

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

за первый квартал 2017 года

1. Разрешая спор, судебные инстанции обоснованно исходили из того, что применительно к спорному случаю именно общество, осуществляющее производство строительных работ, которые могут оказывать влияние на безопасность здания, обязано было доказать наличие безопасной эксплуатации и несущую способность объекта в целом после его реконструкции без разрешения на строительство.


Технические заключения, основанные на визуальном осмотре, предметом которых не являлось специальное экспертное исследование несущей способности строения и его отдельных конструктивных элементов после реконструкции, к таким доказательствам не относятся (дело № А65-2272/2016).

ООО «В.» (далее - общество) обратилось в Арбитражный суд Республики Татарстан с заявлением к Управлению Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан (далее - Управление, регистрирующий орган) о признании незаконным отказа в государственной регистрации права собственности на объект недвижимого имущества: административное здание площадью 545,6 кв. м, расположенное по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, изложенного в сообщении от 01.12.2015, и об обязании осуществить в установленный законом срок государственную регистрацию права собственности на объект недвижимого имущества: административное здание площадью 545,6 кв. м, расположенное по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны.


Решением Арбитражного суда Республики Татарстан от 06.07.2016 в удовлетворении заявленных требований отказано.


Постановлением Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда от 15.12.2016 решение суда первой инстанции оставлено без изменения.

Постановлением Арбитражного суда Поволжского округа от 28.03.2017 судебные акты первых двух инстанций оставлены без изменения. При этом кассационная инстанция указала на следующее.


Содержащиеся в судебных актах выводы соответствуют материалам дела, действующему законодательству и существующей правоприменительной практике.

Судебные инстанции, разрешая спор, установили, что в соответствии с законодательством о регистрации регистрирующему органу не были представлены все необходимые документы, а именно: документы по проведению работ по перепланировке либо реконструкции здания, на которые не требуется разрешение на реконструкцию (перепланировку), а также доказательства того, что произведенные изменения не превышали предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом.


Согласно техническому паспорту от 28.11.2014, изготовленному Межрайонным филиалом № 8 РГУП «БТИ», административное здание, расположенное по адресу: г. Наб. Челны, имеет площадь 466,7 кв. м, в графе технического паспорта «особые отметки» указано, что общая площадь здания по Лит. А изменилась на 14,4 кв. м за счет самовольной реконструкции помещений.


При постановке на кадастровый учет нежилого здания 27.01.2011 в государственном кадастре недвижимости площадь здания составила 545,6 кв. м, тогда как согласно данным технического паспорта на здание, выданного Набережночелнинским БТИ МЖКХ РТ, в 28.03.1991 году указанное здание имело общую площадь 471 кв. м, по данным технического паспорта на то же самое административное здание по состоянию на 28.11.2014 площадь здания составила 466,7 кв. м.


Таким образом, учитывая данные технических паспортов и кадастрового учета, общество не представило документальных обоснований увеличения площади здания на 74,6 кв. м.

Заключение от 22.01.2015, подготовленное ООО «Проект Атриум» по результатам визуального осмотра административного здания, не может признаваться доказательством, свидетельствующим о факте перепланировки либо реконструкции объекта.


Следует отметить, что правовая оценка факта реконструкции объекта осуществляется судом с учетом представленных сторонами доказательств.


Поскольку из анализа материалов дела следует, что имеются изменения параметров объекта капитального строительства (общей площади) при отсутствии разрешения на строительство, действия регистрирующего органа не могу быть признаны незаконными.

Анализ представленного заключения МУП г. Наб. Челны «Служба градостроительного развития», составленного по результатам обследования спорного объекта, а также фотоматериалов, свидетельствует, что в результате проведенных строительных работ осуществлен: демонтаж наружных витражей; выполнение новых оконных проемов; закладка дверного проёма; выполнение нового дверного проёма в наружной железобетонной стене здания.

Судебные инстанции сделали правильный вывод, что такие изменения затрагивают основные конструктивные элементы здания (наружные стены), что, как следствие, влияют на надежность и безопасность объекта капитального строения. Данные обстоятельства исключают применение пункта 4 части 17 статьи 51 ГрК РФ, предусматривающего основание, когда не требуется выдача разрешения.


