Информация о правоприменительной практике за 3 квартал 2017 года
Информация о правоприменительной практике по результатам вступивших в 3 квартале 2017 года в законную силу решений судов, арбитражных судов о признании недействительными ненормативных правовых актов, незаконными решений и действий (бездействия) органов власти других муниципальных образований
1) Решение Арбитражного суда Омской области от 05.05.2017 по делу № А46-226/2017, оставленное без изменения постановлением  Восьмого арбитражного апелляционного суда от 08.08.2017, о признании незаконным решения об отказе в предоставлении в собственность за плату земельного участка, обязании заключить договор купли-продажи земельного участка.

Индивидуальный предприниматель обратился в Арбитражный суд Омской области с заявлением к Департаменту имущественных отношений Администрации города Омска (далее-Департамент) с указанными выше требованиями. Иск мотивирован следующим.

На испрашиваемом в собственность земельном участке, расположено нежилое строение (воздухоподогреватель), принадлежащее предпринимателю на праве собственности.

Распоряжением от 11.04.2016 Департаментом утверждена схема расположения земельного участка на кадастровом плане территории; предварительно согласовано предоставление предпринимателю указанного земельного участка в собственность.

14.06.2016 предприниматель обратился в Департамент с заявлением о предоставлении в собственность земельного участка без проведения торгов.

Ответом от 29.08.2016 Департамент отказал предпринимателю в предоставлении в собственность земельного участка, указав на то, что в представленном предпринимателем заявлении целью использования испрашиваемого земельного участка является эксплуатация объекта недвижимости (здания воздухоподогревателя). Однако фактически на участке осуществляется строительство объекта, примыкающего к зданию воздухоподогревателя. То есть участок используется для целей, связанных со строительством, что не соответствует целям, указанным в заявлении (для эксплуатации объекта), в связи с чем не может быть принято решение о предоставлении в собственность испрашиваемого земельного участка.

20.09.2016 предприниматель повторно обратился в Департамент с заявлением о предоставлении в собственность земельного участка без проведения торгов с приложением письма, в котором указал, что нежилому строению (воздухонагревателю), требуется реконструкция, и отказ в предоставлении испрашиваемого земельного участка нарушает его права, как собственника такого объекта недвижимости.

Письмом от 14.10.2016 Департамент сообщил предпринимателю, что, учитывая ранее изложенную позицию (письмо от 29.08.2016) по вопросу предоставления в собственность земельного участка, принять положительное решение по данному вопросу не представляется возможным.

Не согласившись с указанным решением, предприниматель обратился в арбитражный суд.

05.05.2017 Арбитражным судом Омской области принято решение об удовлетворении требований предпринимателя, которое обжаловано Департаментом в апелляционном порядке.

Проверив законность и обоснованность решения суда первой инстанции, суд апелляционной инстанции не нашел оснований для его отмены, исходя из следующего.

В соответствии с подпунктом 5 пункта 1 статьи 1 Земельного кодекса Российской Федерации одним из основных принципов действия земельного законодательства Российской Федерации является единство судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, за исключением случаев, установленных федеральными законами.

В соответствии с подпунктом 6 пункта 2 статьи 39.3 Земельного кодекса Российской Федерации продажа земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, на которых расположены здания, сооружения, собственникам таких зданий, сооружений либо помещений в них осуществляется без торгов в случаях, предусмотренных статьей 39.20 Кодекса.

По общему правилу, установленному пунктом 1 статьи 39.20 Кодекса, исключительное право на приобретение земельных участков в собственность или в аренду имеют граждане, юридические лица, являющиеся собственниками зданий, сооружений, расположенных на таких земельных участках.

Порядок предоставления в собственность за плату земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов установлен статьей 39.17 Земельного кодекса Российской Федерации.

Указанный порядок предусматривает подачу заявления о предоставлении земельного участка, содержащего исчерпывающий перечень сведений, необходимых для его рассмотрения, а также перечень прилагаемых к нему документов.

Пунктом 5 статьи 39.17 Земельного кодекса Российской Федерации предусмотрена обязанность уполномоченного органа, рассматривающего заявление, в срок не более чем тридцать дней со дня поступления заявления о предоставлении земельного участка проверить наличие или отсутствие оснований для отказа в предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов и по результатам рассмотрения и проверки совершить одно из следующих действий: осуществить подготовку проекта договора купли-продажи (подпункт 1 пункта 5 статьи 39.17 Земельного кодекса Российской Федерации) либо принять решение об отказе в предоставлении земельного участка при наличии хотя бы одного из оснований, предусмотренных статьей 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации, и направить принятое решение заявителю. В указанном решении должны быть указаны все основания отказа (подпункт 3 пункта 5 статьи 39.17 Земельного кодекса Российской Федерации).

