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Решение  суда первой  инстанции  по делу о взыскании задолженности

 по арендной плате   признано   законным

  судом кассационной инстанции.
ДИЗО обратился в суд с иском к Н. о взыскании задолженности по арендной плате, указав, что 22.06.2006г. между ДИЗО и Н. заключен договор аренды земельного участка, зарегистрированного в УФРС по РО 05.03.2008г. Согласно данному договору Н. предоставлен в аренду земельный участок для эксплуатации административных помещений, сроком до 14.11.2054г. Н. не уплачивает арендную плату, в связи с чем, образовалась задолженность. В соответствии с п. 5.2 указанного выше договора, ст. 330 ГК РФ в случае невнесения  арендной платы в установленные договором сроки, арендатор уплачивает пеню в размере 1/300 ставки рефинансирования Центробанка от размера невнесенной арендной платы за каждый календарный день просрочки платежа. Задолженность Н. по арендной плате за землю за период с 20.03.2003г. по 30.09.2008г. составила 170940,14 руб.; пени за период с 21.03.2003г. по 17.11.2008г. включительно в размере 7701,16 руб.

В судебном заседании от 30.01.2009г. представитель ДИЗО уточнил исковые требования и просил суд взыскать с Н. задолженность по арендной плате за период с 20.03.2003г. по 31.12.2008г. в размере 244818,24 руб., пени – 14196,51 руб.

Н. обратилась в суд со встречным иском к ДИЗО г. Ростова н/Д о признании недействительным договора аренды земельного участка от 22.06.2006г. № 29244 указав, что между ней и ДИЗО 22.06.2002г. подписан договор аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора   сроком на 49 лет.  26.02.2003г. она приобрела в собственность у ГП «Ростовское специализированное предприятие вычислительной техники и информатики» административное здание, расположенное на указанном земельном участке. Данный участок принадлежал ГП «Ростовское специализированное предприятие вычислительной техники и информатики»  на праве постоянного (бессрочного) пользования, что подтверждается Государственным актом. В настоящее время Н. полностью реконструировала указанное здание и проживает там с семьей, что подтверждается заключением о результатах исследования ГУ Южный региональный центр судебной экспертизы от 11.09.2008г. По указанному адресу Н. не ведет предпринимательскую деятельность. Договор аренды указанного земельного участка подписан ею в силу юридической неграмотности, она не предполагала, какие возможны последствия после подписания указанного договора. Н. указала, что является собственником указанного здания не как юридическое, а как физическое лицо, не занимающееся коммерческой или предпринимательской деятельностью. Н. обращалась в ДИЗО с просьбой о внесении изменений  в договор аренды на земельный участок в части изменения целевого назначения. Истица по встречному иску указала, что срок аренды земельного участка по договору установлен с 14.11.2005г., а согласно п.8.12 договора, условия настоящего договора применяются к отношениям, сложившимся в период фактического пользования земельным участком – с 07.07.2003г. Договор аренды  от 22.06.2006г. зарегистрирован в УФРС по РО только 05.03.2008г. Истица по встречному иску также указала, что помимо нее на данном земельном участке проживают еще две семьи: Н.П. и  П., однако, договор аренды земельного участка заключен только с Н.
Решением Ж-го районного суда г. Ростова н/Д от 17 февраля 2009 года иск удовлетворен частично. Суд взыскал с Н. в пользу ДИЗО г. Ростова н/Д задолженность по арендной плате за землю в размере 244818,24 руб., пени 3000 руб. В удовлетворении остальной части исковых требований ДИЗО г. Ростова н/Д отказано. В удовлетворении встречного иска Н. отказано в полном объеме.
В кассационной жалобе Н.  просит указанное решение суда отменить, считает, что судом нарушены положения п. 3 ст. 433 ГК РФ, согласно которой договор от 22.06.2006г. зарегистрирован 05.03.2008г., следовательно, считается заключенным с указанной даты. По мнению кассатора, обязанность по оплате арендной платы возникла у нее с 05.03.2008г. Кассатор указала, что судом для расчета арендной платы за землю для Н. применены неправильные коэффициенты. При этом кассатор ссылается на п. 7.2 Постановления Мэра г. Ростова н/Д от 19.12.2005г.  и от 29.12.2007г. Кассатор считает, что ДИЗО незаконно к ней, как к физическому лицу, имеющему в собственности административное здание, применил ставки для расчета арендной платы, применяемые к юридическим лицам. По мнению кассатора,  судом не учтен тот факт, что право собственности на здание, расположенном на указанном земельном участке, имеется  только у Н. и то, что договор аренды  на земельный участок с множественностью лиц на стороне арендатора заключен не на весь земельный участок, а на ½ его доли с одним из землепользователей. Кассатор указала, что при подписании договора Н. действовала под влиянием заблуждения.  

