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Утвержден постановлением президиума Арбитражного суда
Дальневосточного округа
от 14.09.2018 № 17
Обзор судебной практики рассмотрения дел, связанных с применением земельного законодательства

(с изменениями, утвержденными постановлением президиума Арбитражного суда Дальневосточного округа от 12.04.2019 № 7)

Земельные споры являются одной из сложных и актуальных  категорий судебных дел, что обусловлено объемностью правового регулирования правоотношений, связанных с земельным законодательством, как на федеральном уровне, так и на уровне субъектов Российской Федерации, трудностью восприятия и толкования соответствующих нормативных правовых актов, наличием норм охранительного и технического характера и в целом спецификой земельных правоотношений. Существенное изменение законодательного регулирования в результате вступивших в силу в марте 2015 года новых норм Земельного кодекса Российской Федерации породило возникновение новых споров, практика разрешения которых формируется до настоящего времени. 

В представленном обзоре на примере рассмотренных Арбитражным судом Дальневосточного округа в 2016-2018 годах кассационных жалоб приведены дела, представляющие интерес с точки зрения выработки правовых подходов к разрешению наиболее часто встречающихся в практике споров, а также дела, предметом которых являются специфические обстоятельства, предопределяющие материально-правовые особенности рассмотрения возникшего между участниками земельных отношений спора.

1. Если при заключении договора купли-продажи земельного участка покупатель был уведомлен обо всех качественных характеристиках приобретаемого участка, в том числе о нахождении в непосредственной близости подземных сооружений, не влекущих ограничение оборотоспособности этого участка, и о необходимости обеспечения беспрепятственного допуска собственника коммуникаций для их обслуживания, то он не вправе требовать расторжения такого договора и возмещения убытков, ссылаясь на вышеуказанные обстоятельства.
Общество обратилось в арбитражный суд с иском к комитету по управлению имуществом муниципального образования и муниципальному образованию в лице его администрации о расторжении договора купли-продажи земельного участка, а также предъявило требования о взыскании за счет средств казны муниципального образования денежных средств, перечисленных в счет исполнения обязательств по указанной сделке.
Суды первой и апелляционной инстанций, отказывая в удовлетворении иска, исходили из того, что общество не подтвердило факт существенного нарушения ответчиками условий договора, а также несоблюдения ими требований статьи 460 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) и статьи 37 Земельного кодекса РФ, которые могли бы служить основаниями для расторжения данного договора в порядке пункта 2 статьи 450 ГК РФ.  Суды также пришли к выводу об отсутствии правовых оснований для взыскания с ответчиков заявленных истцом убытков по правилам статей 15, 16 ГК РФ, поскольку доказательства незаконности действий администрации муниципального образования и комитета по управлению имуществом муниципального образования в материалы дела не были представлены.
Проверяя в порядке кассационного производства законность судебных актов, принятых нижестоящими судами, суд округа оснований для их отмены не установил, при этом отметил правильность изложенных в решении и постановлении выводов относительно того, что нахождение канализационной сети в непосредственной близости от земельного участка не влечет ограничения его оборотоспособности, не препятствует назначению земельного участка и не нарушает прав его собственника.
Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 26.04.2016 № Ф03-807/2016  по делу № А04-6971/2015 
Арбитражного суда Амурской области

2. Действующее законодательство предусматривает возможность перераспределения земель и (или) земельных участков, находящихся в частной, публичной собственности, в целях приведения границ земельных участков в соответствие с утвержденным уполномоченным органом проектом межевания территории. При этом необходимым условием перераспределения является то, что оно осуществляется для исключения вклинивания, вкрапливания, изломанности границ, чересполосицы.
По результатам публичных слушаний администрация утвердила документацию по планировке территории.
В целях приведения границ земельных участков в соответствие с утвержденным проектом межевания территории сособственники обратились в орган местного самоуправления с заявлением о перераспределении земель и земельных участков в порядке статьи 39.28 Земельного кодекса РФ,                   по результатам рассмотрения которого администрация приняла решение о согласовании заключения соглашения о перераспределении земель и земельных участков.

На основании данного решения общество осуществило кадастровые работы согласно утвержденной документации по планировке территории.               В результате перераспределения земельного участка, находящегося в частной собственности, а также земель и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, был образован земельный участок, который поставлен на государственный кадастровый учет как соответствующий проекту межевания.

В ответ на обращение общества администрация отказала в заключении соглашения о перераспределении вышеуказанных земельных участков по мотиву того, что положениями статьи 11.7 Земельного кодекса РФ не предусмотрена возможность образования единого участка из свободных земель и нескольких участков.

Общество обратилось в суд с заявлением к администрации о признании незаконным решения об отказе в заключении соглашения о перераспределении земельных участков, в качестве восстановления нарушенного права заявитель просил обязать уполномоченный орган заключить с ним и иными лицами соответствующее соглашение о перераспределении земельных участков.

Отказывая в удовлетворении требований общества, суды первой и апелляционной инстанций исходили из того, что действующим земельным законодательством не предусмотрен избранный обществом способ перераспределения, при котором одновременно могут участвовать земельные участки, находящиеся в частной и публичной собственности, а также свободные земли.

Отменяя принятые по делу судебные акты нижестоящих инстанций и направляя дело на новое рассмотрение, суд округа, руководствуясь положениями пункта 1 статьи 11.2, пункта 3 статьи 11.7, статьи 39.28, пунктов 1 и 9 статьи 39.29 Земельного кодекса РФ, пришел к выводу о том, что действующим на момент разрешения спора законодательством установлена возможность перераспределения земель и земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и земельных участков, находящихся в частной собственности, в целях приведения границ земельных участков в соответствие с утвержденным проектом межевания территории. При этом необходимым условием перераспределения является то, что оно осуществляется для исключения вклинивания, вкрапливания, изломанности границ, чересполосицы.
В данном случае нормы главы V.4 Земельного кодекса РФ являются специальными по отношению к положениям пунктов 1, 2 статьи 11.7 Земельного кодекса РФ, поэтому именно они обладают приоритетом и подлежат применению при разрешении спора.
По результатам повторного рассмотрения дела судом первой инстанции, решение которого поддержано апелляционной инстанцией, заявленные обществом требования удовлетворены, в результате чего решение администрации об отказе в заключении соглашения о перераспределении спорных земельных участков признано незаконным и на ответчика возложена обязанность заключить соответствующее соглашение.  

Постановлением суда округа названные судебные акты оставлены без изменения.

Постановления Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 26.12.2016 № Ф03-5484/2016 и от 11.10.2017 № Ф03-3437/2017

 по делу № А73-5441/2016 Арбитражного суда Хабаровского края
3. Осуществление прохода (проезда) через земельный участок в целях доступа к смежному земельному участку и расположенному на нем объекту недвижимости не свидетельствует об отнесении спорного земельного участка к территории общего пользования.
Общество обратилось в департамент земельных и имущественных отношений с заявлением о предоставлении в собственность земельного участка, расположенного в фактически занимаемых границах под нежилым зданием, принадлежащем заявителю на праве собственности.

Департамент сообщил обществу о невозможности предоставления земельного участка в собственность ввиду того, что согласно кадастровому паспорту испрашиваемый земельный участок включает в себя беспрепятственный проход и проезд; данное ограничение относит земельный участок к территориям общего пользования.
Общество оспорило отказ в судебном порядке.
По результатам рассмотрения дела апелляционным судом признано незаконным решение департамента об отказе в предоставлении в собственность обществу земельного участка, как несоответствующее Земельному кодексу РФ. Суд обязал департамент устранить допущенные нарушения прав и законных интересов общества и в месячный срок с момента вынесения постановления принять решение о предоставлении в собственность обществу за плату земельного участка, подготовить и направить проект договора купли-продажи земельного участка в адрес заявителя.

Суд кассационной инстанции оставил без изменения постановление суда апелляционной инстанции исходя из следующего.

