

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

за третий квартал 2016 года

1. 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 № 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  (дело  № А65-27656/2015). 

ООО «П.»  обратилось в суд с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан  (далее – ответчик, регистрирующий орган) о признании незаконным отказа от 23.10.2015 в государственной регистрации во внесении изменений на сооружение (котлован кирпичный), назначение: объекты нежилого назначения, 1-этажный, общая площадь 751,2 кв. м, об обязании устранить нарушение прав и законных интересов ООО «П.» путем государственной регистрации изменений в записи ЕГРП о указанном объекте согласно данным Государственного кадастра недвижимости на объект. 


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

Как следует из материалов дела, заявителю принадлежит на праве собственности объект недвижимого имущества: котлован кирпичный (склад), 1-этажный, общая площадь 751,2 кв. м, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права собственности от 19.09.2014. 

В 2015 Общество осуществило реконструкцию указанного здания котлована кирпичного на основании рабочих чертежей ООО «С.», а именно: внутри здания возведены перегородки, устроен фундамент для антресоли и возведена конструкция «антресоль 1-го этажа», опирающаяся на этот фундамент, отдельный от основного фундамента. 

Общая площадь уменьшилась на 87,4 кв. м в результате изменения параметров объекта недвижимости (возведение указанной антресоли, перегородок), перемера размеров помещений и пересчета площадей, на что указано в техническом паспорте РГУП БТИ от 25.03.2015. 


При этом разрешение на реконструкцию в установленном порядке заявителем получено не было, и помещение в эксплуатацию после реконструкции не принималось. 

После кадастрового учета этих изменений заявитель обратился в Управление  18.09.2015 с заявлением о внесении изменений в ЕГРП, в котором общество ходатайствовало об изменении площади сооружения в соответствии со сведениями, содержащимися в Государственном кадастре недвижимости 

Ответчиком 23.10.2015 было принято решение об отказе в государственной регистрации внесения изменений на нежилое помещение на основании абз. 4 пункта 1 статьи 20 Закона о регистрации в связи с тем, что документы, представленные на государственную регистрацию, по содержанию не соответствуют требованиям действующего законодательства. 

Из технических паспортов, составленных по состоянию на 31.05.2011(до реконструкции) и по состоянию на 25.03.2015 (после реконструкции), рабочих чертежей Общества с ограниченной ответственностью «С.» на проект перепланировки нежилого помещения - склад, Литера Г8, следует, что в ходе осуществленных работ возведена и смонтирована антресоль на отдельном фундаменте; конструкции антресоли выполнены из металлических прокатных профилей и обшиты оцинкованным профнастилом; конструкции антресоли через металлические столбы опираются на отдельные от основного здания склада фундаменты.


В результате указанных работ произошло изменение площади спорного объекта недвижимости с 751,2 кв. м до 663,8 кв. м, возведено новое встроенное помещение: антресоль площадью 21,1 кв. м, в котором расположены: санузлы, коридор, подсобное помещение.


Таким образом, обществом при реконструкции спорного здания был возведен фундамент, который по своему функциональному назначению является дополнительным несущим конструктивным элементом, в связи с чем для осуществления вышеуказанной реконструкции требовалось получение разрешения на строительство.

Кроме того, помещения, расположенные в антресоли, имеют производственное назначение: «санузлы», «коридор», «подсобное помещение», что свидетельствует о переносе инженерных коммуникаций.

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. 

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. 

Примечание: 


Данное решение вступило в законную силу, после рассмотрения  жалоб заявителя в апелляционной и кассационной инстанциях. 


По мнению Управления, суды всех трех инстанций обоснованно указали на то, что в заключении соответствующего полномочного органа не столь важен вывод о том, затронуты ли были несущие конструкции или нет, ухудшается ли несущая способность здания в целом или нет, а имеет значение только подробное перечисление видов работ, которые были произведены в ходе перепланировки или реконструкции. 

Также судами обоснованно было отмечено, что при проведении правовой экспертизы Управление вправе давать оценку произведенным работам в спорном объекте в соответствии с приказом Министерства регионального развития Российской Федерации № 624 от 30.12.2009, в зависимости от которой  и должно приниматься государственным регистратором соответствующее решение.

2. Оценивая совокупность имеющихся в материалах дела доказательств по правилам статьи 71 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, суд приходит к выводу, что из представленных заявителем на государственную регистрацию документов не усматривается, что проведенные без согласия собственника изменения спорного объекта недвижимого имущества, в результате которых изменилась общая площадь, не затронули конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности здания, установленные градостроительным регламентом.

Доказательств обратного заявителем, в нарушение статьи 65 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, в материалы дела не представлено (дело № А65-10699/2016).

