PAGE  
4

Существенность нарушений норм процессуального права,  невыясненность обстоятельств спора в рамках предмета и оснований исков повлекли отмену решения суда первой инстанции  в кассационном порядке.

     Р. обратился в Н-ий суд с иском к К. об отмене постановления главы сельской администрации района №193 от 06.10.2000 года в части, признании права собственности на часть земельного участка под принадлежащим ему сараем литер С по адресу: ул.Миусская, 15. В обоснование иска он сослался на то, что вынесенным постановлением нарушены его права тем, что ответчик заявил свои притязания на принадлежащий истцу сарай площадью 52,9 кв.м, пояснив, что этот сарай находится на принадлежащим ответчику земельном участке, переданном оспариваемым постановлением.

     В ходе судебного разбирательства иск дополнен требованием об отмене постановления главы  Кр-ой сельской администрации Н-го района №124 от 12.08.2004 года и об отмене полностью постановления №193 от 06.10.2000 года.
    Судом привлечена в качестве ответчика администрация  П-го сельского поселения района.
    К. в ходе судебного разбирательства предъявил встречный иск об устранении препятствий в осуществлении права пользования, владения и распоряжения принадлежащим ему имуществом.
    Решением  Н-го районного суда Ростовской области от  13.01.2009 года в иске К. отказано, а исковые требования Р. удовлетворены частично: 
1) отменено постановление главы Кр-ой сельской администрации Н-го района №193 от 06.10.2000 года в части предоставления в собственность К. земельного участка площадью 82, 68 кв.м., ул.Миусская, 92 на котором находится строение литер С, С1, принадлежащее Р.; 

2) отменено постановление главы Кр-ой сельской администрации Н-го района №124 от 12.08.2004 года о предоставлении в собственность К. земельного участка площадью 145 кв.м, прилегающего к ранее выделенному, расположенного по ул.Миусская, 15-б, на котором находится строение литер С,С1, принадлежащее Р.; 
3) за Р. признано право собственности на земельный участок площадью 82,68 кв.м, расположенный по ул.Миусская, 92,  на котором находится строение литер С,С1;

4) К. исключен из числа собственников земельного участка площадью 82,68 кв.м, расположенного по ул.Миусская, 92на котором находится строение литер С,С1.
    В кассационной жалобе представителей К. ставится требование об отмене решения как незаконного. В частности, указывается на неисследованность судом правоустанавливающих документов на строения и земельные участки, отсутствие правовых оснований как для признания права собственности на земельный участок за Р., так и для лишения такого права К.  В жалобе указано также на нарушение процессуальных прав встречного истца в рамках назначения и проведения экспертизы, результат которой неверно положен в основу решения судом первой инстанции. 
    Выслушав объяснения представителя Р., просившего решение оставить без изменения, изучив материалы дела, обсудив доводы кассационной жалобы, судебная коллегия по гражданским делам Ростовского областного суда пришла к следующим выводам.
    Из материалов дела видно, что 05.07.2001 года между комитетом по управлению муниципальным имуществом района и Р. подписан договор купли-продажи с аукциона недвижимого имущества – нежилого помещения  - здания участковой больницы литер  по адресу Миусская, 15-а А1, А2, А3 площадью 307 кв.м.. Переход права собственности на это здание не был зарегистрирован. 
    Согласно акту приема-передачи и протоколу аукциона предметом отчуждения и соответственно передачи являлось само здание бывшей В-ой участковой больницы.

    Решением Н-го районного суда от 23.01.2006 года за Р. признано право собственности на нежилое помещение (кафе), состоящее из литер А – здания кафе площадью 179,8 кв.м, литер А1 площадью 22,9 кв.м, литер А2 площадью 79,7 кв.м, литер Г – гаража, литер С – сарая, литер С1 – сарая по ул.Миусская, 15-а. Решение мотивировано тем, что ответчик иск признал, а истец ссылался на уклонение администрации Н-го района от регистрации договора от 05.07.2001 года.
    Право собственности на сарай литер С зарегистрировано за Р. 12.05.2006 года.

    В силу договора купли-продажи от 06.07.2006 года Р. приобрел право собственности на земельный участок площадью 4223 кв.м. по ул.Миусская, 15-а.
    Кадастровый план этого участка не представлен.

    К. является собственником жилого дома площадью 31,6 кв.м по ул.Миусской,32 в силу договора купли-продажи от 04.10.2000 года, право зарегистрировано 08.11.2000 года  (л.д.151).
    К. является собственником земельного участка площадью 1001 кв.м по ул.Миусской,15-б на основании постановления главы Кр-ой сельской администрации №193 от 06.10.2000 года, право зарегистрировано 10.11.2004 года. Этим же постановлением исчислен В-ой больнице земельный участок площадью 822 кв.м в связи с продажей здания. Согласно акту обмера и установления границ на 06.10.2000 года площадь выделенного участка составила 822 кв.м. На плане на границе с соседом П. изображен пунктиром контур строения.
    Постановлением главы той же администрации от 12.08.2004 года №124 К. предоставлен земельный участок площадью 145 кв.м, прилегающий к ранее выделенному по ул.Миусской,15-б, в частную собственность, площадь участка считать 1001 кв.м. На переданном участке не указаны строения.
    Межевые дела на указанные земельные участки отсутствуют.