Отменяя решение суда первой инстанции, апелляционный суд руководствовался положениями статей 198, 200 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации (далее – АПК РФ), пункта 5 части 1 статьи 1, пункта 2 части 1 статьи 39.1, пункта 6 части 2 статьи 39.3, части 1 статьи 39.20, пункта 12 статьи 85 Земельного кодекса РФ, пункта 12 статьи 1 Градостроительного кодекса Российской Федерации (далее – Градостроительного кодекса РФ), разъяснениями, данными в пункте 5 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 24.03.2005 № 11 «О некоторых вопросах, связанных с применением земельного законодательства» (далее – Постановление                     от 24.03.2005 № 11).
При исследовании материалов дела судом апелляционной инстанции не установлено отнесение спорного участка к территории общего пользования, которой бы беспрепятственно пользовался неограниченный круг лиц.  Спорный земельный участок расположен на обособленной территории, ограниченной со всех сторон забором, оборудованной пропускным пунктом, используется исключительно в производственных целях и для обеспечения доступа сотрудников, контрагентов общества и смежных землепользователей к принадлежащим им на праве собственности объектам недвижимости.
Апелляционным судом также установлено отсутствие в материалах дела доказательств того, что спорный земельный участок расположен в границах красных линий.

Суд округа поддержал выводы апелляционного суда о том, что наличие в границах спорного земельного участка ограничений, связанных с обеспечением прохода (проезда) к смежному земельному участку, не свидетельствует об отнесении такого участка к местам общего пользования,  в связи с чем признал оспариваемый отказ департамента несоответствующим действующему законодательству и нарушающим права и законные интересы заявителя в сфере предпринимательской деятельности.

Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 06.02.2017 № Ф03-6165/2016 по делу № А51-15653/2015
Арбитражного суда Приморского края 

4. Правомерность отнесения земельного участка к территории общего пользования может подтверждаться доказательствами его использования неопределенным кругом лиц для прохода и проезда с учетом содержания градостроительных документов спорной территории.

Предпринимателю на праве собственности принадлежит нежилое здание (материальный склад). 
Земельный участок под указанным объектом недвижимости и необходимый для его эксплуатации используется предпринимателем на условиях договора аренды с учетом соглашения о передаче ему прав и обязанностей по этому договору.
На земельный участок оформлен кадастровый паспорт, участок поставлен на государственный кадастровый учет; в графе «сведения о частях земельного участка и обременениях» указано, что в отношении всего земельного участка установлен беспрепятственный проход и проезд смежным землепользователям. 
Эти же ограничения отражены в распоряжении департамента о предоставлении обществу (бывшему собственнику материального склада) земельного участка для дальнейшей эксплуатации материального склада,               а также в договоре аренды.
Впоследствии предприниматель обратился в департамент с заявлением о выкупе земельного участка на основании подпункта 6 пункта 2                     статьи 39.3 Земельного кодекса РФ. В ответ на данное заявление уполномоченный орган отказал в предоставлении испрашиваемого земельного участка в собственность, указав, что последний является территорией общего пользования, поскольку весь участок имеет ограничения по проходу и проезду. 
При разрешении возникшего спора суд первой инстанции, установив, что земельный участок, в отношении которого установлены ограничения            по проезду и проходу, в силу положений пункта 6 статьи 39.16, пункта 12 статьи 85 Земельного кодекса РФ не относится к землям общего пользования, поскольку не входит в границы красных линий, что подтверждается имеющимся в деле фрагментом карты градостроительного зонирования, признал незаконным отказ департамента в выкупе этого участка. Дополнительно суд указал, что обеспечение прохода и проезда через земельный участок возможно путем установления сервитута. 
Апелляционная инстанция, отменяя решение суда в части обжалования отказа в предоставлении спорного земельного участка в собственность и отказывая в удовлетворении требований предпринимателя в указанной части спора, напротив, исходила из того, что названный земельный участок относится к территории общего пользования.
Суд кассационной инстанции с данными выводами апелляционной инстанции не согласился, отменив соответствующее постановление в указанной части с направлением дела на новое рассмотрение в суд второй инстанции, исходя из следующего. 
Руководствуясь нормами подпункта 12 статьи 1, статьей 36 Градостроительного кодекса РФ, суд округа пришел к выводу, что для определения территории общего пользования необходимо установить факт  ее использования неопределенным кругом лиц.

Вместе с тем в настоящем случае указанные обстоятельства апелляционной инстанцией должным образом проверены не были. С учетом содержания градостроительных документов не установлена необходимость организации проезда и прохода по спорному земельному участку (непосредственно для конкретных земельных участков либо для иных целей, связанных с эксплуатацией дорог общего пользования). Кроме того, предприниматель в своих пояснениях указывал на то, что проход и проезд в отношении спорного земельного участка установлен только исключительно для смежных землепользователей, что также не нашло своего отражения              при оценке представленных сторонами в материалы настоящего дела доказательств.

При повторном рассмотрении постановлением апелляционного суда ранее принятое по делу решение в части удовлетворения требований предпринимателя о признании незаконным решения департамента об отказе в предоставлении в собственность земельного участка оставлено без изменения.
Впоследствии суд округа также оставил без изменения судебные акты, принятые в итоге по настоящему спору. 

Постановления Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 26.07.2016  № Ф03-3422/2016 и от 12.01.2017 № Ф03-6397/2016

 по делу № А51-18917/2015 Арбитражного суда Приморского края
5. Переход прав и обязанностей по договору аренды земельного участка к покупателю объекта недвижимости исключает возможность предъявления его прежним собственником требования о расторжении ранее заключенного с ним договора аренды, так как с указанного момента этот договор продолжает регулировать отношения по пользованию земельным участком уже с новым собственником недвижимости.
Между департаментом (арендодателем) и обществом (арендатором) заключен договор аренды земельного участка для использования под производственную базу. 
Впоследствии между обществом и третьим лицом заключен договор купли-продажи имущественного комплекса. В перечне имущества содержалось указание на продажу, в том числе, права аренды спорного земельного участка.

После регистрации права собственности на приобретенные объекты покупатель обратился в департамент с заявлением о заключении договора аренды спорного земельного участка, которое оставлено последним без удовлетворения.
Вместе с тем соглашением между департаментом и первоначальным арендатором (продавцом) ранее заключенный между ними договор аренды спорного земельного участка расторгнут.

Несмотря на указанные обстоятельства, третье лицо (покупатель, собственник имущественного комплекса, расположенного на спорном земельном участке) обратилось в департамент с заявлением о замене арендатора по ранее действовавшему договору аренды спорного земельного участка, в ответ на которое уполномоченный орган сообщил о невозможности оформления перевода прав арендатора по указанной сделке ввиду ее прекращения.

Считая действия арендатора (продавца) по расторжению ранее заключенного с департаментом договора аренды спорного земельного участка и неисполнение обязанности по уведомлению департамента (арендодателя) о передаче прав аренды земельного участка злоупотреблением правом, третье лицо (покупатель, собственник имущественного комплекса, расположенного на спорном земельном участке) обратилось в арбитражный суд с иском с иском о признании недействительным соглашения о расторжении договора аренды земельного участка, заключенного между департаментом и первоначальным арендатором (продавцом), об аннулировании в ЕГРП записи о государственной регистрации соглашения о расторжении договора аренды земельного участка, о восстановлении в ЕГРП записи о государственной регистрации договора аренды.
Отказывая в удовлетворении заявленных требований, суды обеих инстанций пришли к выводу о том, что в действиях ответчиков не имеется признаков злоупотребления правом, а также не установили иных оснований для признания оспариваемого соглашения недействительной сделкой. Кроме того, суды пришли к выводу об отсутствии нарушений прав истца заключенным между ответчиками соглашением.
Суд кассационной инстанции с данными выводами не согласился, отменив решение суда первой инстанции и постановление апелляционного суда, как принятые с неправильным применением норм материального права. 
Руководствуясь пунктом 1 статьи 35 Земельного кодекса РФ, статьей 552 ГК РФ, а также разъяснениями, изложенными в пунктах 13, 14 Постановления от 24.03.2005 № 11, суд округа пришел к выводу о том, что истец с момента регистрации перехода права собственности на имущественный комплекс также приобрел право на использование земельного участка, на котором он расположен, на тех же условиях и в том же объеме, что ранее существовали у продавца имущественного комплекса (первоначального арендатора). В такой ситуации первоначальный арендатор земельного участка выбывает из обязательства по аренде данного участка, в связи с чем лишается возможности предъявить требования о расторжении ранее заключенного с ним договора.                       