Федеральное государственное бюджетное учреждение науки Институт органической и физической химии им. А.Е. Арбузова Казанского научного центра Российской Академии наук (далее – заявитель, учреждение) обратилось в суд с заявлением к ответчику - Управлению (далее – ответчик, Управление) об отмене решения об отказе во внесении изменений в Единый государственный реестр прав от 15.03.2016 и об обязании ответчика внести изменения в Единый государственный реестр прав.


В удовлетворении заявления судом было отказано со следующей мотивировкой.


Как следует из материалов дела, заявителю на праве оперативного управления принадлежит нежилое здание – главный корпус 4-этажный, общая площадь 10410,5 кв. м, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права от 24.05.2012.


В связи с произведенной перепланировкой в указанном здании увеличилась общая площадь здания. Заявитель 11.11.2015 обратился в Управление с заявлением о внесении изменений в запись Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним.


По результатам рассмотрения заявления о государственной регистрации и приложенных к нему документов Управлением сообщением от 15.03.2016 было отказано в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.


В обоснование отказа ответчик, сославшись на ответ Исполнительного комитета муниципального образования г. Казани, указал на отсутствие разрешительных документов на реконструкцию и неустранение обстоятельств, препятствующих проведению регистрационных действий по внесению изменений.


Как следует из материалов дела, в 2014 году на объекте нежилое здание – главный корпус 4-этажный, общая площадь 10410,5 кв. м, принадлежащем заявителю на праве оперативного управления, осуществлены строительные работы, связанные с перепланировкой.


В результате проведенной перепланировки на указанном объекте произошло изменение площади здания с 10410,5 кв. м до 10416,2 кв. м, то есть на 5,7 кв. м, что подтверждается сторонами.


Из кадастровой выписки от 08.04.2015 следует, что увеличение площади на 5,7 кв. м произошло в результате внутренней перепланировки, фактического уточнения размеров, перемера и пересчета площадей.


Представленное заявителем заключение не содержит указание на фактически произведенные при перепланировке виды работ, приведшие к увеличению площади нежилого здания, что не позволяет достоверно установить,  не нарушены ли несущие конструкции.


Из указанного заключения не следует выезд специалиста по месту нахождения объекта, в связи с чем вывод, изложенный в данном заключении, суд считает недостоверным.


Поэтому, выводы, содержащиеся в заключении РГУП БТИ Министерства строительства, архитектуры и жилищно-коммунального хозяйства по обследованию нежилого здания от 27.10.2014, на которые ссылается заявитель, не могут подтвердить, что работы по перепланировке помещений выполнены в соответствии с требованиями строительных норм и правил, несущие конструкции не затронуты, а также не затронуты конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности здания и обеспечивают безопасную для жизни и здоровья людей эксплуатацию объекта.


Увеличение общей площади здания (на 5,7 кв.м) вызывает сомнение, что изменение общей площади здания (главный корпус) не затрагивает конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности объекта недвижимости.

Документы, подтверждающие виды и объёмы работ по перепланировке здания (главный корпус), заявителем не представлены. Представленное заявителем в материалы дела экспертное заключение от 02.09.2016, выполненное ООО «Строй-Проект», в ходе рассмотрения настоящего дела в суде, не представлялось в регистрирующий орган при проведении государственной регистрации.

Кроме того, согласно пункту 3 статьи 298 Гражданского кодекса РФ бюджетное учреждение без согласия собственника не вправе распоряжаться особо ценным движимым имуществом, закрепленным за ним собственником или приобретенным бюджетным учреждением за счет средств, выделенных ему собственником на приобретение такого имущества, а также недвижимым имуществом. Остальным имуществом, находящимся у него на праве оперативного управления, бюджетное учреждение вправе распоряжаться самостоятельно, если иное не установлено законом.


Пунктом 3 Устава Федерального государственного бюджетного учреждения науки Института органической и физической химии им. А.Е.Арбузова Казанского научного центра Российской Федерации, утвержденного приказом Федерального агентства научных организаций от 03.10.2014, установлено, что учредителем и собственником имущества Института является Российская Федерация.


Полномочия бюджетного учреждения по владению, пользованию и распоряжению федеральным имуществом закреплены в Положении об осуществлении федеральными органами исполнительной власти функций и полномочий учредителя федерального бюджетного учреждения, утвержденного Постановлением Правительства РФ от 26.07.2010 № 537 «О порядке осуществления федеральными органами исполнительной власти функций и полномочий учредителя федерального государственного учреждения» (далее - Положение).


