное на указанном выше земельном участке, приложив к заявлению декларацию об объекте недвижимости и письмо Управления градостроительных разрешений от 03.03.2015. После приостановления государственной регистрации заявитель дополнительно представил техническое

заключение от 12.08.2015.


Решением Управления, оформленным сообщением от 11.09.2015, в государственной регистрации было отказано по причине не представления необходимых документов.


Заявитель, не согласный с отказом в регистрации, оспорил решение в арбитражный суд.


Заслушав пояснения сторон и исследовав доказательства по делу, суд не находит оснований для удовлетворения заявления.


Согласно декларации об объекте недвижимого имущества склад представляет собой одноэтажный нежилой объект общей площадью 254 кв. м, год создания 2006, материал наружных стен - кирпич, электричество центральное.


Заявителем не доказано, что данный объект является вспомогательным по отношению к главному производственному корпусу базы инженерной комплектации. Письмо Управления градостроительных разрешений Исполкома Муниципального образования г. Казани от 03.03.2015, на которое ссылается заявитель, не содержит такого вывода. В ответе на запрос Управления не указано, что спорный объект носит вспомогательный характер.


Техническое заключение, подготовленное ООО «М.» от 12.08.2015, также не свидетельствует о том, что склад является вспомогательным по отношению к главному корпусу, поскольку кроме указанного вывода не содержит описаний и характеристик здания, которые свидетельствуют о его вспомогательном характере и невозможности самостоятельного использования.

Суд соглашается с доводом Управления о том, что декларация является правоустанавливающим документом, подтверждающим факт создания объекта только в отношении тех объектов недвижимого имущества, для строительства и реконструкции которых не требуется в соответствии с законодательством Российской Федерации выдачи соответствующего разрешения и которые расположены на предназначенном для ведения дачного хозяйства или садоводства земельном участке

Судом в ходе рассмотрения дела установлено, что спорный объект не стоит ни на техническом, ни на кадастровом учете, и не считается учтенным в соответствии с Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости».

Частью 3 статьи 1 названного закона предусмотрено, что государственным кадастровым учетом недвижимого имущества признаются действия уполномоченного органа по внесению в государственный кадастр недвижимости сведений о недвижимом имуществе, которые подтверждают существование такого недвижимого имущества с характеристиками, позволяющими определить такое недвижимое имущество в качестве индивидуально-определенной вещи (далее - уникальные характеристики объекта недвижимости), или подтверждают прекращение существования такого недвижимого имущества, а также иных предусмотренных настоящим Федеральным законом сведений о недвижимом имуществе.


Частью 1.2 статьи 20 Закона о государственной регистрации предусмотрено, что не допускается осуществление государственной регистрации права на объект недвижимого имущества, который не считается учтенным в соответствии с Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости», за исключением случаев, предусмотренных федеральным законом.


При изложенных обстоятельствах суд приходит к выводу о том, что с учетом представленных обществом на регистрацию документов, у регистрирующего органа не имелось достаточных оснований для регистрации спорного объекта.


4. Заявленные предпринимателем как объекты недвижимости парковочные места не являются изолированными нежилыми помещениями, не сформированы как обособленные объекты недвижимости. В настоящее время в силу статьи 130 Гражданского кодекса Российской Федерации парковочное место не является объектом недвижимого имущества, и право собственности на него не может быть зарегистрировано в порядке, установленном Законом (дело № А65-25358/2015).

Индивидуальный предприниматель Ф. (далее - заявитель, предприниматель) обратился 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, выраженного в сообщении от 21.07.2015 в государственной регистрации прекращения права собственности заявителя на нежилое помещение №1003  и государственной регистрации права собственности заявителя на нежилые помещения №№1010, 1011, 1012, 1013, 1015, 1017, 1019, 1014, 1016, 1018, 1020 и об обязании Управления устранить нарушение прав заявителя путем осуществления государственной регистрации прекращения права собственности заявителя на нежилое помещение № 1003 и  государственной регистрации права собственности заявителя на нежилые помещения №№ 1010 , 1011, 1012, 1013, 1014, 1015, 1016, 1017, 1018, 1019, 1020.


Исследовав доказательства в их совокупности, выслушав представителей лиц, участвующих в деле, суд вынес решение об отказе в удовлетворении заявленных требований  со следующей мотивировкой.


