2

 О резервировании земель и изъятии земельных участков
для муниципальных нужд


Вопрос резервирования земель и изъятия земельных участков для муниципальных нужд продолжает сохранять свою актуальность.
Причём, если в 2010 году основной акцент был сделан на резервировании земель, то в 2011 году такой акцент сместился в сторону изъятия земельных участков, расположенных в границах зарезервированных земель, и земельных участков, на которых расположены аварийные многоквартирные дома.

В ближайшей перспективе тенденция на увеличение количества изымаемых земельных участков сохранится ввиду того, что на территории города Омска расположено более 500 многоквартирных домов, признанных в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу.

Основная часть указанных домов планируется к расселению в ближайшие два-три года.

Об актуальности рассматриваемого вопроса свидетельствует и то обстоятельство, что за прошедший год вопросы, так или иначе связанные с резервированием земель и изъятием земельных участков для муниципальных нужд, дважды рассматривались на Координационном Совете по стратегии развития города при Мэре города Омска и комитете Омского городского Совета по вопросам экономического развития и муниципальной собственности, а также по одному разу на аппаратном совещании у Мэра города Омска и коллегии при Мэре города Омска.

Резервирование земель для муниципальных нужд – это функция по управлению земельными ресурсами, направленная на сохранение земельных ресурсов для успешного решения задач местного значения.

Посредством резервирования вводится ограничение вещных прав на землю, в том числе запрет на их приватизацию, а также различного рода ограничения на использование земель, осуществление хозяйственной и иной деятельности в пределах зарезервированных земель.

Учитывая, что градостроительная документация предусматривает размещение объектов муниципального значения на землях различных форм собственности, муниципалитет вынужден обращаться за предоставлением земельных участков в уполномоченные органы государственной власти и осуществлять выкуп земельных участков, принадлежащих гражданам и юридическим лицам.
Данное обстоятельство выступает сдерживающим фактором развития городской инфраструктуры и зачастую ставит реализацию городских проектов в зависимость от решений, принимаемых уполномоченными органами государственной власти.

Причём принимаемые такими органами решения не всегда отвечают интересам муниципального образования.

Так, например, в текущем году Главное управление по земельным ресурсам Омской области неизменно отказывало департаменту имущественных отношений Администрации города Омска и муниципальным учреждениям в предоставлении земельных участков, необходимых для развития муниципального образования и решения вопросов местного значения.

Отказы в предоставлении 352 таких земельных участков были оспорены и признаны Арбитражным судом Омской области незаконными.

При таких обстоятельствах резервирование земель приобретает особую значимость и является одним из перспективных направлений развития земельных отношений в городе Омске.

Статистика резервирования земель для муниципальных нужд
в городе Омска со дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации (с 30 октября 2001 года) выглядит следующим образом:

- в период с 2001 по 2008 год принято 1 решение о резервировании земель;
- в 2009 году принято 3 таких решения;

- в 2010 году – 49;

- за 10 месяцев 2011 года – 22.

В настоящее время департаментом имущественных отношений Администрации города Омска проводятся мероприятия по резервированию земель в целях создания условий для размещения ещё 11 объектов городской инфраструктуры, в том числе для реконструкции 6 автомобильных дорог, строительства 2 общеобразовательных школ, детского сада, поликлиники и спортивного сооружения.

Со временем планируется перейти от точечного резервирования, осуществляемого в целях создания условий для размещения одного объекта капитального строительства, к комплексному резервированию, учитывающему зоны планируемого размещения объектов различных инфраструктур в пределах утверждённого проекта планировки или проекта межевания территории. Такой способ резервирования особо актуален для развивающихся территорий города Омска.

Благодаря резервированию земель для муниципальных нужд города Омска, начатому в 2009 году:

обеспечивается сохранность земельных ресурсов для решения задач местного значения и возможность размещения объектов на предназначенных для этой цели территориях;

не увеличивается рыночная стоимость земельных участков, расположенных в зонах планируемого размещения объектов капитального строительства;

ограничивается застройка и хозяйственная деятельность в данных зонах.