Проверив материалы дела, обсудив доводы кассационной жалобы, выслушав пояснения  представителя Н., судебная коллегия не находит оснований для отмены обжалуемого решения.
В соответствии со ст. 209 ГК РФ собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом.

В силу ст.ст. 606,  611, 614 ГК РФ обязанность арендодателя по отношению к арендатору состоит в предоставлении последнему имущества в пользование, а обязанность арендатора - во внесении платежей за пользование этим имуществом.

Таким образом, упомянутая норма содержит указание на возмездность соответствующего договора. 

Принимая решение, суд правомерно исходил из того, что в период с 2006г. по 2008г. между сторонами существовали фактические правоотношения по передаче в аренду земельного участка площадью 195.5 кв.м., находящегося в постоянном (бессрочном) пользовании ответчика, факт передачи истцом ответчице указанного земельного участка и его использование последней нашло свое подтверждение в судебном заседании и не отрицается заявителем жалобы. Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определены договором аренды (п.4.4.3). Право требования от арендатора внесения арендной платы принадлежит арендодателю по договору (ст.ст. 307, 606, 614 ГК РФ). 

Установив, что ответчица не выплачивала истцу арендную плату своевременно и в полном объеме, в то время как права на односторонний отказ от исполнения обязательства и одностороннее изменение его условий не имела, суд правильно пришел к выводу о наличии оснований для взыскания арендной платы за период с 2006г. по 2008г.

Следует согласиться и с выводами суда о взыскании с ответчицы арендной платы и за период с 2003г. по 2006г., исходя из следующего.

В соответствии с п. 3 ст. 433 ГК РФ договор, подлежащий государственной регистрации, считается заключенным с момента его регистрации, если иное не установлено законом.

В силу п. 2 ст. 651 ГК РФ договор аренды здания или сооружения, заключенный на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.

Вместе с тем, п. 2 ст. 425 ГК РФ предоставляет сторонам право предусмотреть распространение условий заключаемого (или уже заключенного) договора на более ранний период. Тем самым стороны легализуют свои предшествующие действия и отношения, не оформленные юридически.

По смыслу указанной нормы распространение условий договора на предшествующий его заключению период возможно в том случае, когда между сторонами фактически существовали соответствующие отношения.

Из материалов дела видно, и это не отрицается заявителем жалобы, что 26.05.2003г. между ГУ «Ростовское специализированное предприятие вычислительной техники и информатики» и Н. был заключен договор купли-продажи здания общей площадью 195.5 кв.м.  на земельном участке площадью 381 кв.м., находящемся в бессрочном пользовании предприятия (далее – земельный участок). Размер доли в праве на земельный участок составляет ½.

Данное здание 05.06.2003г. было передано ответчице по акту приема-передачи до заключения договора аренды и фактически использовалось ей в течение этого времени.

07.07.2003г. право собственности на здание было зарегистрировано за Н. в Учреждении юстиции.

22.06.2006г. между истцом и ответчицей был заключен договор аренды земельного участка, согласно которому ответчица обязана уплачивать в размере и на условиях, установленных договором, арендную плату (п. 4.4.3).

В договоре (п. 13.1) стороны установили, что его условия распространяются на отношения, возникшие с момента фактического пользования земельным участком, то есть с 07.07.2003г. по 31.12.2006г.  

Достижение сторонами соглашения о применении к их отношениям, сложившимся до заключения договора, условий об обязанности ответчицы-арендатора по внесению арендной платы, свидетельствует только о согласии арендатора оплатить фактическое использование ею  земельного участка в этот период на условиях, предусмотренных договором аренды, и не означает, что непосредственная обязанность по их исполнению возникла у ответчицы ранее заключения самого договора.

Ссылка кассатора на п. 3 ст. 433 ГК РФ сама по себе не опровергает выводы суда об использовании земельного участка ответчицей в период 2003-2006г.г., а, следовательно, о наличии у ответчицы обязанности выплачивать арендную плату за указанный период. Каких-либо доказательств обратному заявителем суду представлено не было.