Учитывая изложенное и установив, что в настоящем случае право собственности истца на имущественный комплекс, расположенный на спорном земельном участке, было зарегистрировано ранее заключения между ответчиками соглашения о расторжении договора аренды этого участка, и, руководствуясь нормами статей 166, 168 ГК РФ, суд округа признал названную сделку несоответствующей закону, в связи с чем принял по данному спору новый судебный акт об удовлетворении заявленных истцом требований.
Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 21.10.2016 № Ф03-4306/2016 по делу № А73-1532/2016 
Арбитражного суда Хабаровского края 

6. В случаях, если после истечения срока действия договора аренды публичного земельного участка арендатор продолжает его использование, арендодатель вправе отказаться от договора аренды такого земельного участка, предварительно уведомив арендатора в установленной срок (статья 610 ГК РФ). В данной ситуации арендатор не имеет преимущественного права на получение в аренду земельного участка и его предоставление должно осуществляться только по результатам торгов.    
Между департаментом (арендодателем) и предпринимателем (арендатором) заключен договор аренды земельного участка с целевым использованием: для строительства объекта «Кафе с магазинами».
По условиям договора арендодателю предоставлено право требовать досрочного расторжения договора в случае нарушения арендатором договорных обязанностей, в частности обязанности по использованию земельного участка в соответствии с целевым назначением. Также стороны в договоре предусмотрели, что в случае его возобновления на неопределенный срок каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за 30 календарных дней. 
Фактически земельный участок передан арендатору в пользование           по передаточному акту, договор зарегистрирован в установленном законом порядке. 
Далее, предпринимателем осуществлялись мероприятия по подготовке арендуемого земельного участка к строительству, разработке проектной документации, получению необходимых разрешений и согласований уполномоченных организаций. 
Впоследствии предприниматель обратился в департамент с заявлениями о выдаче разрешения на строительство, однако такое разрешение ответчиком выдано не было. 
Имея намерение продолжить использовать спорный земельный участок в целях строительства на нем объекта «Кафе с магазинами», предприниматель также обращался в департамент с заявлением по вопросу заключения нового договора аренды, ответа на которое не получил.
Вместе с тем после истечения срока действия договора аренды и принимая во внимание, что арендатором земельный участок возвращен арендодателю не был, департамент уведомил предпринимателя о прекращении на основании пункта 2 статьи 610 ГК РФ арендных отношений в связи с длительным неосвоением земельного участка, указав на необходимость не позднее чем через 3 месяца с момента получения данного уведомления освободить спорный участок и передать его по акту приема-передачи. 
Полагая, что такие действия департамента в силу статей 10, 168 ГК РФ являются незаконными и нарушают права арендатора, предпринимающего все зависящие от него меры по освоению земельного участка в соответствии с целью его предоставления в аренду, предприниматель обратился в арбитражный суд с рассматриваемым иском о признании недействительным одностороннего отказа от договора аренды земельного участка.
Квалифицировав оспариваемый отказ департамента от договора аренды как одностороннюю сделку (статьи 153, 154 ГК РФ), суды первой и апелляционной инстанций пришли к выводу об обоснованности требований предпринимателя. 
Суды признали недоказанным факт нарушения арендатором условий спорного договора аренды, который мог бы служить основанием для прекращения арендных отношений. При этом суд первой инстанции со ссылками на статьи 45, 46, 54 Земельного кодекса РФ счел, что в данном случае спорный договор мог быть расторгнут только в судебном порядке, а направленное департаментом арендатору уведомление не является односторонним отказом от договора. Апелляционный суд, поддерживая такие выводы суда, дополнительно отметил, что в силу пункта 9 статьи 22 Земельного кодекса РФ основанием расторжения договора могут служить лишь существенные нарушения арендатором его условий, наличие которых ответчиком не подтверждено.
Отменяя принятые по делу судебные акты нижестоящих инстанций              и отказывая в удовлетворении заявленных предпринимателем требований, суд округа, руководствуясь положениями статьи 35, пункта 3 статьи 30, пункта 2 статьи 45 и пункта 2 статьи 46 Земельного кодекса РФ в применимой к спорным правоотношениям редакции, пришел к выводу о том, что в данном случае отношения сторон касались публичного земельного участка. При этом правовой режим земель в период строительства имеет особенности, установленные земельным законодательством, которые, в частности, заключаются в возложении на арендатора определенных обязанностей на период строительства, определении ставок арендной платы и установлении в законе специальных оснований для прекращения договора аренды земельного участка, предназначенного для строительства.

Одним из таких оснований является неиспользование земельного участка в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом или договором аренды земельного участка. В этот период не включается время, необходимое для освоения участка, а также время, в течение которого участок не мог быть использован по целевому назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование.
В настоящем случае предприниматель в первоначально отведенный трехлетний срок договора аренды осуществил лишь подготовительные мероприятия по строительству капитального объекта (разработка проектной документации, получение разрешений и согласований), однако к возведению самого объекта арендатор так и не приступил. В выдаче разрешений на строительство предпринимателю неоднократно было отказано.

По истечении срока действия спорного договора аренды предприниматель фактически продолжил пользоваться земельным участком при отсутствии возражений со стороны арендодателя, в связи с чем указанный договор был возобновлен на тех же условиях на неопределенный срок (пункт 2 статьи 621 ГК РФ).
В такой ситуации любая из сторон по общему правилу вправе была в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за 30 календарных дней (пункт 2 статьи 610 ГК РФ). Указанное право также закреплено в заключенном между сторонами договоре аренды.

В рассматриваемой ситуации спор касался не досрочного расторжения договора аренды, а правомерности отказа арендодателя от продолжения арендных отношений, которые приобрели бессрочный характер. 
На момент истечения срока действия договора аренды спорного участка и направления департаментом оспариваемого отказа от него вступили в силу новые правила предоставления земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в аренду на торгах и без проведения торгов (статья 39.6 Земельного кодекса РФ).
При этом в рассматриваемом случае наличие всей совокупности условий, необходимых для заключения нового договора аренды без проведения торгов (пункт 3 статьи 39.6 Земельного кодекса РФ), и соблюдение предпринимателем условий реализации такого права (пункт 4 данной статьи) материалами дела не подтверждено.
Кроме того, пунктом 15 статьи 39.8 Земельного кодекса РФ прямо предусмотрено, что арендатор земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, не имеет преимущественного права на заключение договора аренды такого земельного участка без проведения торгов на новый срок.

С учетом изложенного суд округа, установив, что спорный земельный участок не предоставлялся предпринимателю в целях комплексного освоения территории, на нем отсутствуют какие-либо принадлежащие истцу здания, сооружения или объекты незавершенного строительства, пришел к выводу о том, что основания для дальнейшего предоставления спорного участка арендатору после истечения срока действия спорного договора аренды без проведения торгов отсутствуют.

Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 13.05.2016  № Ф03-1659/2016 по делу № А59-3881/2015 
Арбитражного суда Сахалинской области 

7. Изменение размера регулируемой арендной платы, произведенное на основании решений уполномоченных государственных органов посредством направления арендатору государственного (муниципального) имущества соответствующих уведомлений, не является изменением условий договора аренды, поскольку такие действия не зависят от воли арендодателя,                          а направлены исключительно на приведение договора, заключенного между сторонами, в соответствие с нормами действующего законодательства.
Общество обратилось в арбитражный суд с иском к департаменту о признании недействительной (ничтожной) односторонней сделки, совершенной ответчиком путем направления предупреждения об изменении размера арендной платы в связи с ее перерасчетом.
Суды первой и апелляционной инстанций, отказывая в удовлетворении иска, руководствовались положениями норм статей 22, 65 Земельного кодекса РФ, статьи 424 ГК РФ, а также разъяснениями, содержащимися в пункте 16 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ                    от 17.11.2011 № 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды» (далее – Постановление от 17.11.2011 № 73). При этом исходили из того, что стороны настоящего спора в заключенном между ними договоре учитывали установленный размер платы за участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, и не вправе были произвольно определять размер арендной платы, поскольку в данном случае ставки арендной платы являются регулируемыми ценами. В то же время изменение платы на основании принятых соответствующими уполномоченными государственными органами нормативных актов не является изменением условий такого договора аренды о размере арендной платы в смысле пункта 3 статьи 614 ГК РФ, а направлено на выполнение требований действующего законодательства.
С учетом изложенного суды признали, что спорное предупреждение не является сделкой в смысле статьи 153 ГК РФ, поскольку вопросы о порядке исчисления подлежащей уплате арендной платы и ее размере в данном случае не зависят от одностороннего волеизъявления уполномоченного органа в той или иной форме, а представляют собой лишь уведомление о наличии задолженности по договору аренды земельного участка.
Проверяя в порядке кассационного производства законность судебных актов, принятых нижестоящими судами, суд округа оснований для их отмены не установил, при этом отметил правильность изложенных в решении и постановлении выводов.
Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 04.05.2016 № Ф03-1683/2016 по делу № А51-13065/2015 
Арбитражного суда Приморского края 

8. Фактическое изменение целевого использования земельного участка, арендованного по договору с регулируемой арендной платой, может являться достаточным основанием для перерасчета арендных платежей в соответствии с законодательством, действующим на момент наступления указанных обстоятельств, независимо от внесения соответствующих изменений в договор аренды.
Между департаментом (арендодателем) и обществом (арендатором) заключен договор аренды земельных участков. Названный договор зарегистрирован в установленном законном порядке.
Приложениями к договору стороны согласовали расчет арендной платы и характеристики земельных участков с приложением к ним кадастровых паспортов, из которых следует, что земельные участки предоставлены в целях разрешенного использования: для организации строительной площадки к объекту «Торгово-развлекательный центр с административными помещениями». 
Впоследствии общество зарегистрировало право собственности на вновь возведенный объект недвижимости «Торгово-развлекательный центр               с административными помещениями», расположенный на арендуемых земельных участках.
 В связи с указанными обстоятельствами департамент направил в адрес общества уточненный расчет арендной платы за использование спорных земельных участков, а впоследствии требование об оплате образовавшейся задолженности по арендной плате, неисполнение которого явилось основанием для предъявления иска в арбитражный суд. 
При рассмотрении спора арбитражный суд первой инстанции, выводы которого поддержаны апелляционным судом, проанализировав условия пользования обществом спорными земельными участками, исходя из договорных отношений сторон, указал на то, что ни одно из оснований, допускающих применение увеличения арендной платы в двукратном размере и перечисленных в соответствующем законе субъекта Российской Федерации, не установлено.
Также суды пришли к выводу, что поскольку стороны действовали в рамках заключенного договора, применение определенного решением городского собрания коэффициента дифференциации (Кд 0,15) должно быть реализовано путем перерасчета арендной платы после внесения изменений в договор аренды в отношении разрешенного вида использования.

Судами констатировано отсутствие задолженности, поскольку из материалов дела не следует, что в договор аренды вносились указанные изменения и департаментом не доказано наличия иных причин для перерасчета арендной платы.
Суд кассационной инстанции с данными выводами нижестоящих судов не согласился, отменив решение суда первой инстанции и постановление апелляционного суда, как принятые с неправильным применением норм материального права и при неполно выясненных обстоятельствах, имеющих существенное значение для правильного разрешения настоящего дела. 
Руководствуясь положениями норм статьи 65 Земельного кодекса РФ, статьи 424 ГК РФ, разъяснениями, содержащимися в пункте 16 Постановления от 17.11.2011 № 73, а также принимая во внимание конкретные условия заключенного между сторонами договора аренды, суд округа пришел к выводу о том, что в данном случае арендная плата, установленная названной сделкой, относится к категории регулируемых цен.
При этом согласно условиям заключенного между сторонами договора размер платы зависел, в том числе, от цели использования переданных в аренду участков.

Вместе с тем в период действия названной сделки обществом было завершено строительство объекта недвижимого имущества, расположенного на арендуемых земельных участках, произведен его ввод в эксплуатацию с последующей государственной регистрацией права собственности, в связи с чем дальнейшее использование арендованных ответчиком земельных участков фактически осуществлялось для иных целей – для эксплуатации объекта недвижимости.
В спорный период на территории субъекта Российской Федерации нормативным актом органа местного самоуправления был установлен коэффициент использования 0,15 для земельных участков, занятых капитальными объектами торговли – магазинами, универсальными магазинами, гастрономами, торгово-развлекательными центрами, торгово-коммерческими комплексами, торговыми центрами. 
Принимая во внимание изложенные обстоятельства, а также учитывая правовую позицию, сформулированную в постановлении Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 17.04.2012                      № 15837/11, суд округа пришел к выводу о том, что в общество после фактического изменения целевого использования арендуемых земельных участков обязано вносить арендную плату за такое использование в повышенном размере с учетом указанного коэффициента.

Принятые по результатам повторного рассмотрения дела судебные акты о частичном удовлетворении иска оставлены судом округа в силе. 

Постановления Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 10.10.2016 № Ф03-4030/2016 и от 15.08.2017 № Ф03-2835/2017
 по делу № А59-4561/2015 Арбитражного суда Сахалинской области 

9. Наличие в публичном реестре записи о праве собственности на руинированное имущество, не подлежащее восстановлению и утратившее свойства объекта гражданских прав, не может служить безусловным основанием для признания договора аренды земельного участка, на котором ранее находилось указанное имущество, недействительным в случае предоставления спорного участка иному лицу в установленном законом порядке.
Между департаментом (арендодателем) и обществом (арендатором) заключен договор аренды земельного участка для целей размещения стоянки автомобильного транспорта. Земельный участок передан арендатору по акту приема-передачи. 
Впоследствии права и обязанности арендатора по названной сделке переданы автошколе.
Соглашением между департаментом и автошколой изменена цель предоставления земельного участка: «для использования для размещения закрытой площадки первоначальных навыков вождения водителей автотранспортных средств». 
В тоже время, согласно заключению кадастрового инженера,                       в границах формируемого религиозной организацией земельного участка располагаются иные земельные участки, а также нежилые здания, принадлежащие ей на праве собственности. Кроме того, из графического приложения к заключению следует, что часть земельного участка налагается на территорию под одним из объектов недвижимости, принадлежащего религиозной организации.