Во исполнение пункта 5 статьи 8 Федерального закона от 22.07.2008 № 148-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» приказом Министерства регионального развития РФ от 30.12.2009 № 624 утвержден Перечень видов работ по инженерным изысканиям, по подготовке проектной документации, по строительству, реконструкции, капитальному ремонту объектов капитального строительства, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства.


Указанный перечень не включает в себя виды работ, для которых не требуется выдача разрешения на строительство в соответствии с пунктами 1 - 4, 5 части 17 статьи 51 ГрК РФ.


Таким образом, в случае осуществления работ при реконструкции или строительстве объекта, перечисленных в разделе III названного Перечня, требуется получение соответствующего разрешения, поскольку они влияют на безопасность объектов капитального строительства.

В частности, в пункте 10.1 указанного раздела установлено, что монтаж (демонтаж) усиление конструктивных элементов здания отнесены к видам работ по строительству, реконструкции и капитальному ремонту объектов капитального строительства, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства.


С позиции статьи 71 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, суды двух инстанций, руководствуясь статьями 51,55 ГрК РФ, приказом Министерства регионального развития РФ от 30.12.2009 № 624, установив факт реконструкции объекта (увеличение площади), а также, осуществление работ в отношении основных конструктивных элементов здания (наружных железобетонных стен), на которые требовалось разрешение на строительство, обоснованно отказали в удовлетворении требований.

2. Судом установлено, что согласно распискам от 01.11.2016 ОАО «Т.» на государственную регистрацию прекращения права собственности за собой на земельный участок и здание общежития были представлены следующие документы: заявления о внесении в ЕГРП записи о прекращении права собственности, доверенность на представителя, решение АС РТ от 17.10.2016 № А65-17758/2016.


Иных документов заявителем в регистрирующий орган не представлено.


В случае регистрации на основании таких документов прекращения права собственности на здание общежития и земельный участок без представления в регистрирующий орган заявителем надлежащих документов, являющихся безусловным основанием для перехода, в частности, договора (соглашения) о передаче в собственность и акта приема-передачи вышеуказанных объектов недвижимости», такое действие привело бы к явному нарушению закона о регистрации (дело № А65-718/2017).

Открытое акционерное общество «Т.» обратилось в Арбитражный суд Республики Татарстан с заявлением к Управлению о признании недействительным отказа в государственной регистрации прекращения права собственности ОАО «Т.» на объекты недвижимости: общежитие общей площадью 5711,2 кв.м, в том числе жилой 2956,6 кв. м, расположенное по адресу г. Нижнекамск, земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения многоквартирного жилого дома, общей площадью 1 607 кв. м, расположенный по адресу: г. Нижнекамск; об обязании Управления  осуществить государственную регистрацию прекращения права собственности ОАО «ТГК-16» на  вышеуказанные объекты недвижимости. 


Судом в удовлетворении заявления было отказано со следующей мотивировкой. 


Судом установлено, что согласно распискам от 01.11.2016 ОАО «Т.» на государственную регистрацию прекращения права собственности за собой на земельный участок и здание общежития были представлены следующие документы: заявления о внесении в ЕГРП записи о прекращении права собственности, доверенность на представителя, решение АС РТ от 17.10.2016 № А65-17758/2016.


Иных документов заявителем в регистрирующий орган не представлено.

Согласно данному решению судом было признано незаконным бездействие МКУ «Исполнительного комитета города Нижнекамска», выраженного в непринятии в муниципальную собственность здания общежития площадью 5 711,2 кв. м, земельного участка площадью 1607 кв. м, расположенных по адресу: РТ, г. Нижнекамск. Суд обязал Исполнительный комитет города Нижнекамска устранить допущенные нарушения прав и законных интересов заявителя путем рассмотрения по существу обращения заявителя и принятия мотивированного решения с учетом требований действующего законодательства Российской Федерации в установленный срок.


Между тем указанным судебным актом суд не обязывал регистрирующий орган осуществить государственную регистрацию прекращения права собственности.