Нельзя согласиться и с утверждением кассатора о том, что при расчете арендной платы судом применены неправильные коэффициенты, в связи с чем, по ее мнению, неправильно определен размер взысканной с ответчицы арендной платы.

Из системного анализа положений Постановления Мэра г. Ростова-на-Дону от 19.12.2005г. «Об утверждении ставок арендой платы за землю в г. Ростове-на-Дону» в ред. постановления Мэра г. Ростова н/Д от 29.12.2007г. следует, что размер годовой арендной платы за земельный участок (А, руб.) в соответствии с постановлением Администрации Ростовской области "Об арендной плате за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и находящихся в государственной собственности Ростовской области" от 05.12.2007г., определяется произведением коэффициента индексации (Ки), устанавливаемого с учетом прогнозируемого уровня инфляции, предусмотренного федеральным законом о федеральном бюджете на очередной финансовый год, кадастровой стоимости земельного участка (Кс, руб.), ставки арендной платы по виду использования земель, устанавливаемой в процентах от кадастровой стоимости земельного участка (Сап), а именно: А = Ки х Кс x Сап.

Правильное применение ставок арендной платы за землю при определении ее размера прежде всего зависело от вида использования земель. В этой связи нельзя согласиться с доводом заявителя о том, что юридически  значимым обстоятельством при применении ставок арендной платы за землю при определении ее размера является наличие статуса арендатора – физическое или юридическое лицо.

Судом установлено, что разрешенное использование земельного участка в данном конкретном случае эксплуатация административных помещений. В связи с этим у суда не было оснований для применения ставок арендной платы за землю, находящуюся под домами индивидуальной жилой застройки, как на то указывает заявитель жалобы. 

Указание кассатора на то, что с Н. взыскивается арендная плата за весь земельный участок, без учета ½ доли в праве собственности на здание, несостоятельно, опровергается текстом самого договора аренды (п. 3.1.1), а равно приложением № 1 к договору о расчете арендной платы.

То обстоятельство, что Н. обращалась к ответчику с просьбой внести изменения в договор аренды на землю в части изменения его целевого значения, само по себе не свидетельствует об изменении категории земельного участка.

Согласно п.1 ст.615 ГК РФ арендатор обязан пользоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора аренды, а если такие условия не определены, в соответствии с назначением имущества.

В ст.42 ЗК РФ установлено, что собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать их в соответствии с целевым назначением, принадлежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту.

Таким образом, арендатор земельного участка вправе использовать земельный участок в соответствии с его целевым назначением и принадлежностью к категории земли. При условии изменения категории земельного участка, в договор аренды должны быть в обязательном порядке внесены изменения.

Доводы кассатора о признании недействительным договора аренды, полагающего, что суд не применил подлежащую применению ст. 178 ГК РФ, несостоятельны в связи со следующим. 

В соответствии с п. 1 ст. 178 ГК РФ сделка, совершенная под влиянием заблуждения, имеющего существенное значение, может быть признана судом недействительной по иску стороны, действовавшей под влиянием заблуждения. Существенное значение имеет заблуждение относительно природы сделки либо тождества или таких качеств ее предмета, которые значительно снижают возможности его использования по назначению. Заблуждение относительно мотивов сделки не имеет существенного значения.

Утверждение кассатора о том, что ответчица, заключая спорный договор, заблуждалась относительно цены договора, не может быть принято во внимание, поскольку при заключении договора ответчица не могла заблуждаться в отношении размера арендной платы, расчет и размер которой достаточно подробно изложены в самом договоре, приложении №1 в договору, с которыми ответчица была ознакомлена, согласилась, поставив свою подпись под расчетом.

Вместе с тем заблуждение о размере арендной платы не является тем существенным заблуждением, которое в силу вышеупомянутой статьи Кодекса может служить основанием для признания договора аренды земельного участка недействительным. Иных доводов, по которым договор мог бы быть признан недействительным, кассатором не приведено.

Руководствуясь ст. 360-362 ГПК РФ, судебная коллегия решение Ж-го районного суда г. Ростова н/Д от 17 февраля 2009 года оставила без изменения.
            Определение судебной  коллегии 
            по гражданским делам Ростовского 
            областного суда от 6 апреля 2009 года