Настаивая на том, что, являясь собственником нежилого здания, на которое частично налагается арендованный автошколой земельный участок, религиозная организация имеет преимущественное право на приобретение этого земельного участка под зданием, и данное право нарушено при заключении договора аренды земельного участка, последняя обратилась            в арбитражный суд с иском о признании названной сделки недействительной (ничтожной).
В свою очередь автошкола предъявила встречный иск о признании отсутствующим права собственности религиозной организации на спорное нежилое здание, а также об исключении из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним записи о государственной регистрации права на данный объект, заявив при этом, что указанное здание, на которое, по мнению истца, налагается арендуемый автошколой земельный участок, в натуре отсутствует, а запись на него в публичном реестре не соответствует действительности и нарушает права ответчика как арендатора на использование земельного участка.
Суды первой и апелляционной инстанций, отказывая в полном объеме в удовлетворении первоначального иска религиозной организации и удовлетворяя встречные требования автошколы, руководствовались положениями норм подпункта 5 пункта 1 статьи 1, статьями 36, 39.20 Земельного кодекса РФ (в применимой к спорным правоотношениям редакции), статьей 168, пунктом 1 статьи 235 ГК РФ, а также разъяснениями, содержащимися в пункте 5 Постановления от 24.03.2005 № 11, и пункте 52 совместного постановления Пленумов Верховного Суда Российской Федерации и Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» (далее – Постановление от 29.04.2010 № 10/22).           При этом суды исходили из того, что материалами настоящего дела подтвержден и религиозной организацией в установленном порядке не оспорен факт того, что на спорном земельном участке отсутствует функционирующий объект недвижимости, принадлежащий последней на праве собственности, что, в свою очередь, исключает возможность удовлетворения заявленных истцом требований ввиду отсутствия у последнего охраняемого законом материально-правового интереса.                    С учетом изложенного суды признали, что государственная регистрация права собственности религиозной организации на несуществующий в момент рассмотрения настоящего дела объект недвижимого имущества, восстановление которого невозможно, нарушает права автошколы, как арендатора спорного земельного участка, в связи с чем удовлетворили встречные требования.
Проверяя в порядке кассационного производства законность судебных актов, принятых нижестоящими судами, суд округа оснований для их отмены не установил.

При этом суд округа дополнительно отметил, что иск о признании права отсутствующим относится к разновидности негаторных требований, в связи с чем арендатор, получивший земельный участок во владение по воле уполномоченного публичного органа на основании соответствующего договора аренды, имеет право на такой иск. 
Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 01.03.2017 № Ф03-6293/2016  по делу № А51-25367/2015 
Арбитражного суда Приморского края
10. Арендатор земельного участка, сформированного и поставленного на кадастровый учет в установленном законом порядке для эксплуатации принадлежащего ему на праве собственности объекта недвижимого имущества, имеет исключительное право на приобретение этого участка. При этом названное право распространяется только на земельный участок, занятый этим объектом и необходимый для его использования. Наличие на таком участке иных объектов временного характера не имеет определяющего значения для рассмотрения уполномоченным органом заявления собственника объекта недвижимого имущества о выкупе расположенного под ним земельного участка.  

Общество является собственником железнодорожного подъездного пути необщего пользования, расположенного на земельном участке, который предоставлен ему администрацией в соответствии с договором аренды            с указанием на следующее разрешенное использование этого участка:               «для объектов промышленности – временных сооружений и железнодорожного подъездного пути необщего пользования».
Из договора аренды земельного участка и его кадастрового паспорта следует, что он предназначен для эксплуатации не только железнодорожного пути необщего пользования, но и находящихся на нем временных сооружений.
Впоследствии общество обратилось в администрацию с заявлением о приобретении указанного земельного участка в собственность за плату.
В ответ на обращение общества администрацией со ссылкой на статьи 39.3, 39.16 Земельного кодекса РФ принято решение об отказе в предоставлении в собственность земельного участка за плату в связи с отсутствием предусмотренных действующим земельным законодательством оснований.
Ссылаясь на незаконность принятого администрацией решения, общество обратилось в арбитражный суд с заявлением в порядке главы 24 АПК РФ.
Отказывая в удовлетворении заявленных требований, судебные инстанции исходили из того, что на испрашиваемом обществом земельном участке помимо железнодорожного подъездного пути (объекта недвижимости, на который за обществом зарегистрировано право собственности) расположено 19 иных временных объектов, права на которые за обществом не зарегистрированы, и, определив их назначение как «промышленная база», для эксплуатации которой используется подъездной железнодорожный путь, пришли к выводу о недоказанности необходимости использования данного земельного участка в заявленной площади для целей эксплуатации объекта недвижимости. Как следствие этого, суды указали             на отсутствие правовых оснований для предоставления спорного земельного участка в собственность общества без торгов и законность принятого администрацией решения об отказе в таком предоставлении.
Суд кассационной инстанции с данными выводами нижестоящих судов не согласился, отменив решение суда первой инстанции и постановление апелляционного суда, как принятые с неправильным применением норм материального права, исходя из следующего. 
В настоящем случае общество, обращаясь в уполномоченный орган              с соответствующим заявлением о приобретении спорного земельного участка, в обоснование представило, в том числе, следующие документы: свидетельство о праве собственности на объект недвижимости (подъездной железнодорожный путь), договор аренды земельного участка, кадастровый паспорт земельного участка.

При этом испрашиваемый обществом земельный участок был сформирован и поставлен на кадастровый учет в соответствии с действовавшими в спорный период редакциями статей 33, 36 Земельного кодекса РФ для эксплуатации объекта недвижимости (железнодорожного подъездного пути необщего пользования), принадлежащего обществу, и временных сооружений, что подтверждено представленными в дело помимо кадастрового паспорта актами администрации. Площадь сформированного земельного участка, зафиксированная в кадастровом паспорте, соответствует площади, отраженной в договоре аренды земельного участка, а также испрашиваемой обществом. Вид разрешенного использования земельного участка по кадастровому паспорту (с целью использования объектов промышленности – временных сооружений и железнодорожного пути необщего пользования) соответствует указанному в договоре аренды, а также фактически осуществляемому обществом.
Доказательств нарушения процедуры формирования спорного земельного участка и постановки его на кадастровый учет, а также доказательств того, что земельный участок был сформирован в площади,                  не соответствующей фактическому землепользованию с учетом функционального назначения объекта недвижимости в соответствии с нормами статей 33, 36 Земельного кодекса РФ, администрацией вопреки требований статьи 65 АПК РФ в дело не представлено.

При таких обстоятельствах суд кассационной инстанции счел, что при отсутствии возражений в отношении произведенной процедуры формирования спорного земельного участка и постановки на кадастровой учет уполномоченный орган безосновательно не принял во внимание сведения, отраженные в кадастровом паспорте и договоре аренды земельного участка, относительно наличия принципиальной возможности использования этого участка в целях эксплуатации принадлежащего заявителю объекта недвижимости.

Ссылки уполномоченного органа на имеющиеся на спорном участке временные объекты, помимо железнодорожного подъездного пути необщего пользования, принадлежащего обществу на праве собственности, отклонены судом округа. Доказательств того, что на спорном участке расположены иные объекты недвижимости, принадлежащие другим лицам, в материалы дела не представлено.
В связи с этим суд кассационной инстанции признал, что отказ администрации в предоставлении обществу в собственность земельного участка за плату не соответствует пункту 1 статьи 39.16 Земельного кодекса РФ и нарушает права и охраняемые интересы последнего как арендатора земельного участка, сформированного для целей эксплуатации объекта недвижимости.
Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 20.02.2017 № Ф03-22/2017 по делу № А73-6180/2016

Арбитражного суда Хабаровского края
11. Собственник объекта недвижимого имущества, испрашивая в установленном законом порядке земельный участок, расположенный под этим объектом, обязан доказать реальную возможность эксплуатации данного объекта в соответствии с его целевым назначением.
Согласно свидетельству о государственной регистрации права предприниматель является собственником объекта, поврежденного в результате физического износа (сохранность 30%).

Права на земельный участок, в границах которого находится названный объект, в установленном порядке предпринимателем не оформлялись.
С целью выкупа земельного участка, занятого этим объектом, предприниматель обратился в департамент с заявлением о предварительном согласовании предоставления в собственность земельного участка для целей эксплуатации здания по правилам пункта 2 статьи 39.3 Земельного кодекса РФ.
Рассмотрев указанное обращение, департамент принял решение об отказе предпринимателю в предоставлении в собственность испрашиваемого им земельного участка, указав, что объект сохранностью 30% не может быть расценен как здание, имеющее конкретное назначение. При этом уполномоченным органом предложена возможность рассмотреть вопрос о предоставлении земельного участка, занятого спорным объектом, в аренду для его восстановления.
Предприниматель, посчитав данный отказ не соответствующим нормам земельного законодательства и нарушающим его права на выкуп земельного участка, обратился в арбитражный суд с заявлением об оспаривании решения департамента и обязании уполномоченного органа утвердить схему расположения земельного участка, принять решение о предварительном согласовании предоставления заявителю этого земельного участка.
Суды первой и апелляционной инстанций, отказывая в удовлетворении заявленных предпринимателем требований, исходили из того, что испрашиваемый им земельный участок относится к землям, государственная собственность на которые не разграничена. Статьей 39.3 Земельного кодекса РФ установлены случаи продажи земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, на торгах и без проведения торгов. В частности, без проведения торгов осуществляется продажа земельных участков, на которых расположены здания, сооружения, собственникам таких зданий, сооружений либо помещений в них в случаях, предусмотренных статьей 39.20 настоящего Кодекса (подпункт 6 пункта 2 названной статьи Кодекса).