Согласно ЕГРН правообладателем является заявитель. Наличие судебного акта об обязании Исполнительного комитета г. Нижнекамска рассмотреть обращение ОАО «Т.» о передаче в муниципальную собственность спорных объектов недвижимости не означает, что собственником данных объектов автоматически с момента вступления в законную силу становится муниципальное образование.

Кроме того, в силу ст. 16 Закона о регистрации государственная регистрация права, перехода и прекращения права носит заявительный характер и не может быть осуществлена без подачи соответствующего заявления.


Поэтому в данном случае, кроме заявления ОАО «Т.» о регистрации прекращения права, необходимо также заявление от ОАО «Т.» о переходе права к муниципальному органу и соответствующее заявление от Исполнительного комитета г. Нижнекамска о регистрации права собственности за собой.

Согласно ст.ст. 2,4 Закона о регистрации и ст. 131 ГК РФ право собственности, прекращение права собственности возникает с момента государственной регистрации в ЕГРП.


Ссылки заявителя на судебные акты по делу № А65-17758/2016 судом не могут быть приняты в данном случае, поскольку вступивший в законную силу судебный акт был отменен кассационной инстанцией, само же постановление АСПО не может являться основанием для признания действий по отказу регистрирующего органа незаконными.


Довод заявителя о том, что правоустанавливающим документом в данном случае является Постановление Верховного Совета РФ от 27.12.1991 № 3020-1, судом также не принимается, поскольку основан на неверном толковании норм действующего законодательства о регистрации. Наличие данного Постановления не может означать, что ответчик обязан был осуществить регистрацию прекращения права собственности в противоречие с нормами и обязанностями, установленными Законом о регистрации.


Также суд разъясняет, что заявитель в спорном случае обратился с заявлением в порядке гл.24 АПК РФ, а не в порядке искового производства либо с иском об установлении факта, имеющего юридическое значение.


Учитывая вышеизложенное, заявитель, оспаривая сообщение об отказе в государственной регистрации, избрал неверный способ защиты права, более того, наличие спора о праве также является самостоятельным основанием для отказа в удовлетворении заявления об оспаривании в порядке гл. 24 АПК РФ.


По указанным обстоятельствам требования заявителя не могут быть удовлетворены.

3. Заявителем не представлены доказательства, подтверждающие соблюдение в отношении Управления Росреестра по Республике Татарстан досудебного порядка урегулирования, предусмотренного ст.33 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости».


При данных обстоятельствах суд установил, что заявление в отношении соответчика – Управления Росреестра по Республике Татарстан подлежит оставлению без рассмотрения на основании пункта 2 части 1 статьи 148 АПК РФ (дело № А65-144/2017).

Муниципальное унитарное предприятие города Казани «Водоканал» (далее – заявитель, предприятие, МУП «Водоканал») обратилось в Арбитражный суд Республики Татарстан к ФГБУ «Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии» в лице филиала по Республике Татарстан (далее – ответчик, ФГБУ «ФКП Росреестра») об обязании поставить на кадастровый учет образуемого земельного участка с условным обозначением 16:16:000000:1142:ЗУ1 по адресу: Высокогорский муниципальный район, ГБУ «Пригородное лесничество», квартал 72 выдел 37, 38 Высокогорского участкового лесничества.


В качестве соответчика к участию в деле привлечено Управление Росреестра по Республике Татарстан.


Заявитель, полагая, что имеются основания для постановки на кадастровый учет образуемого земельного участка с условным обозначением 16:16:000000:1142:ЗУ1 по адресу: Высокогорский муниципальный район, ГБУ «Пригородное лесничество» квартал 72 выдел 37, 38 Высокогорского участкового лесничества, обратился в арбитражный суд.


Ответчик (ФГБУ «ФКП Росреестра») представил отзыв, просил отказать в удовлетворении заявления.


Ответчик (Управление Росреестра по РТ) заявил возражения.


Суд решил отказать в удовлетворении заявления в отношении ответчика – Федерального государственного бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Росреестра».