    В заключении эксперта от 07.11.2008 года указано, что фактическая территория спорных земельных участков не имеют между собой ограждений, что не позволяет контур (периметр) земельных участков, а соответственно и фактические их площади; фактическая площадь участка, находящегося в контуре существующего ограждения, меньше суммарной площади земельных участков на 162 кв.м; строения литер А,А1,А2, литер Г, литер С, расположенные в границах спорных участков 15-а, 15-б по ул.Миусская, принадлежат Р., на оставшийся объект в границах этих участков правообладатель не установлен. Из приложения к заключению эксперта усматривается, что ни один из указанных выше участков не соответствует планам при их закреплении и предоставлении, все они накладываются друг на друга. 
    При рассмотрении дела эксперт показала, что площадь участка под строением литер С,С1 и отмостки по периметру здания шириной 1 м составляет 82,68 кв.м. 
    Разрешая спор, суд исходил из того, что  К. неправомерно – вопреки ст.552 ГК РФ, ст.35 Земельного кодекса РФ предоставлен участок площадью  82,68 кв.м под сараем литер С, который был предоставлен по договору купли-продажи от 05.07.2001 года Р., данных о приобретении К. сарая литер С не имеется. Постановления от 06.10.2000 года и от 12.08.2004 года имеют противоречия  по общей площади предоставленного К. земельного участка. Установленные судом обстоятельства с учетом заключения эксперта, в том числе в судебном заседании, позволили суду отменить частично оспариваемые постановления и признать право собственности на участок указанной площадью за Р.
     С выводами суда согласиться нельзя, поскольку они сделаны с существенными нарушениями норм процессуального права, при недоказанности обстоятельств, которые суд посчитал установленными и вопреки материалам дела.
     Статьей 223 ГК РФ предусмотрено,  право собственности у приобретателя вещи по договору возникает с момента ее передачи, если иное не предусмотрено законом или договором. В случаях, когда отчуждение имущества подлежит государственной регистрации, право собственности у приобретателя возникает с момента такой регистрации, если иное не установлено законом.

     В силу ст.551 ГК РФ переход права собственности на недвижимость по договору продажи недвижимости к покупателю подлежит государственной регистрации. Исполнение договора продажи недвижимости сторонами до государственной регистрации перехода права собственности не является основанием для изменения их отношений с третьими лицами.

     Согласно ч.1 ст.552 ГК РФ по договору продажи здания, сооружения или другой недвижимости покупателю одновременно с передачей права собственности на такую недвижимость передаются права на земельный участок, занятый такой недвижимостью и необходимый для ее использования.

      Статья 35 Земельного кодекса РФ, на которую суд сослался в решении, не была введена в действие при передаче в собственность земельного участка в 2000 году Кузьмину и при продаже Р. здания больницы в июле 2001 года.
      Как видно из дела и достоверно установлено судом первой инстанции, право собственности на здание кафе и земельный участок зарегистрировано за Р. в 2006 году. В договоре купли-продажи здания литер А1,А2,А3 от 05.07.2001 года не указаны сарай литер С и гараж литер Г вообще, данные объекты не передавались по акту приема-передачи. Право собственности на сарай литер С признано за Р. решением суда от 23.01.2006 года, после вступления его в законную силу право зарегистрировано. Таким образом, право собственности и на основное здание больницы (кафе) и на сарай литер С зарегистрировано за Р. позднее регистрации права собственности К. и на жилой дом, и на земельный участок площадью 1001 кв.м. По какой причине в договор и акт приема-передачи здания не вошли сарай и гараж, суд не установил.
     Признавая права Р. вынесенными постановлениями нарушенными, суд вопреки условиям для признания ненормативного акта органа местного самоуправления недействительным (статья 13 ГК РФ), их частично отменил и не указал, как нарушено право землепользователя, которое отсутствовало на время выделения земельного участка другому землепользователю – К.
     Отмена ненормативного акта означает прекращение его действие в будущее время, а не с момента принятия, поэтому согласно решению оспариваемые Р. постановления повлекли указанные в них правовые последствия в виде возникновения у К. не только права пользования конкретным земельным участком, но права собственности, которое зарегистрировано.

    Статьей 2  Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» определено, что государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним - юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации. Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права. Зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено только в судебном порядке.

     Зарегистрированное право К. на часть земельного участка не оспорено в судебном порядке.
     Статьей 235 ГК РФ урегулированы основания прекращения права собственности:
1. Право собственности прекращается при отчуждении собственником своего имущества другим лицам, отказе собственника от права собственности, гибели или уничтожении имущества и при утрате права собственности на имущество в иных случаях, предусмотренных законом.

