Материалы проверки Счетной палаты
Установлено, что в течение 2005-2006 годов Минимуществом края рассмотрено и согласовано более 2000 договоров аренды земель государственной собственности, предоставляемых администрацией города Ставрополя. аренды земельных участков, в том числе 1015 – в 2005г., на общую сумму 403,1 млн. рублей, из которых в краевой бюджет в 2006 году должно было поступить (на 01.01.2007г.) – 201,6 млн. рублей (50%). Арендуемая площадь составляла 2057 га. Общее количество договоров аренды земельных участков из земель госсобственности на 01.01.2007г. на территории города Ставрополя составила уже 17965 на площади 2484 га.

Но в территориальное управление на согласование не поступило ни одного договора, заключаемого уполномоченным органом местного самоуправления г. Ставрополя в 2005 и 2006 году (до 1 июля).

Комитетом по управлению муниципальным имуществом (далее КУМИ) города Ставрополь (руководитель Самарджиди Сергей Вячеславович) в данном периоде были заключены договоры аренды, без согласования с Территориальным управлением Росимущества, что является нарушением п. 10 ст. 3 Федерального закона от 25.10.2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» (до вступления в силу Федеральный закон от 17.04.2006 г. № 53-ФЗ и постановление Правительства Российской Федерации от 30.06.2006 № 404) и пункта 6 Правил распоряжения земельными участками, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю.


Несмотря на то, что государственная регистрация является единственным доказательством существования права, решение по обращению СКО ОГО ВФСО «Динамо» принималось должностными лицами городской Администрации без учета (п. 1 ст.. 2) Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" т.е. в отсутствие правоудостоверяющих документов на объекты недвижимости (спортивное сооружения), для эксплуатации которых был предоставлен земельный участок.

В результате Российской Федерации (имуществу Казны РФ) и охраняемым законом общественным интересам (целевое использование земельных участков спортивных сооружений) причинен ущерб, выраженный в стоимости земельного участка изъятого и земель спортивного сооружения.

В данном случае действия субъектов права в нарушение норм права влечет за собой неблагоприятные правовые последствия, представляющие собой правовую ответственность:

А) Применительно к сделкам существенное нарушение норм гражданского права и норм специальных законов в результате действий участников гражданских правоотношений, направленных на заключение и исполнение сделки, может повлечь за собой гражданско-правовую ответственность в виде признания сделки недействительной, а также возмещение причиненного ущерба;

Б) Применительно к публичным функциям, в случае установления факта причинения ущерба (упущенная выгода) Российской Федерации, может быть поставлен вопрос о юридической ответственности, но уже административной или уголовной.

7.1.3. Установлено, что уполномоченными муниципальными органами г. Ставрополя были предприняты действия, направленные на незаконное изъятие (по соглашению сторон) земельного участка, закрепленного на праве постоянного (бессрочного) пользования за Государственным научным учреждением «Ставропольский ботанический сад им. В.В. Скрипчинского» СНИИСХ Россельхозакадемии (далее ГНУ СБС РСХА). 


Таким образом, предотвращено изъятие земельного участка путем достигнутого Администрацией города Ставрополя соглашения с ГНУ «Ставропольский ботанический сад им. В.В. Скрипчинского» СНИИСХ Россельхозакадемии о выкупе земельного участка для муниципальных нужд, ущерб имущественным интересам Российской Федерации, за вычетом компенсации Администрацией (3 млн. рублей), размер предотвращенного причинения ущерба составляет 1 216 064 615,33 рублей.

В настоящее время земельный участок с кадастровым номером 26:12:01 09 06:002 (52,2 га), в отношении которого ГНУ «Ставропольский ботанический сад им. В.В. Скрипчинского» СНИИСХ Россельхозакадемии, в лице директора В.И. Кожевникова выразило отказ (на основании принятого решения Российской Академии сельскохозяйственных наук от 10.01.2006 г. №29-06/4 и выписки из протокола №12 заседания Президиума Россельхозакадемии от 14 декабря 2005 года) подлежит использованию для федеральных целей, в том числе в рамках приоритетного национального проекта "Доступное и комфортное жилье - гражданам России".

В нарушение статьи 295 Гражданского кодекса Российской Федерации Администрацией г. Ставрополя и руководителем ГНУ СБС РСХА В.И. Кожевниковом с одобрения Президиума РСХА были совершены действия, направленные на незаконное отчуждение федеральной собственности – земельного участка с кадастровым номером 26:12:010906:0025 площадью 52,2 га, кадастровая стоимость которого на момент проверки составляет 1 219 064 615,33 рублей.


Таким образом, спорный объект недвижимости должен был отчуждаться по договору купли-продажи при наличии согласия на то как Россельхозакадемии, так и федерального органа исполнительной власти, уполномоченного на распоряжение объектами федеральной собственности, - территориального управления федеральным имуществом.