Статья 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации содержит исчерпывающий перечень оснований, при наличии хотя бы одного из которых уполномоченный орган вправе принять решение об отказе в предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов.

Основания отказа в предоставлении земельного участка в собственность без проведения торгов, установленные статьей 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации, расширительному толкованию не подлежат.

Вместе с тем, решение Департамента об отказе в предоставлении предпринимателю земельного участка без проведения торгов содержит основание, не указанное в статье 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации ("Участок используется для целей, связанных со строительством, что не соответствует целям, указанным в заявлении"), что не соответствует требованиям статей 39.16 - 39.17 Земельного кодекса Российской Федерации.

С учетом того, что оспариваемый отказ в предоставлении предпринимателю земельного участка без проведения торгов, изложенный письмах Департамента от 29.08.2016 и от 14.10.2016, не содержит указания на конкретный пункт статьи 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации, которым руководствовался Департамент при осуществлении оспариваемого отказа, суд апелляционной инстанции пришел к выводу о том, что отказ Департамента в предоставлении земельного участка в собственность должным образом не мотивирован и является необоснованным.

В судебном заседании представитель Департамента в качестве правового обоснования отказа в предоставлении в собственность испрашиваемого земельного участка сослался на пункт 14 статьи 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации.

Согласно указанной норме права уполномоченный орган принимает решение об отказе в предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов, в том числе в случае, когда разрешенное использование земельного участка не соответствует целям использования такого земельного участка, указанным в заявлении о предоставлении земельного участка, за исключением случаев размещения линейного объекта в соответствии с утвержденным проектом планировки территории.

Между тем, из материалов дела, в том числе выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости следует, что вид разрешенного использования земельного участка установлен - производственная деятельность.

В заявлении о предоставлении в собственность земельного участка предприниматель сослался на необходимость эксплуатации находящегося на испрашиваемом земельного участке нежилого объекта капитального строительства, находящегося в собственности предпринимателя.

Таким образом, цель использования земельного участка, указанная в заявлении о его предоставлении, не может в таком случае считаться противоречащей его разрешенному использованию.

Вопреки доводам Департамента, осуществление строительства на спорном земельном участке в силу положений статьи 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации не может служить основанием для отказа в предоставлении предпринимателю испрашиваемого земельного участка без проведения торгов.

При таких обстоятельствах суды первой и апелляционной инстанций признали оспариваемое решение Департамента незаконным и возложили на Департамент обязанность устранить допущенное нарушение прав и законных интересов заявителя, в частности, заключить договор купли-продажи земельного участка.

2) Решение Калининского районного суда г. Уфы Республики Башкортостан, оставленное без изменения Верховным судом Республики Башкортостан от 11.07.2017 по делу № 33-13551/2017 о признании незаконным решения органа местного самоуправления об отказе в выкупе земельного участка и обязании заключить договор купли-продажи.

Гражданин обратился в суд с выше указанными требованиями к Администрации городского округа г. Уфа Республики Башкортостан. Иск мотивирован тем, что он с является собственником жилого дома, расположенного на испрашиваемом земельном участке. Указанный жилой дом приобретен на основании договора купли-продажи у предыдущего собственника, которому постановлением главы Администрации городского округа г. Уфа земельный участок был предоставлен в аренду на 5 лет для завершения строительства и обслуживания индивидуального жилого дома.

Администрация городского округа города Уфа Республики Башкортостан заключила с истцом договор аренды указанного земельного участка для завершения строительства и обслуживания индивидуального жилого дома.

Пунктами 2.1, 2.2 договора аренды установлено, что участок обладает всеми свойствами и качествами, необходимыми для его целевого использования. Границы, зоны и другие сведения и характеристики участка, ограничения использования, обременения участка, установленные до заключения договора, указаны в кадастровом паспорте участка и сохраняются вплоть до их прекращения в порядке, установленном действующим законодательством.

Из выписки из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним следует, что земельный участок отнесен к землям населенных пунктов, для индивидуального жилищного строительства.

Гражданин обратился в Администрацию городского округа г. Уфа с заявлением о предоставлении земельного участка в собственность, однако получил отказ ввиду того, что испрашиваемый земельный участок частично расположен в границах красных линий.       Согласно решению Совета городского округа город Уфа РБ "О резервировании земельных участков в границах городского округа город Уфа для муниципальных нужд", испрашиваемый земельный участок входит в перечень кадастровых номеров земельных участков, которые полностью или частично расположены в границах резервируемых земель и в соответствии с пп. 13 п. 5 ст. 27 Земельного кодекса РФ отнесен к землям, ограниченным в обороте. Предоставление данного земельного участка в собственность не представляется возможным. Кроме того, администрация отметила, что на момент обращения гражданина договор аренды земельного участка не прекратил свое действие, гражданин с заявлением о расторжении договора аренды спорного земельного участка не обращался.