В соответствии с абзацем «м» пункта 3 Положения орган, осуществляющий функции и полномочия учредителя, согласовывает распоряжение недвижимым имуществом федерального бюджетного учреждения. Решение по данному вопросу принимаются учредителем по согласованию с Федеральным агентством по управлению государственным имуществом (пункт 4 Положения).


К действиям, связанным с распоряжением федеральным недвижимым имуществом, относятся, в том числе, действия по изменению (реконструкции, переустройству и (или) перепланировке) находящихся в федеральной собственности объектов недвижимости.

Из отзывов третьих лиц №1 и № 4, следует, что разрешение ни на реконструкцию, ни на перепланировку или переустройство объекта собственником не выдавалось.

При таких обстоятельствах, отказ в государственной регистрации права собственности является обоснованным, прав и законных интересов в сфере предпринимательской и иной экономической деятельности заявителя не нарушено, в связи с чем требование заявителя удовлетворению не подлежит.


Примечание: 


Важно отметить, что одним из оснований для отказа в удовлетворении заявления суд посчитал неуказание в заключении полномочного органа на фактически произведенные при перепланировке виды работ, приведшие к увеличению площади нежилого здания, что не позволяет достоверно установить не нарушены ли несущие конструкции.  В связи с чем вывод, изложенный в данном заключении, суд посчитал недостоверным.

3. Учитывая назначение конденсатных баков и баков аварийной подпитки теплосети, суд приходит к выводу, что данные объекты не имеют самостоятельного назначения и не могут являться отдельными объектами гражданских прав.


В связи с отсутствием у данных баков качеств самостоятельных объектов недвижимости, право собственности на них не подлежит регистрации независимо от их физических характеристик и наличия отдельных элементов, обеспечивающих прочную связь этих сооружений с соответствующим земельным участком (дело № А65-8352/2016).


Арбитражным судом Республики Татарстан было частично удовлетворено заявление Открытого акционерного общества «Т.» к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее – Управление) о признании незаконными 6 решений (сообщений) об отказе в государственной регистрации права собственности на 6 объектов недвижимости и обязал произвести государственную регистрацию права собственности только на 2 объекта вспомогательного назначения: склад к административно-бытовому корпусу и эстакаду слива мазута. 



В удовлетворении заявления о государственной регистрации права собственности на остальные 4 объекта вспомогательного назначения, а именно: на бак аварийной подпитки теплосети № 1, конденсатный бак 2,   конденсатный бак 1, на бак аварийной подпитки теплосети № 2  суд  отказал со следующей мотивировкой.


Как следует из оспариваемых решений об отказах в государственной регистрации права, государственными регистраторами было отказано в государственной регистрации права собственности на перечисленные выше объекты, поскольку представленные на регистрацию документы не подтверждали отнесение этих зданий к объектам вспомогательного использования.



Однако это не соответствует действительности.


Как следует из дел правоустанавливающих документов и как было установлено судом, общество при подаче заявлений о регистрации права собственности приложило письма Управления градостроительных разрешений Исполнительного комитета муниципального образования г. Казани, в которых прямо указывается о том, что не требуется выдача разрешения на строительство здания «Склад АБК» (т.2 л.д. 13), на строительство вспомогательного сооружения «Баки аварийной подпитки теплосети» (т.2 л.д. 60, 91), на строительство вспомогательного сооружения «Эстакада слива мазута» (т. 2 л.д. 127), на строительство вспомогательного сооружения «Конденсатные баки 1,2» (т. 3 л.д. 7). На запросы регистраторов  Управления градостроительных разрешений Исполнительного комитета муниципального образования г. Казани ответило, что такие письма действительно выдавались им заявителю ОАО «ТГК-16».



В ходе судебного разбирательства судом было установлено следующее.


Довод ответчика о том, что к объектам вспомогательного назначения общества не применимы положения пункта 3 статьи 25.3 Закона о государственной регистрации, согласно которому документом, подтверждающим факт создания объекта недвижимого имущества в случае, если для строительства, реконструкции такого объекта недвижимого имущества не требуется в соответствии с законодательством Российской Федерации выдача разрешения на строительство, и содержащим описание такого объекта недвижимого имущества, является декларация о таком объекте недвижимого имущества, суд признает несостоятельным и основанным на ошибочном толковании норм права.


Поскольку в силу пункта 3 статьи 25.3 Закона о государственной регистрации, и пункту 3 части 17 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации при возведении вспомогательного объекта законодательством не предусмотрена необходимость получения застройщиком разрешения на строительство и разрешения на ввод в эксплуатацию объекта по окончании строительных работ, следовательно, право собственности на объекты вспомогательного назначения регистрируется в упрощенном порядке на основании декларации, подтверждающей создание таких объектов и содержащей их техническое описание, без представления в регистрирующий орган разрешений на строительство и последующий ввод в эксплуатацию.