Вместе с тем судами установлено, что на момент приобретения в 2001 году предпринимателем спорного объекта недвижимости последний имел степень сохранности 30% ввиду физического износа. При этом согласно кадастровому паспорту 2013 года указанного объекта его площадь составляет 0,1 кв.м, сведения о назначении объекта отсутствуют. 

С учетом положений действующего законодательства суды пришли к выводу о том, что при рассмотрении вопроса о выкупе спорного земельного участка с целью дальнейшей эксплуатации объекта недвижимости следует установить границы земельного участка и его площадь, необходимые для соответствующей эксплуатации. При этом формирование границ земельного участка и его площади непосредственно связано с разрешенным использованием объекта недвижимости и возможностью его эксплуатации (пункты 1, 4 статьи 11.9 Земельного кодекса РФ).
Установив, что в материалах дела отсутствуют доказательства возможности дальнейшей эксплуатации поврежденного объекта в качестве недвижимого имущества, суды пришли к выводу о невозможности в таком случае формирования земельного участка, испрашиваемого предпринимателем для целей, указанных им в заявлении (для дальнейшей эксплуатации здания), в связи с чем признали оспариваемый заявителем отказ уполномоченного органа в предоставлении спорного участка законным и обоснованным.  
Проверяя в порядке кассационного производства законность судебных актов, принятых нижестоящими судами, суд округа оснований для их отмены не установил.

Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 15.03.2017 № Ф03-612/2017  по делу № А51-15378/2016 
Арбитражного суда Приморского края
12. Изменение субъектного состава правообладателей объекта недвижимого имущества на основании соответствующего договора купли-продажи доли в праве собственности на этот объект является основанием для осуществления государственной регистрации соглашения об изменении условий договора аренды земельного участка, расположенного под таким объектом недвижимости, в части указания новых соарендаторов.    
Между департаментом и физическими лицами заключен договор аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора для использования под индивидуальный жилой дом.

Впоследствии один из собственников доли в жилом доме по договору купли-продажи доли жилого помещения продал свою долю жилого дома третьему лицу, в связи с чем между департаментом, этим лицом и физическими лицами (собственниками остальных долей в жилом доме) заключено соглашение об изменении условий договора аренды земельного участка.
Управление своим решением отказало в государственной регистрации соглашения к договору аренды земельного участка со ссылкой на абзац 4 пункта 1 статьи 20 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон о госрегистрации).
Не согласившись с отказом, департамент обратился в суд с требованиями о признании решения Управления незаконным и обязании провести государственную регистрацию соглашения к договору аренды земельного участка.

Отказывая в удовлетворении заявленных департаментом требований, суды руководствовались положениями абзаца 2 пункта 3 статьи 9, абзацами 2, 3 пункта 1 статьи 13, абзацем 11 пункта 1 статьи 17, абзацем 4 пункта 1 статьи 20 Закона о госрегистрации и исходили из несоответствия субъектного состава первоначального договора аренды и дополнительного соглашения к нему в части арендаторов. Суды пришли к выводам, что в таком случае стороны по соглашению могут изменить условия договора, но не состав его сторон, поскольку при изменении сторон возникает новое правоотношение.
Суд кассационной инстанции с данными выводами нижестоящих судов не согласился. 

Руководствуясь пунктом 1 статьи 552 ГК РФ и статьей 35 Земельного кодекса РФ, а также разъяснениями, содержащимися в пункте 5 информационного письма Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 27.02.2001 № 61 «Обзор практики применения арбитражными судами земельного законодательства», пунктах 13 и 14 Постановления от 24.03.2005 № 11, пункте 25 Постановления от 17.11.2011 № 73, суд округа пришел к выводу о том, что одновременно с передачей покупателю права собственности на объект недвижимого имущества к нему переходят права на земельный участок в том виде и объеме, что ранее существовали у прежнего собственника этого объекта недвижимого имущества (продавца). При этом, вне зависимости от волеизъявления арендодателя, новый собственник объекта недвижимости принимает на себя права и обязанности арендатора земельного участка, прежний собственник объекта недвижимости выбывает из обязательств по их аренде, а соответствующий договор продолжает регулировать отношения между собственником земельного участка и новым собственником объекта недвижимости, расположенного на этом участке.

В соответствии с пунктом 2 статьи 164 ГК РФ сделка, предусматривающая изменение условий зарегистрированной сделки, подлежит государственной регистрации.
Согласно пункту 3 статьи 433 ГК РФ договор, подлежащий государственной регистрации, считается для третьих лиц заключенным с момента его регистрации, если иное не установлено законом.

Суд кассационной инстанции, установив, что в настоящем случае переход права на часть земельного участка фактически произошел на основании договора купли-продажи доли в праве собственности на жилой дом, пришел к выводу о том, что при указанных обстоятельствах замена арендатора, указанная в дополнительном соглашении, является лишь подтверждением права аренды нового собственника доли в жилом доме для иных лиц, поскольку такое изменение субъектного состава сделки установлено законом и произошло на основании вышеуказанного договора купли-продажи.
На основании изложенного, суд округа признал вывод нижестоящих судов о невозможности изменения стороны договора в силу положений главы 29 ГК РФ несостоятельным и основанным на неверном толковании положений действующего законодательства, в связи с чем отменил принятые по настоящему делу судебные акты и принял по данному спору новый судебный акт об удовлетворении заявленных департаментом требований.

Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 07.04.2017 № Ф03-999/2017  по делу № А73-9988/2016 
Арбитражного суда Хабаровского края
13. Наличие зарегистрированного права собственности на объект недвижимости при подтверждении обоснованных сомнений в легитимности строительства этого объекта не порождает безусловной обязанности уполномоченного органа по предоставлению земельного участка в преимущественном порядке в собственность заявителя на основании положений статьи 39.20 Земельного кодекса РФ.
Обществу на праве собственности принадлежит объект недвижимого имущества – одноэтажное нежилое здание (пункт сервисного обслуживания автомобилей), о чем в публичном реестре сделана запись о регистрации права.
Распоряжением департамента обществу предоставлен в аренду земельный участок под указанным объектом недвижимости и между ними заключен соответствующий договор.
Общество на основании подпункта 6 пункта 2 статьи 39.3, пункта 1 статьи 39.20 Земельного кодекса РФ обратилось в департамент с заявлением о предоставлении названного земельного участка в собственность.

Департамент отказал обществу в предоставлении земельного участка в собственность на том основании, что испрашиваемый им земельный участок изначально формировался и в последующем предоставлялся в аренду для целей, не связанных со строительством.
Отказ департамента в предоставлении в собственность земельного участка оспорен обществом в арбитражный суд.