После осуществления резервирования земель, находящихся в собственности граждан и юридических лиц, как правило, следует процедура изъятия земельных участков.

Если в решении вопросов, связанных с резервированием земель, удаётся преодолевать возникающие проблемы, то в вопросах изъятия земельных участков для размещения объектов муниципального значения до сих пор не получается надлежащим образом решить вопрос выкупа земельных участков.

В соответствии со статьей 281 Гражданского кодекса Российской Федерации плата за земельный участок, изымаемый для муниципальных нужд, сроки и другие условия выкупа определяются соглашением с собственником участка.

Соглашение включает обязательство муниципального образования уплатить выкупную цену за изымаемый участок.

При определении выкупной цены в нее включаются рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества, а также все убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка, включая убытки, которые он несет в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду.

Постановлением Правительства Российской Федерации «О составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию» предусмотрено, что сведения об изымаемых земельных участках и размере средств, требующихся для возмещения убытков правообладателям земельных участков, должны содержаться в проектной документации на возводимый объект капитального строительства.

Плата за землю при изъятии земельного участка включается в сводный сметный расчёт стоимости строительства и учитывается при определении стоимости объекта.

В этой связи реализация процедуры изъятия земельного участка, осуществляемая в целях размещения объекта капитального строительства, напрямую зависит от двух факторов: качества подготовки проектной документации и финансирования строительства в необходимых объёмах.

В связи с реализацией мероприятий по переселению граждан из ветхого и аварийного жилищного фонда особую актуальность приобретает вопрос изъятия земельных участков в связи с неосуществлением в установленный срок сноса многоквартирных домов, признанных аварийными и подлежащими сносу.

Земельный участок, занятый аварийным домом, не выкупается, а переходит безвозмездно в собственность тому, кто купит все жилые помещения, находящиеся в этом доме.

Благодаря этой особенности, земельный участок, занятый аварийным домом, имеет инвестиционную привлекательность для потенциальных застройщиков.

Проводя мероприятия по расселению аварийного дома, в большинстве случаев мы не задаёмся вопросом о дальнейшей судьбе земельного участка, на котором он расположен. Применение земельному участку мы определяем уже после сноса аварийного дома, по факту освобождения земельного участка.

На сегодняшний день более 500 многоквартирных домов признаны аварийными и подлежащими сносу. Площадь земель, занимаемых данными домами, составляет более 600 000 квадратных метров (60 гектар).

Департамент имущественных отношений Администрации города Омска обеспечил формирование земельных участков, занятых такими домами.

104 земельных участков (или 21 %) уже переведены в муниципальную собственность.

В отношении 74 земельных участков (или 15 %) такая процедура осуществляется. Материалы в отношении 33 земельных участков направлены в департамент архитектуры и градостроительства Администрации города Омска для решения их дальнейшей судьбы.

В отношении 10 из них департаментом архитектуры и градостроительства Администрации города Омска уже принято решение о реализации с аукциона. Вырученные от продажи этих земельных участков деньги могут быть направлены на расселение других домов, признанных аварийными и подлежащими сносу.

Эффективное использование земель, освобождающихся в связи со сносом аварийного и ветхого жилья, позволит привлечь инвестиции в данную сферу деятельности и будет способствовать развитию жилищного строительства в городе Омске.

В целях привлечения инвестиции для расселения граждан из ветхого
и аварийного жилья департаментом имущественных отношений Администрации города Омска был подготовлен проект Плана мероприятий по развитию застроенных территорий.

Указанный проект был одобрен на Координационном Совете по стратегии развития города при Мэре города Омска и реализован распоряжением Администрации города Омска от 21 июня 2011 года № 298-р «Об утверждении Плана мероприятий по развитию застроенных территорий».

Статистика изъятия земельных участков для муниципальных нужд в городе Омска со дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации (с 30 октября 2001 года) выглядит следующим образом:

- в период с 2001 по 2008 год решения об изъятии земельных участков не принимались;

- в 2009 году мероприятия по изъятию проводились в отношении 20 земельных участков;

- в 2010 году в отношении 35;

- за 10 месяцев 2011 года – 10 земельных участков.