Оставить заявление без рассмотрения в отношении соответчика – Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Татарстан.


При этом указал на следующее.

В обоснование заявления предприятием представлено решение ФГБУ «ФКП Росреестра» от 01.09.2016 об отказе в снятии приостановления, согласно которому основанием для приостановления послужило то, что имеются противоречивые сведения о местоположения образуемого земельного участка, а именно: в приложенном межевом плане адрес указан: Республика Татарстан, Высокогорский муниципальный район, ГБУ «Пригородное лесничество», квартал 72 выдел 37, 38 Высокогорского участкового лесничества, в Проектной документации о местоположении, границах, площади и об иных количественных и качественных характеристиках лесного участка от 22.05.2016, указан адрес: Республика Татарстан, Высокогорское муниципальное образование, Пригородное лесничество, квартал 72 выдел 37, 38 Высокогорского участкового лесничества, а согласно приложенным координатам земельный участок формируется в границах МО «Казань».


Согласно части 1 статьи 3 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Закон о государственной регистрации), вступившего в законную силу с 01.01.2017, государственный кадастровый учет, государственная регистрация прав, ведение Единого государственного реестра недвижимости и предоставление сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, осуществляются уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти и его территориальными органами (далее - орган регистрации прав).


В силу пункта 1 Положения о Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии, утвержденного Постановлением Правительства РФ от 01.06.2009 N 457, Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - государственная регистрация прав на недвижимое имущество), по оказанию государственных услуг в сфере осуществления государственного кадастрового учета недвижимого имущества, землеустройства, государственного мониторинга земель, геодезии и картографии.


Учитывая изложенные положения законодательства, суд установил, что требование заявителя в части обязания ФГБУ «ФКП Росреестра» поставить на кадастровый учет земельный участок необоснованно и не подлежит удовлетворению, так как предъявлено к не уполномоченному органу.


В части требований к Управлению Росреестра по РТ судом установлено следующее.

Согласно части 5 статьи 4 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации (далее – АПК РФ) спор, возникающий из гражданских правоотношений, может быть передан на разрешение арбитражного суда после принятия сторонами мер по досудебному урегулированию по истечении тридцати календарных дней со дня направления претензии (требования), если иные срок и (или) порядок не установлены законом либо договором, за исключением дел об установлении фактов, имеющих юридическое значение, дел о присуждении компенсации за нарушение права на судопроизводство в разумный срок или права на исполнение судебного акта в разумный срок, дел о несостоятельности (банкротстве), дел по корпоративным спорам, дел о защите прав и законных интересов группы лиц, дел о досрочном прекращении правовой охраны товарного знака вследствие его неиспользования, дел об оспаривании решений третейских судов.

На основании части 1 статьи 33 Закона о государственной регистрации заинтересованное лицо вправе в порядке, установленном для представления заявления на государственный кадастровый учет и (или) государственную регистрацию прав, обратиться в орган регистрации прав с заявлением о внесении соответствующих сведений в Единый государственный реестр недвижимости, форма, требования к заполнению и к формату в электронной форме которого устанавливаются органом нормативно-правового регулирования.


В силу пункта 2 части 1 статьи 148 АПК РФ арбитражный суд оставляет исковое заявление без рассмотрения, если после его принятия к производству установит, что истцом не соблюден претензионный или иной досудебный порядок урегулирования спора с ответчиком, за исключением случаев, если его соблюдение не предусмотрено федеральным законом.


Заявителем не представлены доказательства, подтверждающие соблюдение в отношении Управления Росреестра по РТ досудебного порядка урегулирования, предусмотренного ст.33 Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости».


При данных обстоятельствах, суд установил, что заявление в отношении соответчика – Управления Росреестра по РТ подлежит оставлению без рассмотрения на основании пункта 2 части 1 статьи 148 АПК РФ.


В соответствии с частью 3 статьи 149 АПК РФ оставление искового заявления без рассмотрения не лишает истца права вновь обратиться в арбитражный суд с заявлением в общем порядке после устранения обстоятельств, послуживших основанием для оставления заявления без рассмотрения.
Абзалова Ф.Ф.
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