Как следует из материалов дела, 16 сентября 2009 года заявителю было выдано разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, согласно которому введено в эксплуатацию административно-жилое здание общей площадью 2210,70 кв. м. 


11 августа 2012 на основании указанного разрешения на ввод объекта в эксплуатацию от 16.09.2009 было зарегистрировано право собственности предпринимателя на объект недвижимости - нежилое помещение, подвал № 1, общей площадью 244,3 кв. м., что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права  от 14.08.2012.


Согласно техническому паспорту здания на 08 апреля 2010, поэтажному плану подвала к нему в принадлежащем заявителю нежилом помещении 2 (220,4 кв. м) никаких стен и перегородок не было. Аналогично и в техническом паспорте на 09.02.2011.


В техническом паспорте помещения на 20.11.2014 и техническом плане помещений  от 11.12.2014 площадь 12 помещений подвала  — 234,9 кв. м, и указано, что данные помещения  образовались из помещения № 2 в результате внутренней перепланировки.


Причем в техническом паспорте помещения на 20.11.2014 вышеуказанные помещения обозначены как машинно-места.


30 апреля 2015 года спорные помещения были внесены в государственный кадастр недвижимости с присвоением кадастровых номеров, что подтверждается кадастровыми паспортами помещений.


5 июня 2015 года заявитель обратился в Управление с заявлениями о государственной регистрации прекращения права собственности на объект недвижимого имущества - нежилое помещение общей площадью 244,3 кв. м и государственной регистрации права собственности нежилые помещения- машинно-места.


Сообщением от 21 июля 2015 регистрирующий орган отказал в государственной регистрации прекращении права собственности на прежний объект недвижимости и государственной регистрации права собственности на новые объекты недвижимости.


Заявитель не согласился с отказом регистрирующего органа и обратился с данным заявлением в арбитражный суд.


В соответствии со статьей 130 Гражданского кодекса Российской Федерации к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.


Таким образом, нежилые помещения, на которые можно было бы зарегистрировать право собственности как на самостоятельные объекты гражданских прав, должны обладать признаками недвижимого имущества, установленными законом: должны быть изолированы, то есть иметь стены, отделяющие указанные помещения от остальных помещений в здании, которые не могут быть демонтированы без несоразмерного ущерба их назначению.


В качестве объектов недвижимости, права на которые подлежат государственной регистрации, заявителем приведены парковочные места.


Однако заявленные предпринимателем как объекты недвижимости парковочные места не являются изолированными нежилыми помещениями, не сформированы как обособленные объекты недвижимости.


В технических паспортах помещений по состоянию на 20.11.2014 и на 02.04.2015 и технических планах помещений по состоянию на 11.12.2014 и на 02.04.2015 не указано на наличие стен у этих помещений.


В данном случае парковочные места в подвале здания не имеют стен, отделяющих указанные помещения от остальных помещений и друг от друга, и они не являются самостоятельными объектами недвижимости.

В настоящее время в силу статьи 130 Гражданского кодекса Российской Федерации парковочное место не является объектом недвижимого имущества, и право собственности на него не может быть зарегистрировано в порядке, установленном Законом.

При таких обстоятельствах оспариваемый отказ в государственной регистрации не противоречит закону, не нарушает прав и законных интересов заявителя, а требование заявителя является необоснованным и удовлетворению не подлежит.


5. Безусловных доказательств того, что произведенные изменения, в частности осуществления строительства дверного проема в наружной стене, не превышали предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом, суду не представлены.


Поэтому суд приходит к выводу, что поскольку при проведении капитального ремонта конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности недвижимого имущества затрагивались, в силу подп. 4 п. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации получение разрешения на строительство требовалось (А65-4801/2016).


Общество с ограниченной ответственностью «С.» обратилось в Арбитражный суд Республики Татарстан с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее — Управление), Муниципальному казенному учреждению «Управление градостроительных разрешений Исполнительного комитета муниципального образования города Казани» о признании решения (сообщения) об отказе Управления в повторной выдаче нового свидетельства Обществу с ограниченной ответственностью «С.»  на нежилое помещение общей площадью 59,2 кв. м, этаж 1, номер на поэтажном плане 1126, расположенное по адресу: РТ, г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1126, незаконным и обязании выдать Обществу с ограниченной ответственностью «С.»  повторное свидетельство о государственной регистрации права на нежилое помещение с кадастровым номером: 16:50:100420:1641, общей площадью 59,2 кв. м, этаж 1, номер на поэтажном плане 1126, расположенное по адресу: РТ, г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1126.


