
                                      Тема:     Оспоримые сделки

       В последнее время граждане, совершающие различные сделки с недвижимостью,  сталкиваются с термином «оспоримая сделка». Что же означает такое определение сделки и какие могут быть последствия заключения оспоримых сделок расскажет начальник отдела государственной регистрации сделок и перехода прав физических лиц Управления Росреестра по Республике Татарстан  Галина Гончарова.


         Вначале коротко расскажу о том, что такое сделка

         Сущность сделки, думается многим  понятно. 
         Каждый субъект, будь то  человек или юридическое лицо, ежедневно своими действиями приобретает,  изменяет или прекращает гражданские права и обязанности, т.е. совершает сделки, начиная с мелких бытовых, которые заключаются в устной форме и заканчивая сделками, связанными с распоряжением недвижимостью. 
         Например, покупая в магазине хлеб, пользуясь общественным транспортом,  человек заключает сделку купли-продажи. В данном случае сделка с продавцом (или перевозчиком) заключается в устной форме. 
         Однако для сделок с объектом недвижимости законом предусмотрено правило о заключении сделок в письменной форме, а для некоторых сделок с недвижимостью законом предусмотрено еще и обязательное нотариальное удостоверение сделок.  
          Сделка или, по-другому, договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законом и иными правовыми актами (императивным нормам), действующим в момент его заключения. 
           Законом могут предусматриваться обязательные требования к порядку заключения договора, ограничения субъектного состава лиц в отношении определенных категорий сделок, устанавливаться ограничения правоспособности и дееспособности для определенных категорий лиц. Кроме того, гражданское законодательство устанавливает принципы и обязательные правила, которым должно соответствовать поведение участников оборота. Несоответствие договора или поведения его сторон подобным требованиям может повлечь его недействительность.
        Гражданским законодательством (ст.166 ГК) установлено, что «сделка недействительна по основаниям, установленным законом, в силу признания ее таковой судом (оспоримая сделка) либо независимо от такого признания (ничтожная сделка).
       Требование о признании оспоримой сделки недействительной может быть предъявлено стороной сделки или иным лицом, указанным в законе.
        Оспоримая сделка может быть признана недействительной, если она нарушает права или охраняемые законом интересы лица, оспаривающего сделку, в том числе повлекла неблагоприятные для него последствия.
        В случаях, когда в соответствии с законом сделка оспаривается в интересах третьих лиц, она может быть признана недействительной, если нарушает права или охраняемые законом интересы таких третьих лиц».

     Вопрос.  Что же такое оспоримые сделки?
       Из самого названия можно понять, что такие сделки могут быть оспорены в суде. И это верно. Оспоримые сделки – это те сделки, при заключении которых не были соблюдены установленные законом требования, необходимые  для ее совершения, не соблюдение которых дает право определенным законом лицам в судебном порядке требовать признание таких сделок недействительными.
       
       Гражданский кодекс (ст.173.1 п.1 ГК)  установил, что сделка, совершенная без согласия третьего лица, органа юридического лица или государственного органа, либо органа местного самоуправления, необходимость получения которого предусмотрена законом, является оспоримой, если из закона не следует, что она ничтожна или не влечет правовых последствий для лица, управомоченного давать согласие, при отсутствии такого согласия. Она может быть признана недействительной по иску такого лица или иных лиц, указанных в законе. 
       
    Вопрос.  Можно ли зарегистрировать право или переход права, ограничение (обременение) права на основании оспоримой сделки?

         Можно. Ведь то, что сделка оспоримая еще не значит, что она уже недействительна. Недействительной сделку может признать только суд, если она будет оспорена заинтересованным лицом. До тех пор, пока сделка не признана в судебном порядке недействительной, она  действительна. 
         С 01.01.2017г. по новому Закону о государственной регистрации недвижимости одновременно с регистрацией в ЕГРН права, сделки или ограничения(обременения) права, возникающих на  основании  сделки, совершенной без необходимого согласия третьего лица, юридического лица или государственного органа или органа местного самоуправления, если такая сделка не является ничтожной, в ЕГРН государственным регистратором должна быть внесена запись о том, что данная сделка совершена без  необходимого согласия третьего лица, т.е. иными словами одновременно с регистрацией права в Реестр вносится запись об оспоримости сделки. Делается это для того, чтобы защитить интересы граждан и юридических лиц, намеревающихся приобрести или совершить иную сделку в отношении данного объекта недвижимости. 
       Информация об оспоримости в ЕГРН не подлежит погашению, а сведения об оспоримости сделки предоставляются при выдаче информации об объекте недвижимости любому лицу. Таким образом, покупатель,  запросив выписку, может увидеть соответствующие сведения и принять решение о необходимости покупки объекта (например, квартиры), оценив при этом риск дальнейшего оспаривания покупки.
      Так что, мой совет покупателям – перед сделкой не следует пренебрегать получением свежей выписки из ЕГРН, которая покажет актуальную, важную информацию об  объекте,  такую,  как информация о наличии арестов, запретов, о наличии или отсутствии  на регистрации  других сделок, о наличии или отсутствии судебного спора по данному объекту, сведения о том, действительно ли  лицо, которое совершает сделку, является  актуальным правообладателем объекта. Обращаясь в Управление Росреестра за регистрацией прав, не помешает уточнить, было ли получено необходимое согласие на сделку третьего лица. Такое согласие необходимо предоставить при подаче документов на регистрацию. Если согласие не было предоставлено, у регистратора прав отсутствует основание для приостановления регистрации, за исключением случаев, если сделка является ничтожной. Это значит, что регистратором будет проведена регистрация права без предоставления согласия, но одновременно в Реестр будет внесена запись об оспоримости сделки, снять которую не возможно.