Посчитав отказ незаконным, гражданин обратился в суд.

Решением Калининского районного суда г. Уфы Республики Башкортостан исковые требования гражданина были удовлетворены.

Верховный суд Республики Башкортостан проверив законность и обоснованность решения суда первой инстанции не нашел оснований для отмены судебного акта.

При разрешении данного спора судом также, как и в предыдущем, рассмотренном нами случае, были применены нормы земельного законодательства, устанавливающие исключительное право граждан и юридических лиц, являющихся собственниками зданий, сооружений, расположенных на земельных участках, на приобретение таких земельных участков в собственность или в аренду (пп. 5 п. 1 ст. 1, п. 2 ст. 15, п. 1 ст. 39.20 ЗК РФ).

Согласно п. 2 ст. 39.3 Земельного кодекса Российской Федерации продажа земельных участков, на которых расположены здания, сооружения собственникам таких зданий, сооружений либо помещений в них в случаях, предусмотренных статьей 39.20 Земельного кодекса РФ, осуществляется без проведения торгов.

Основания для отказа в предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов, предусмотрены ст. 39.16 Земельного кодекса Российской Федерации.

В силу статьи 56.1 Земельного кодекса Российской Федерации предусмотренные подпунктами 2 и 3 пункта 1 статьи 40 Земельного кодекса права собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков на использование земельных участков могут быть ограничены в связи с резервированием земель для государственных или муниципальных нужд.

Ограничения права собственности и иных вещных прав на земельные участки в связи с резервированием земель для государственных или муниципальных нужд устанавливаются Земельного кодексом, другими федеральными законами.

В соответствии с п. 4 ст. 70.1 Земельного кодекса Российской Федерации порядок резервирования земель для государственных или муниципальных нужд определяется Правительством РФ.

Согласно Положению о резервировании земель для государственных или муниципальных нужд, утвержденного Постановлением Правительства от 22.07.2008 № 561, решение о резервировании земель для государственных нужд субъекта РФ или муниципальных нужд субъекта РФ или муниципальных нужд принимается соответственно уполномоченным исполнительным органом государственной власти субъекта РФ или органом местного самоуправления.

Решение о резервировании земель и схема резервируемых земель должны содержать необходимые для внесения в государственный кадастр недвижимости сведения о земельных участках (их частях), права на которые ограничиваются решением о резервировании земель.

Разрешая спор по существу, суды первой и апелляционной инстанций исходили из того, что спорный земельный участок из оборота не изъят, ограниченным в обороте не является, какие-либо законные основания для отказа в передаче испрашиваемого земельного участка в собственность истцу отсутствуют.

Согласно подпункту 3 пункта 2 статьи 56 Земельного кодекса Российской Федерации возможно установление ограничений прав на землю в виде условий начала и завершения застройки или освоения земельного участка в течение установленных сроков по согласованному в установленном порядке проекту, строительства, ремонта или содержания автомобильной дороги при предоставлении прав на земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности.

В соответствии со ст. 1 Градостроительного кодекса Российской Федерации под территориальным планированием понимается планирование развития территорий, в том числе для установления функциональных зон, определения планируемого размещения объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения.

Довод администрации о том, что Решением Совета городского округа город Уфа Республики Башкортостан испрашиваемый истцом земельный участок включен в число зарезервированных в целях размещения объектов инженерной, транспортной и социальной инфраструктур для муниципальных нужд, был отклонен судами двух инстанций, в ввиду отсутствия доказательств, подтверждающих наличие обстоятельств, исключающих возможность предоставления спорного земельного участка в собственность истца за плату.

С момента принятия решения Совета городского округа город Уфа Республики Башкортостан о резервировании земельных участков меры по действительному освоению спорного земельного участка с учетом муниципальных нужд приняты не были.

Верховный суд Республики Башкортостан также отметил, что наличие договора аренды земельного участка, заключенного между истцом и ответчиком, срок действия которого не истек, не является препятствием для выкупа земельного участка в силу п. 2.2 ст. 3 Закона "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации", согласно которому собственники зданий, строений, сооружений вправе приобрести в собственность находящиеся у них на праве аренды земельные участки независимо от того, когда был заключен договор аренды этих земельных участков - до или после дня вступления в силу Земельного кодекса Российской Федерации.

На основании изложенного, суды первой и апелляционной инстанций пришли к выводу об отсутствии предусмотренных законом оснований для отказа гражданину в предоставлении испрашиваемого им земельного участка в собственность за плату.

Рассмотренные судебные акты подтверждает необходимость не только четкого и буквального толкования органами местного самоуправления норм законов в их совокупности и взаимосвязи, но и принятия решений с указанием на конкретную норму закона, подтверждающую правомерность принятых решений.