Признавая этот отказ незаконным и обязывая ответчика принять решение о предоставлении обществу в собственность спорного земельного участка согласно ранее поданному заявлению с заключением договора купли-продажи в установленном законом порядке, суд первой инстанции руководствовался подпунктом 5 пункта 1 статьи 1, статьей 39.1, подпунктом 6 пункта 2 статьи 39.3, статьями 39.15 - 39.17, статьей 39.20 Земельного кодекса РФ и исходил из наличия зарегистрированного и не оспоренного в установленном законом порядке права собственности общества на пункт технического обслуживания автомобилей (нежилое здание), соответствия внесенных в государственный кадастр недвижимости сведений о целевом предназначении земельного участка и виде разрешенного использования характеру расположенного на этом участке нежилого здания. Также суд принял во внимание, что обстоятельства фактического расположения объекта в границах испрашиваемого заявителем земельного участка не оспаривались департаментом. Кроме того, отсутствуют обстоятельства, перечисленные в пунктах 1 - 25 статьи 39.16 Земельного кодекса РФ. С учетом изложенного суд констатировал наличие у общества преимущественного права на приобретение в собственность спорного земельного участка в порядке статьи 39.17 Земельного кодекса РФ без проведения торгов, а оспариваемый отказ департамента в предоставлении этого участка признал незаконным.
Суд апелляционной инстанции, отменяя принятое судом первой инстанции решение и отказывая в удовлетворении требований общества, исходил из того, что первоначально спорный земельный участок предоставлялся обществу для целей, не связанных со строительством, а по ранее заключенным договорам аренды – для установки и эксплуатации временной постройки для технического обслуживания и ремонта автотранспортных средств. Доказательства того, что испрашиваемый земельный участок формировался, ставился на кадастровый учет и в последующем неоднократно предоставлялся обществу в аренду в целях строительства объекта недвижимости, в материалах дела отсутствуют.
При этом судом апелляционной инстанции отмечено, что государственная регистрация права является правоподтверждающим, но не правопорождающим фактом, в связи с чем само по себе наличие зарегистрированного права собственности на здание при подтверждении обоснованных сомнений в легитимности строительства этого объекта не влечет возникновение у общества права на предоставление земельного участка, расположенного под таким объектом, в собственность на основании положений статьи 39.20 Земельного кодекса РФ.
С учетом изложенного суд апелляционной инстанции, установив факт отсутствия в данном случае у общества надлежащих доказательств возведения спорного объекта недвижимости в соответствии с разрешительной документацией и документов о вводе объекта в эксплуатацию в установленном на момент строительства этого объекта законом порядке, а также на земельном участке, сформированном и предоставленном для целей строительства, пришел к выводу о том, что само по себе наличие зарегистрированного права общества на это здание не является безусловным основанием для признания оспариваемого отказа департамента несоответствующим  подпункту 6 пункта 2 статьи 39.3 и статье 39.20 Земельного кодекса РФ.
Суд округа оставил апелляционное постановление в силе.

Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 12.02.2018 № Ф03-5639/2017 по делу № А51-6714/2017

Арбитражного суда Приморского края
14. Отказ уполномоченного органа собственнику квартиры в многоквартирном жилом доме в регистрации доли в праве собственности на земельный участок, расположенный под указанным многоквартирным домом, является незаконным в случае, если этот дом построен и введен в эксплуатацию при наличии уже сформированного и поставленного на кадастровый учет земельного участка.

Общество (заявитель) является собственником жилого помещения – квартиры, находящейся на первом этаже многоквартирного дома, который расположен на сформированном земельном участке с видом разрешенного использования «здание жилое общего назначения многосекционное № 1».
Решением общего собрания собственников помещений многоквартирного дома определены доли в праве общей собственности на земельный участок пропорционально общих площадей помещений. Согласно протоколу собрания в отношении принадлежащей обществу квартиры доля в праве на земельный участок составила 191/10000. 
Далее общество обратилось в Управление Росреестра (ответчик) с заявлением о государственной регистрации права общей собственности на земельный участок под многоквартирным домом в виде доли в праве – 191/10000. К заявлению обществом приложены необходимые документы: платежное поручение об оплате государственной пошлины; доверенность; протокол решения собрания собственников помещений многоквартирного дома; кадастровый паспорт земельного участка; регистрационные и учредительные документы общества. 
В ходе проведения правовой экспертизы представленных обществом документов Управлением Росреестра выявлены разночтения в отношении привязки многоквартирного дома к спорному земельному участку, а также установлен факт отсутствия сведений о правообладателях (собственниках многоквартирного жилого дома), что послужило основанием для приостановления государственной регистрации.
В целях устранения возникших у ответчика сомнений обществом представлены дополнительные документы, а именно: письменные пояснения, договор купли-продажи земельного участка, акт приема-передачи, кадастровый план земельного участка и чертеж (план) границ земельного участка.
По результатам рассмотрения поступивших документов Управлением Росреестра принято решение об отказе в государственной регистрации заявленного права на основании абзаца 12 пункта 1 статьи 20 Закона о госрегистрации. При этом в качестве причины отказа указано на то, что спорный земельный участок не прошел кадастрового учета в порядке, установленном Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ                             «О государственном кадастре недвижимости», как объект, входящий в состав общего имущества многоквартирного дома. 
Полагая, что такой отказ Управления Росреестра не соответствует закону, общество обратилось в арбитражный суд с требованиями о признании незаконным решения уполномоченного органа об отказе в государственной регистрации доли 191/10000 в праве общей собственности на земельный участок, а также об обязании ответчика провести государственную регистрацию.
Суд первой инстанции, установив все обстоятельства возникшего спора, руководствуясь пунктом 66 Постановления от 29.04.2010 № 10/22, пришел к выводу о том, что нормы статей 8, 289 ГК РФ и статей 36, 37 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – Жилищный кодекс РФ) в данном случае позволяли обществу обратиться за государственной регистрацией причитающейся ему доли в праве собственности на спорный земельный участок как общее имущество многоквартирного дома, а у Управления Росреестра не имелось предусмотренных статьей 20 Закона о госрегистрации оснований для отказа в регистрации этого права.
Судом установлено, что спорный земельный участок сформирован в соответствующих границах и поставлен на кадастровый учет в целях размещения и эксплуатации многоквартирного жилого дома с наименованием объекта капитального строительства – «здание жилое общего назначения многосекционное № 1» до момента возведения и введения в эксплуатацию многоквартирного дома, в связи с чем сделан вывод о том, что при указанных обстоятельствах у ответчика не имелось достаточных правовых оснований полагать, что спорный земельный участок является несформированным и не прошедшим кадастровый учет в качестве общего имущества многоквартирного дома. 
Имеющиеся расхождения в описании вида разрешенного использования спорного земельного участка и различные адресные привязки этого участка и расположенного на нем многоквартирного дома не признаны судом первой инстанции в качестве обстоятельств, опровергающих предназначение спорного участка именно для эксплуатации многоквартирного дома.
 Каких-либо иных препятствий для внесения в публичный реестр записи о регистрации заявленной обществом доли в праве собственности на общее имущество многоквартирного дома или противоречий между заявленными правами и уже зарегистрированными правами судом первой инстанции в ходе рассмотрения спора не выявлено, доказательств их наличия Управление Росреестра суду не представило и в оспариваемом отказе не отразило. 
При таких обстоятельствах решение Управления Росреестра признано судом первой инстанции незаконным с возложением на ответчика обязанности устранить допущенные нарушения прав общества путем проведения государственной регистрации заявленного права.
Апелляционный суд, рассматривая спор, не опровергая выводы суда первой инстанции о фактическом расположении многоквартирного дома на спорном земельном участке, пришел к выводу о том, что в настоящем случае право собственности на указанный участок как на общее имущество многоквартирного дома не подлежит самостоятельной государственной регистрации и поэтому оспариваемый отказ Управления Росреестра не нарушает прав и законных интересов общества, что исключает возможность удовлетворения требований последнего исходя из положений статей 198, 200, 201 АПК РФ. 
При этом суд апелляционной инстанции, руководствуясь нормами статей 36, 37, 38 Жилищного кодекса РФ и разъяснениями пункта 3 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 23.07.2009 № 64 «О некоторых вопросах практики рассмотрения споров о правах собственников помещений на общее имущество здания», пришел к выводу о том, что по смыслу приведенных выше положений жилищного законодательства общее имущество в многоквартирном доме является единым, неделимым объектом и находится в общей долевой собственности. Оно не подлежит отчуждению, не участвует в гражданском обороте в качестве самостоятельного объекта. Также не подлежат отчуждению отдельные части (объекты) общего имущества, они не могут быть выделены в натуре в качестве самостоятельного объекта права собственности. 
С учетом указанных выводов суд апелляционной инстанции признал, что общее имущество многоквартирного дома не является самостоятельным объектом права собственности или иного вещного права.
Суд округа с выводами суда апелляционной инстанции не согласился.
Руководствуясь пунктом 13 статьи 39.20 Земельного кодекса РФ, статьей 289 ГК РФ, статьей 36 Жилищного кодекса РФ, нормами частей 2 и 5 статьи 16 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации», суд округа установил, что в данном случае как спорный земельный участок был сформирован и поставлен на кадастровый учет, так и право собственности общества на квартиру в многоквартирном жилом доме возникли после введения в действие Жилищного кодекса РФ, в связи с чем пришел к выводу о том, что общество как собственник квартиры с момента государственной регистрации своего права на данный объект приобрело в силу закона и право общей долевой собственности на сформированный в установленном порядке земельный участок, на котором расположен указанный дом.
Суд кассационной инстанции, с учетом действовавшего на момент обращения общества в Управление Росреестра пункта 2 статьи 23 Закона о госрегистрации и положений Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, действовавших до 01.01.2017, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 23.12.2013 № 765, признал, что на момент обращения общества с заявлением о государственной регистрации права общей долевой собственности на земельный участок под многоквартирным домом действовавшими в тот период нормативными правовыми актами определялся специальный порядок внесения и состав соответствующих сведений в публичный реестр, а также правила удостоверения проведенной государственной регистрации права на такие объекты недвижимого имущества.
На основании изложенного суд округа признал ошибочным и основанным на неверном толковании норм материального права вывод апелляционного суда о невозможности регистрации доли в праве собственности на общее имущество многоквартирного дома, в связи с чем отменил соответствующее постановление апелляционной инстанции, оставив в силе ранее принятое по настоящему делу решение суда первой инстанции.