Поскольку решение о продаже недвижимого имущества принималось без согласования с территориальным управлением федеральным имуществом и в последующем этот федеральный орган исполнительной власти возражал против отчуждения спорного имущества, следует признать, что договор купли-продажи от 11.11.2002 N 01/2002-Н заключен с нарушением положений статьи 295 Гражданского кодекса Российской Федерации и такая сделка является недействительной на основании статьи 168 Кодекса».


В данном случае речь идет о действиях и решениях уполномоченных лиц, совершаемые хотя и в легальных формах, однако являющихся формально противоправными по результатам, а возможно и по мотивам использования полномочий.

Коррупционные факторы:

 не соответствие фактически совершенных действий нормативно( установленной компетенции органа, должностного лица (руководитель ГНУ СБС РСХА В.И. Кожевников, одобренный Президиумом РСХА) в отношении объектов прав, в том числе имущественных прав на земельный участок;

несоразмерность стоимости отчуждаемого имущества и получаемой компенсации.


Только за 6 месяцев 2006 года на согласование было направлено 283 договора, из которых только 208 – согласованы, судьба остальных договоров - не известна.

В 2005 году МУП «Земельная палата» было подготовлено 199 землеустроительных дел, из них утверждено 158 дел, не утверждено 41 дело.

В 2006 году МУП «Земельная палата» было подготовлено 434 землеустроительных дела, из них утверждено 169 дел, не утверждено 265 дел. Сроки постановки земельного участка на кадастровый учет по различным причинам растягиваются на неопределенный срок.


В нарушение пунктов 1, 6, 10 статьи 39 Закона Российской Федерации "Об образовании", ч. 2 ст. 13 Федерального закона "Об основных гарантиях прав ребенка в Российской Федерации", пункта 8 постановления Правительства Российской Федерации от 13.05.92 N 312 "О неотложных мерах по экономической и социальной защите системы образования" уполномоченными муниципальными органами г. Ставрополь – Администрацией г. Ставрополь принимались решения по предоставлению земельных участков для целей жилищного строительства из земель, закрепленных за учреждениями системы образования Российской Федерации.


В течение 2005-2006 годов у учреждений образования было изъято четыре участка под строительство многоквартирных жилых домов общей площадью 17 837 кв.м. кадастровой стоимость 299 858,6 тыс. рублей. (Приложение №3).

Кроме того, в течение 2002-2004 годов было изъято 6 земельных участков системы образования общей площадью 26 557 кв.м. кадастровой стоимостью 613 574,7 тыс. рублей.


в июле 2006 года прокурором Октябрьского района г. Ставрополя в Октябрьский районный суд г.. Ставрополя предъявлено исковое заявление о признании недействующим постановления главы г. Ставрополя от 23.05.2003 г. № 2800. Проведенной проверкой установлено, что администрацией г. Ставрополя были нарушены требования законодательства, регулирующего порядок сохранения и использования памятника истории и культуры (объекта культурного наследия регионального значения) «Историко-культурная заповедная территория «Бибертова Дача», середины XIX века, подлежащего государственной охране. До настоящего времени решение по делу не принято.

Прокуратурой края в Октябрьский районный суд г. Ставрополя направлено исковое заявление о признании недействительным постановления главы г. Ставрополя от 24.06.2005 г. № 2031 о предоставлении Григорьян А.Г. для строительства кафе земельного участка, являющегося частью территории объекта культурного наследия – урочища «Западный склон Ставропольской горы». До настоящего времени решение по делу не принято.


На основании постановлений главы г. Ставрополя от 04.10.2006 г. №№ 3472-3475 обществам с ограниченной ответственностью «Демак», «Абунданция», «Маккон», «Эмкор» в аренду для строительства нежилых помещений предоставлены земельные участки, находящиеся в границах историко-культурной заповедной территории «Ботанический сад» и являющиеся федеральной собственностью. 29.12.2006 г. первым заместителем прокурора края на постановление от 04.11.2006 г. №№ 3472-3475 принесены протесты, которые по результатам рассмотрения и удовлетворены.


В нарушение вышеуказанных требований в течение 2005-2006 годов без проведения публичных слушаний было издано 29 постановлений главы города Ставрополя об изменении вида разрешенного использования земельного участка, в том числе: от 9 марта 2005 г. № 707, от 24 июня 2005 г. № 2065, от 8 июля 2005 г. № 2246, от 27 июля 2005 г. № 2483, от 5 сентября 2005 г. № 2959, от 5 сентября 2005 г. № 2962, от 20 сентября 2005 г. № 3337, от 26 сентября 2005 г. № 3602, от 7 ноября 2005 г. № 4590, от 5 декабря 2005 г.. № 4840, от 8 декабря 2005 г. № 4896, от 15 декабря 2005 г. № 5059, от 11 января 2006 г. № 37, от 20 января 2006 г. № 106, от 25 января 2006 г. № 136, от 2 февраля 2006 г. № 194, от 2 февраля 2006 г. № 196, от 15 марта 2006 г. № 627, от 5 апреля 2006 г. № 976, от 7 июня 2006 г. № 1901, от 14 июня 2006 г. № 1915, от 16 июня 2006 г. № 1999, от 29 июня 2006 г. № 2134, от 25 июля 2006 г. № 2561, от 27 октября 2006 г. № 3636, от 11 декабря 2006 г. № 4057, от 22 декабря 2006 г. № 4260, от 28 декабря 2006 г. № 4340, от 29 декабря 2006 г. № 4403. Общая площадь земельных участков вид разрешенного использования которых был незаконно изменен составила 32 416,3 кв.м.