Решением арбитражного суда в удовлетворении заявления отказано в связи со следующим.

Как следует из материалов дела, заявителю на праве собственности принадлежит нежилое помещение, переведенное из жилого, назначение: нежилое, общей площадью 56,5 кв. м, этаж 1, номер на поэтажном плане 1126, расположенное по адресу: РТ, г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, пом. 1126.


Как указал заявитель, вышеуказанный объект состоит из коридора площадью 30,1 кв. м (вспомогательное помещение), кабинета площадью 17,1 кв. м (основное помещение), кабинета площадью 9,3 кв. м (основное помещение). Итого общая площадь помещения составляет 56,5 кв. м.


Заявитель произвел увеличение площади помещения № 1126. По данным технического плана от 03.12.2015 увеличение общей площади на 2,7 кв. м относительно сведений базы АИС ГКН, свидетельства о ГРН от 21.11.2014 и технического паспорта от 10.04.2012 произошло за счет сноса и возведения перегородок, фактического уточнения размеров помещений и перерасчета площадей. В соответствии данными технического паспорта, составленного по состоянию на 12.11.2015, помещение состоит из санузла площадью 3,4 кв. м, торгового помещения площадью 55,8 кв. м.  Итого общая площадь 59,2 кв. м.


Согласно  данным  кадастрового  паспорта от 17.12.2015 площадь помещения № 1126 была уточнена в соответствии с измененными параметрами и стала составлять 59,2 кв. м.

С целью получения нового свидетельства о государственной регистрации права на измененную площадь помещения № 1126 заявитель 15.01.2016 обратился к ответчику-1.

Сообщением от 25.02.2016 ответчиком- 1 было отказано в выдаче повторного нового свидетельства. В качестве основания для отказа ответчик-1 указал, что заявителем не было получено разрешение на строительство в Исполнительном комитете МО г. Казани.


Заявитель, считая данный отказ ответчика необоснованным и незаконным, обратился в суд с настоящим заявлением.

Судом установлено, что РГУП БТИ провело техническую инвентаризацию вышеуказанного помещения по состоянию на 12.11.2015 после произведенной перепланировки. В связи с изменением общей площади нежилого помещения был подготовлен технический паспорт.


РГУП БТИ провело натурное обследование помещения с целью определения наличия/отсутствия вмешательства в несущие конструкции здания в результате произведенных изменений, в связи с чем было подготовлено техническое заключение № 0-273/15, согласно которому, было установлено, что изменение были заключены в следующем:


- демонтированы кирпичные перегородки между помещениями № 56, 70 и 71;


- организовано помещение санузла и смонтированы перегородки из гипсокартонных листов с дверным проемом в помещении № 56;


-  заложены дверные проемы в помещении № 56;


-  выполнен дверной проем на месте существующего окна с целью устройства входа в помещение № 70 (согласно проекту организации входного узла, выполненного ООО «Дар»).


Также было построено крыльцо к входу с улицы.


Как указал РГУП БТИ, несущий остов здания, расположенного по адресу: г. Казань, ул. Декабристов, д. 156, состоит из железобетонных колонн и ригелей, наружных стен и железобетонных междуэтажных перекрытий.


РГУП БТИ в своих письменных пояснениях указал, что выявленные по результатам визуального обследования изменения не затрагивают конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности здания и не превышают предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом, в частности Градостроительным уставом города Казани, утвержденные решением Казанского Совета народных депутатов от 26 июня 1998 года № 2-12.


Между тем само лишь указание в заключении о том, что изменения не превышают предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом, не может влечь безусловные основания для отсутствия основания получать разрешение.


Безусловных доказательств того, что произведенные изменения, в частности осуществления строительства дверного проема в наружной стене, не превышали предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом, суду не представлены.

Поэтому суд приходит к выводу, что поскольку при проведении капитального ремонта конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности недвижимого имущества затрагивались, в силу подп. 4 п. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации получение разрешения на строительство требовалось.