Суд кассационной инстанции поддержал вывод суда первой инстанции об отсутствии оснований для отказа в регистрации заявленного обществом права, поскольку право собственности на земельный участок в составе общего имущества многоквартирного дома, как на любой объект недвижимости, подлежит государственной регистрации, которая проводится в заявительном порядке.
Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 17.10.2017 № Ф03-3931/2017 по делу № А59-855/2017 
Арбитражного суда Сахалинской области 

15. Выдача градостроительного плана по заявлению собственника является обязанностью муниципального органа. При этом сам по себе градостроительный план не является правоустанавливающим документом, он необходим для последующего получения разрешения на строительство, на этапе выдачи которого выясняется вопрос о возможности или невозможности возведения на участке конкретного объекта капитального строительства.
Первоначально спорный участок был сформирован и поставлен на кадастровый учет на основании обращения физического лица в администрацию с заявлением по вопросу о предоставлении данного участка для целей, не связанных со строительством (для хранения объектов автомобильного транспорта), в порядке статьи 34 Земельного кодекса РФ              (в редакции, действовавшей до 01.03.2015).
Схема расположения названного земельного участка на кадастровом плане территории утверждена постановлением администрации, изданным во исполнение вступившего в законную силу решения суда общей юрисдикции о признании незаконным решения администрации об отказе физическому лицу в предоставлении спорного земельного участка в собственность для целей, не связанных со строительством.
После этого на основании постановления администрации с физическим лицом заключен договор купли-продажи спорного земельного участка.  Право собственности покупателя зарегистрировано в установленном законом порядке.
В дальнейшем данный земельный участок неоднократно отчуждался                и приобретен по договору обществом (заявитель по делу), право собственности которого зарегистрировано в публичном реестре, что подтверждено соответствующей выпиской, имеющейся в материалах дела.
При этом до заключения договора купли-продажи по заявлению предыдущего правообладателя (физического лица) ФГБУ «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» изменен вид разрешенного использования спорного участка на «многоквартирные дома», в связи с чем данные сведения внесены в государственный кадастр недвижимости и включены в описание предмета названной сделки.
Общество как собственник земельного участка, обратилось в администрацию с заявлением о выдаче градостроительного плана на этот участок, в ответ на которое получен отказ, который обоснован тем, что данный участок не относится к застроенным территориям или предназначенным для строительства, реконструкции объектов капитального строительства земельным участком.
Полагая, что такой отказ администрации не соответствует закону и нарушает права общества, последнее обратилось в арбитражный суд с заявлением о признании незаконным и отмене решения администрации об отказе в выдаче градостроительного плана земельного участка, а также возложении на администрацию обязанности подготовить и направить обществу градостроительный план.

Отказывая в удовлетворении заявленных обществом требований, суд первой инстанции, выводы которого поддержаны судом апелляционной инстанции, руководствовался следующим.
Установив, что первоначально спорный земельный участок формировался для предоставления физическому лицу в порядке статьи 34 Земельного кодекса РФ для целей, не связанных со строительством, и, признав незаконным произвольное изменение новым собственником (физическим лицом) вида разрешенного использования данного участка, суды обеих инстанций пришли к выводу о том, что требования общества фактически направлены на обход установленных процедур предоставления земельных участков для жилищного строительства на торгах (статьи 30.1, 38.1 в редакции до 01.03.2015 и статья 39.3 в действующей редакции Земельного кодекса РФ) и по существу преследуют получение обществом более выгодных условий по сравнению с другими хозяйствующими субъектами. 
С учетом изложенного суды признали оспариваемый отказ администрации соответствующим формальным требованиям действующего градостроительного законодательства.

Отменяя судебные акты нижестоящих инстанций, суд округа исходил из того, что спорный земельный участок относится к категории земель населенных пунктов и расположен в составе зоны застройки многоэтажными жилыми домами (Ж-4), в отношении которой действующими Правилами землепользования и застройки установлен градостроительный регламент. При этом как первоначально определенный органом местного самоуправления вид разрешенного использования спорного земельного участка – хранение автомобильного транспорта, так и впоследствии выбранный новым собственником участка вид – многоквартирные жилые дома, относятся к основным видам разрешенного использования данного участка согласно утвержденному органом местного самоуправления градостроительному регламенту территориальной зоны Ж-4.

Вместе с тем общество приобрело спорный земельный участок уже после изменения основного вида разрешенного использования данного участка и полагалось при этом на достоверность отраженных в государственном кадастре недвижимости сведений.

Нормы Градостроительного кодекса РФ, регулирующие отношения, возникающие между заявителем и органом местного самоуправления, не предусматривают обязанность лица обосновать цель истребования градостроительного плана,  а также предоставить иные документы, кроме тех, которые связаны с возможностью идентификации обратившегося лица. При этом сам по себе градостроительный план не является правоустанавливающим документом и носит исключительно информационный характер для целей определения возможностей и требований по предполагаемой застройке земельного участка.

Однако администрация вопреки требованиям статей 65, 200 АПК РФ                    не представила доказательств того, что спорный участок не соответствует предельным (минимальным и (или) максимальным) размерам земельных участков и допустимым параметрам разрешенного строительства капитальных объектов, а также не подтвердила наличие законодательно установленных ограничений использования данного участка, принадлежащего обществу. 
При таких обстоятельствах суд округа заключил, что у администрации не имелось предусмотренных законом оснований для отказа в выдаче обществу испрашиваемого градостроительного плана, на основании чего, руководствуясь пунктом 8 части 1 статьи 1, пунктами 1, 2 статьи 7, пунктом 2 части 1 статьи 40, частями 2, 3 статьи 85 Земельного кодекса РФ, пунктом 1 статьи 1, статьями 35, 37, 44, частью 17 статьи 46, частью 11 статьи 48, пунктом 2 части 7 статьи 51, статьей 57.3 Градостроительного кодекса РФ заявленные обществом требования удовлетворил.
Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа

 от 02.11.2017 № Ф03-3663/2017 по делу № А51-2530/2017 
Арбитражного суда Приморского края