Из учетных дел по предоставлению земельных участков для жилищного строительства из земель, находящихся в муниципальной собственности, видно, что в 2006 году было предоставлено в аренду 18 участков под строительство многоквартирных жилых домов, в том числе:

( земельный участок по адресу ул. Апанасенсковская, 12/1, площадью 6 020 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Доваторцев, 530 квартал, площадью 11 885 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Доваторцев, 75, площадью 20 000 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Доваторцев, 77, площадью 10 092 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Доваторцев, 109, площадью 816 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Мира, 116 квартал, площадью 5 758 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Мира, 276, площадью 2 214 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. 50 лет ВЛКСМ, 54/1, площадью 4 231 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. 50 лет ВЛКСМ, 69/1, площадью 2 021 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. 50 лет ВЛКСМ, 75, площадью 3 977 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Космонавтов, 72, площадью 1 080,6 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Орджоникидзе, 71, площадью 1 824 кв.м.;
( земельный участок по адресу пер. Макарова, 12/3, площадью 1 742 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Пирогова, 78, площадью 11 960 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. Пирогова, 72, площадью 12 608 кв.м.;
( земельный участок по адресу ул. В. Духина, 550 квартал, площадью 17 293 кв.м.

Предоставление указанных участков было осуществлено без проведения торгов (конкурсов, аукционов).


Совокупная площадь и кадастровая стоимость только крупнейших земельных участков, предоставленных в 2005-2006 годах Администрацией города в аренду в безынициативном порядке (с согласованием места размещения объектов) для целей строительства, за исключением жилищного, составляет 694 854,5 кв.м. или 69,4 га, а общая стоимость 1 113 310 015,06 рублей. Если кадастровую стоимость принимать за начальную стоимость (стартовую цену - как минимальный уровень цены) земельных участков, то объем средств, недополученных федеральным бюджетом в результате безынициативного предоставления земельных участков (15%) составляет более 166,99 млн. и это только по крупнейшим земельным участкам, предоставленным без проведения торгов для целей строительства объектов коммерческого назначения.

По вопросу эффективности предоставления земельных участков посредством проведения торгов даже в случае предоставления земельных участков с согласованием места размещения объекта и выбором земельного участка в порядке ст.31-32 Земельного кодекса Российской Федерации можно привести выдержку из судебной практики: ПОСТАНОВЛЕНИЕ ФАС СЕВЕРО-КАВКАЗСКОГО ОКРУГА от 18.01.2006 N Ф08-5800/2005 по делу N А53-10180/2005-С5-49 «Вывод суда о том, что условия о проведении конкурса среди заявителей на предварительное согласование места размещения объекта на земельный участок противоречат статьям 30 - 32 Земельного кодекса Российской Федерации, ошибочен. Названные статьи не содержат запрета на проведение конкурса при наличии нескольких заявок до принятия решения о предварительном согласовании места размещения объекта. Проведение такого конкурса соответствует принципу земельного законодательства, закрепленному в пункте 11 статьи 1 Кодекса, предусматривающему сочетание интересов общества и законных интересов граждан. Согласно этому принципу регулирование использования и охраны земель осуществляется в интересах всего общества при обеспечении гарантий каждого гражданина на свободное владение, пользование и распоряжение принадлежащим ему земельным участком. В противном случае у заинтересованного лица (лиц) появляется возможность получить (предоставить) земельный участок, имеющий повышенную ценность (например, расположенный в центре города, в престижном, перспективном районе), без проведения торгов. Между тем целью проведения торгов является привлечение всех заинтересованных лиц и обеспечение им равных возможностей на приобретение земельного участка, а также получение органом местного самоуправления максимальной цены за объект конкурса. Названному принципу соответствует порядок предоставления земельного участка под строительство путем проведения конкурса при наличии нескольких заявок до принятия решения о предварительном согласовании места размещения объекта, а также когда объектом предоставления является земельный участок, пользующийся повышенным спросом».

Отметим, что выполнения уполномоченными муниципальными органами управления условий предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи земельных участков в случае, если имеется только одна заявка.

Указанный порядок был нарушен при принятии постановлений принятых по объектам.

Невыполнение указанны требований о заблаговременной публикации также является нарушением положений (особенностей п.2 ст.13) Закона Ставропольского края от 1 августа 2003 года № 28-к «Об управлении и распоряжении землями в Ставропольском крае».
 