2. Принудительное изъятие у собственника имущества не допускается, кроме случаев, когда по основаниям, предусмотренным законом, производятся:

1) обращение взыскания на имущество по обязательствам (статья 237);

2) отчуждение имущества, которое в силу закона не может принадлежать данному лицу (статья 238);

3) отчуждение недвижимого имущества в связи с изъятием участка (статья 239);

4) выкуп бесхозяйственно содержимых культурных ценностей, домашних животных (статьи 240 и 241);

5) реквизиция (статья 242);

6) конфискация (статья 243);

7) отчуждение имущества в случаях, предусмотренных пунктом 4 статьи 252, пунктом 2 статьи 272, статьями 282, 285, 293, пунктами 4 и 5 статьи 1252 настоящего Кодекса.

     Конкретное основание для прекращения права собственности К. на часть земельного участка судом вопреки приведенным нормам и статье 198 ГПК РФ не указано, равно как и не указано, в силу какой правовой нормы суд фактически бесплатно признал право собственности на земельный участок за Р. при том, что он приобрел здание больницы за плату.

     Статьей 273 ГК РФ в редакции на время вынесения постановления от 06.10.2000 года  предусмотрено, что при переходе права собственности на здание или сооружение, принадлежавшее собственнику земельного участка, на котором оно находится, к приобретателю здания (сооружения) переходят права на земельный участок, определяемые соглашением сторон. Если иное не предусмотрено договором об отчуждении здания или сооружения, к приобретателю переходит право собственности на ту часть земельного участка, которая занята зданием (сооружением) и необходима для его использования.

     В силу ст.37 Земельного кодекса РСФСР, действовавшей при вынесении  постановления органа местного самоуправления от 06.10.2000 года, при переходе права собственности на строение, сооружение или при передаче их другим предприятиям, учреждениям, организациям и гражданам вместе с этими объектами переходит и право пользования земельными участками. 
    Признав за Р. право собственности на участок площадью 82,68 кв.м, суд не исследовал принадлежность именно этой части участка на время заключения договора купли-продажи от 05.07.2001 года. По смыслу утверждений Р. в иске, этот участок принадлежал администрации Н-го района (муниципальная земля), однако участок, включая его часть под строением литер С был передан в собственность в 2000 году К. Кр-ой сельской администрацией, а не администрацией Н-го района. Следовательно, этот земельный участок не являлся свободным от притязаний других лиц после принятия постановления от 06.10.2000 года, и возникшее на этом основании право не оспаривалось никем даже после принятия решения суда от 23.01.2006 года. Приведенным обстоятельствам суд вопреки требованиям ст.ст.56,67,198 ГПК РФ никакой правовой оценки не дал.
      Вопрос об изменении площади земельного участка, на который Р. просил признать право собственности, разрешен по результатам допроса эксперта в отсутствие представителей К. и без предупреждения эксперта об уголовной ответственности за дачу заведомо ложных показаний в судебном заседании.
      Вопросы о наложении границ и площадей выделенных Р. и К. земельных участков, принимая во внимание выводы эксперта в письменном заключении, фактически судом на обсуждение сторон не поставлены вопреки ст.56 ГПК РФ, разница в площадях обоих участков также не выяснена. Вопрос о проведении повторной или дополнительной экспертизы судом на обсуждение сторон не ставился.
     Противоречия в документах о площади участков также судом не устранены.

     В мотивировочной части решения отсутствуют выводы по поводу встречного иска об устранении  препятствий в пользовании имуществом. Между тем, К. ссылался именно на наличие у него зарегистрированного права собственности на земельный участок.
     Таким образом, вывод суда о нарушении Кр-ой сельской администрацией норм материального права при вынесении постановления не вытекает из содержания ст.37 ЗК РСФСР, ст.13 ГК РФ и соответственно о нарушении земельных прав Р. и сделан без выяснения вышеуказанных обстоятельств, имеющих значение для разрешения дела.
    Принимая во внимание изложенное, решение подлежит отмене в силу пп.1,4 ч.1 ст.362, ст.364 ГПК РФ. 
     Дело подлежит направлению на новое рассмотрение в суд первой инстанции ввиду существенности нарушений норм процессуального права и невыясненности обстоятельств спора в рамках предмета и оснований исков, что лишает возможности суд кассационной инстанции вынести новое решение. 

     При новом рассмотрении в силу ч.2 ст.56 ГПК РФ необходимо определить круг обстоятельств, имеющих значение для дела с учетом вышеприведенных норм материального права, поставить их на обсуждение сторон, установить площади обоих участков, поставить на обсуждение вопрос о фактическом порядке пользования участками после их предоставления с учетом их реальной площади,  выяснить правовой режим сарая литер С на время выделения участка К., установить, какие конкретно помещения были переданы Р. по договору и какой конкретно земельный участок, обсудить вопрос о назначении повторной экспертизы, и с учетом принципов равноправия сторон, состязательности и диспозитивности вынести законное и обоснованное решение.
    Руководствуясь ст.ст.360-361 ГПК РФ, судебная коллегия по гражданским делам Ростовского областного суда  отменила решение Н-го районного суда Ростовской области от 13.01.2009 года и направила дело на новое рассмотрение в тот же суд в ином составе судей.

Определение судебной  коллегии 
по гражданским делам Ростовского 
областного суда от 26 февраля 2009 года