При таких обстоятельствах основания для отказа в государственной регистрации права собственности по мотиву отсутствия разрешительной документации на проведение реконструкции у ответчика имелись.

6. Пропуск срока подачи заявления об обжаловании ненормативных правовых актов, действий, бездействия государственных, муниципальных органов является самостоятельным основанием для отказа в удовлетворении заявленных требований (Постановление Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации № 16228/05 от 19.04.2006). При таких обстоятельствах, требование заявителя удовлетворению не подлежит (дело № А65-8491/2016).

Общество с ограниченной ответственностью «А.» обратилось в Арбитражный суд Республики Татарстан с заявлением к Управлению о признании незаконными действий по осуществлению государственной регистрации права собственности на ремонтно – механическую мастерскую - 2, запись регистрации №16-16-08/041/2013-144 от 09.07.2013.


До принятия решения по существу суд в соответствии со статьей 51 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации привлек к участию в деле в качестве третьего лица, не заявляющего самостоятельных требований на предмет спора,  гражданку Г.

Как следует из материалов дела, 09 июля 2013 года за третьим лицом было зарегистрировано право собственности на здание: Ремонтно – механическая мастерская-2. Государственная регистрация права собственности произведена 09 июля 2013, запись регистрации №16-16-08/041/2013-144.


Посчитав, что данные действия ответчика не соответствуют закону, заявитель обратился в арбитражный суд с рассматриваемым заявлением.


Исследовав материалы дела, заслушав представителей лиц, участвующих в деле, суд считает, что заявление удовлетворению не подлежит.


В соответствии с частью 4 статьи 198 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации заявление может быть подано в арбитражный суд в течение трех месяцев со дня, когда гражданину, организации стало известно о нарушении их прав и законных интересов, если иное не установлено федеральным законом. 
Пропущенный по уважительной причине срок подачи заявления может быть восстановлен судом.


В соответствии с правовой позицией Конституционного Суда Российской Федерации, отраженной в Определении от 18.11.2004 № 367-О, установление в законе сроков для обращения в суд с заявлениями о признании ненормативных правовых актов недействительными, а решений, действий (бездействия) - незаконными обусловлено необходимостью обеспечить стабильность и определенность административных и иных публичных правоотношений и не может рассматриваться как нарушающее право на судебную защиту, поскольку несоблюдение установленного срока в силу соответствующих норм Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации не является основанием для отказа в принятии заявлений по делам, возникающим из административных и иных публичных правоотношений, вопрос о причинах пропуска срока решается судом после возбуждения дела, т.е. в судебном заседании. 
Заинтересованные лица вправе ходатайствовать о восстановлении пропущенного срока, и если пропуск срока был обусловлен уважительными причинами, такого рода ходатайства подлежат удовлетворению судом.

Заявление, поданное с пропуском срока, должно быть принято, а вопрос о восстановлении срока должен решаться на стадии подготовки дела к судебному разбирательству или по результатам судебного разбирательства в совещательной комнате.


Отсутствие причин к восстановлению срока может являться основанием для отказа в удовлетворении заявления.


Право собственности на спорный объект недвижимости зарегистрировано за третьим лицом 09 июля 2013.


11 октября 2013 года заявитель обратился в Арбитражный суд Республики Татарстан с исковым заявлением о признании недействительными торгов, договора купли – продажи от 25.06.2011, применении последствий недействительности сделки, об обязании Управления погасить запись № 16-16-08/041/2013-144 от 09.07.2013. Делу был присвоен номер А65-23321/2013. 29 ноября 2013 года производство по данному делу было прекращено.


Таким образом, об оспариваемом действии ответчика заявитель узнал не позднее 11 октября 2013 года – даты подачи указанного заявления, а с заявлением по данному делу в арбитражный суд обратился 12 апреля 2016, то есть с пропуском предусмотренного статьей 198 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации трехмесячного срока для подачи заявления в арбитражный суд. 
Уважительных причин для восстановления пропущенного срока не имеется.


Пропуск срока подачи заявления об обжаловании ненормативных правовых актов, действий, бездействия государственных, муниципальных органов является самостоятельным основанием для отказа в удовлетворении заявленных требований (Постановление Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации № 16228/05 от 19.04.2006).


При таких обстоятельствах, требование заявителя удовлетворению не подлежит.