Между тем, согласно пункту 1 статьи 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.


Право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в ЕГРП (пункт 1 статьи 131 Гражданского кодекса).


Как указал Президиум Высшего Арбитражного суда Российской Федерации в Постановлении от 24.09.2013 №1160/13, по смыслу указанных положений гражданского законодательства 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.

 
В результате анализа и оценки имеющихся в деле доказательств судом установлено, что из спорных объектов вспомогательного назначения обладают признаками недвижимости, способными выступать в гражданском обороте в качестве отдельных объектов гражданских прав следующие объекты: склад АБК и Эстакада слива мазута.



Склад является объектом вспомогательного назначения по отношению к зданию АБК и, как указывает заявитель, используется для хранения оборудования и материалов; прочно связан с землей и перемещение объекта без несоразмерного ущерба невозможно. Суд приходит к выводу, что данный объект вспомогательного назначения имеет самостоятельное хозяйственное назначение и обладает признаками недвижимости, то есть является отдельным объектом гражданского оборота.



Эстакада слива мазута согласно кадастровому паспорту (т. 1 л.д. 102-103), декларации об объекте недвижимости (т.1 л.д. 100), является сооружением производственного назначения протяженностью 312 м, является объектом вспомогательного назначения по отношению к единому неделимому комплексу «Топливный цех», прочно связана с землей и перемещение объекта без несоразмерного ущерба невозможно. Как указывает заявитель, данный объект используется для перекачки мазута в мазутные резервуары из железнодорожных цистерн, прибывающих в адрес Казанской ТЭЦ-3 общества, следовательно, данный объект вспомогательного назначения имеет самостоятельное хозяйственное назначение и обладает признаками недвижимости, то есть является отдельным объектом гражданского оборота.



Конденсатные баки №1 и №2, являющиеся вспомогательными по отношению к объекту «Здание мазутонасосной 1 очереди с административно-бытовой пристройкой», как указывает заявитель, служат для сбора и временного накопления охлажденного конденсата, отводимого об оборудования, расположенного в здании «мазутонасосная 1 очереди мазутного хозяйства». Из представленной обществом схемы (т.5 л.д. 68) следует, что конденсат с баков № 1 и № 2 подается на конденсатные насосы по всасывающим конденсатпроводам, которые расположены в подземном канале. Следовательно, данные объекты не имеют самостоятельного хозяйственного назначения и не могут являться отдельными объектами гражданских прав.


Баки аварийной подпитки теплосети №1 и №2 являются вспомогательными по отношению к зданию насосной подпиточной воды, которое входит в состав «Котло-турбинного цеха». Как указывает заявитель, объекты задействованы в едином технологическом процессе со зданием насосной подпиточной воды (т.5 л.д. 93), основная цель баков – поддержание запаса химочищенной воды, подпитки и поддержания давления в обратных трубопроводах теплосети, используются при отключении основного подпиточного тракта или резкого (аварийного) увеличения расхода подпиточной поды. Подвод теплоносителя осуществляется по трубопроводам Dy 300 (А) с общего коллектора подпиточной воды. По трубопроводам Dy500 (Б) вода подается на всас насосов аварийной подпитки теплосети, находящихся в здании насосной аварийной подпитки теплосети. Для предотвращения разрыва вследствие переполнения баки оборудованы трубопроводами перелива (В) (т. 5 л.д. 73). Учитывая назначение данных баков, суд приходит к выводу, что данные объекты не имеют самостоятельного назначения и не могут являться отдельными объектами гражданских прав.



В связи с отсутствием у конденсатных баков и баков аварийной подпитки теплосети качеств самостоятельных объектов недвижимости, право собственности на них не подлежит регистрации независимо от их физических характеристик и наличия отдельных элементов, обеспечивающих прочную связь этих сооружений с соответствующим земельным участком.


При изложенных обстоятельствах суд приходит к выводу о том, что с учетом представленных обществом на регистрацию документов, у регистрирующего органа имелись достаточные основания для регистрации вспомогательных объектов Склад АКБ и Эстакада слива мазута. Отказ в регистрации данных объектов по причине непредставления документов является незаконным и нарушает права и охраняемые интересы общества.


Примечание:


Полагаем, что суд пришел к правильному мнению, с учетом сложившейся судебной
практики Верховного Суда РФ,  о том, что права на объекты вспомогательного назначения могут как регистрироваться, так и не регистрироваться, в зависимости от того, является ли объект вспомогательного назначения отдельным, самостоятельным объектом гражданского оборота или таковым не является.
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