Можно привести примеры оспоримых сделок?

Конечно. Оспоримыми, например, являются следующие сделки.

1. Закон гласит, что сделка, совершенная несовершеннолетним в возрасте от 14 до 18 лет без согласия его родителей, усыновителей или попечителя, в случаях, когда такое согласие требуется в соответствии со статьей 26 настоящего Кодекса, может быть признана судом недействительной по иску родителей, усыновителей или попечителя.
      К примеру, гражданин не достигший совершеннолетия (14-18 лет)  совершил сделку купли-продажи недвижимости без письменного согласия своих законных представителей (родителей). В этом случае договор купли-продажи недвижимости  является  оспоримой  сделкой. 
        Последствиями признания судом такой сделки  недействительной будет обязанность каждой из сторон сделки  возвратить другой стороне все полученное в натуре, а при невозможности возвратить полученное в натуре - возместить его стоимость (абз.2,3 п.1 ст.171 ГК).

        В данном случае, при отчуждении имущества несовершеннолетнего гражданина, также потребуется получение предварительного согласия органа опеки и попечительства на сделку (п.2 ст.37 ГК), при этом сама  сделка по Закону о регистрации недвижимости (ст.54 п.2) должна быть удостоверена у нотариуса.

2. Сделка по распоряжению недвижимым имуществом, совершенная без получения необходимого согласия третьего лица, например отчуждение (обременение) имущества, являющегося совместной собственностью супругов, без нотариального согласия другого супруга. Предположим, муж заключил договор купли-продажи квартиры, которая являлась совместным имуществом супругов, без получения нотариально удостоверенного согласия супруги на продажу квартиры. Такая сделка в силу ст.35 Семейного кодекса является оспоримой,  т. к. на ее совершение не было предоставлено нотариальное согласие супруга. Если сделка не будет оспорена в суде, то она останется действительной. Но в случае не согласия, супруга может оспорить сделку в суде в течение 1 года со дня, когда она узнала о сделке. Если судом такая сделка будет признана недействительной, то суд может  применить последствия недействительности сделки, т.е. имущество может быть возвращено продавцу.

3.Еще пример оспоримой сделки. Отчуждение (обременение) заложенного имущества, без согласия залогодержателя: гражданин-залогодатель совершил сделку (купли-продажи или иную) в отношении заложенного гаража без получения на сделку согласия банка-залогодержателя. Законом  об ипотеке предусмотрено, что лицо, которое приобрело заложенное по договору об ипотеке имущество в результате его отчуждения  становится на место залогодателя и несет все обязанности последнего. Залог имущества по договору об ипотеке  сохраняет  силу  независимо от того, были ли при переходе  этого имущества к др.лицам нарушены какие-либо правила(ст.38 Закона об ипотеке). Закон об ипотеке (ст.39) гласит, что при нарушении правил об отчуждении заложенного имущества залогодержатель (Банк) вправе по своему выбору потребовать: 
    - признания сделки об отчуждении  заложенного имущества недействительной и применении последствий недействительности сделки, установленных ГК РФ (ст.167) – т.е. каждая из сторон возвращает другой все полученное по сделке, либо возмещает его стоимость;
   - либо потребовать досрочного исполнения обеспеченного ипотекой обязательства и обратить взыскание на заложенное имущество независимо от того, кому оно принадлежит. Если же будет доказано, что покупатель знал или должен был знать об отсутствии согласия Банка на отчуждение, то он в пределах стоимости  указанного имущества несет ответственность за неисполнение обеспеченного ипотекой обязательства солидарно с должником по этому обязательству. 


      4.  Еще одним примером оспоримой сделки является крупная сделка, а также сделка, в совершении которой имеется заинтересованность, совершенная обществом с ограниченной ответственностью с нарушением порядка получения согласия на ее совершение. Такая сделка может быть признана недействительной в соответствии со статьей 173.1 ГК по иску общества (ООО), члена совета директоров (наблюдательного совета) общества или его участников (участника), обладающих не менее чем одним процентом общего числа голосов участников общества либо по иску акционеров (акционера) общества, владеющих в совокупности не менее чем одним процентом голосующих акций общества (п.6 ст.45, п.4 ст.46 ФЗ от 08.02.1998 №14-ФЗ «Об обществах с ограниченной ответственностью», а также п.6 ст. 79, п.1 ст. 84 ФЗ от 26.12.1995 №208-ФЗ «Об акционерных обществах»).  
       Например, оспоримой сделкой будет продажа имущества ООО директором общества при цене сделки, превышающей 25% активов общества на последнюю отчетную дату (т.е. крупная сделка) без получения решения об одобрении сделки общим собранием участников общества.

Вопрос. В течение какого срока можно обратиться в суд с иском о признании сделки недействительной?

[bookmark: sub_18102]   Срок исковой давности по требованию о признании оспоримой сделки недействительной и о применении последствий ее недействительности составляет один год (ст.181 ГК). Собственник имущества может обратиться в суд с иском о признании сделки оспоримой - в течение одного года со дня, когда истец узнал или должен был узнать об обстоятельствах, являющихся основанием для признания сделки недействительной (ст.179 п.1 ГК).




