Решение  суда по делу  по иску Администрации г.Ростова-на-Дону об обязании заключить соглашение о выкупе в муниципальную собственность 

объектов недвижимого имущества  отменено   
в кассационном порядке.

Администрация г.Ростова-на-Дону обратилась в суд с иском к Местной религиозной организации «Р.» об обязании МРО «Р.» заключить с администрацией г.Ростова-н\Д соглашение о выкупе в муниципальную собственность объектов недвижимого имущества по цене 7 359 000 руб., со сроком уплаты выкупа 30 дней с момента заключения соглашения и сроком передачи строений в муниципальную собственность - 45 дней с момента заключения соглашения о выкупе. В обоснование иска указывалось, что постановлением Мэра г.Ростова-н\Д от 22.02.2007г. изъяты у граждан и организаций земельные участки, в том числе и земельный участок площадью 764 кв.м., предоставленный на праве аренды ответчику, занятый принадлежащими последнему на праве собственности нежилыми строениями. Администрация г.Ростова-на-Дону уведомляла МРО о принятом решении об изъятии земли, о необходимости заключения соглашения о выкупе недвижимого имущества, по вопросам выкупа предлагала ответчику обратиться к застройщику - К. Поскольку соглашения о выкупе недвижимого имущества с ответчиком не достигнуто, истец был вынужден обратиться с настоящим иском в суд.

3-м лицом по делу был указан К.

Истец неоднократно уточнял исковые требования и в последней редакции своего заявления от 26.02.2009г. предъявил требования как к МРО «Р.» , так и к К. В данном заявлении истец просил суд изъять у МРО, путем выкупа в муниципальную собственность объекты недвижимого имущества - лит. «А», общей площадью 313, 4 кв.м., лит «Б», общей площадью 55, 6 кв.м., лит «В», общей площадью 106,6 кв.м., лит. «Г», общей площадью 5 кв.м. по цене выкупа - 5 542 400 руб., прекратить право собственности МРО на указанные объекты недвижимого имущества, обязать МРО освободить объекты недвижимого имущества, а также обязать К. выплатить МРО «Р.» выкупную цену изъятых для муниципальных нужд объектов недвижимости в размере 5 542 400 руб.

Представитель Администрация г.Ростова-на-Дону настаивала на уточненных исковых требованиях.

В отношении не явившихся ответчиков Местной религиозной организации «Р.», К. дело рассмотрено в порядке ст. 167 ГПК РФ.

Представитель ответчика К  исковые требования признал.

Решением К-го районного суда г.Ростова-на-Дону от 26 февраля 2009 года уточненные и дополненные исковые требования администрации г. Ростова-на-Дону были удовлетворены в полном объеме.

С данным решением не согласилась Местная религиозная организация «Р.», в поданной кассационной жалобе просит решение отменить как незаконное и необоснованное, вынесенное с нарушениями норм материального и процессуального права, без учета обстоятельств, имеющих значение для дела.

Изучив материалы дела, обсудив доводы кассационной жалобы, выслушав лиц, явившихся в судебное заседание, судебная коллегия находит решение подлежащим отмене по следующим основаниям.

Согласно ст.ст.195,196 ГПК РФ решение суда должно быть законным и обоснованным, при принятии решения суд обязан определить какие обстоятельства, имеющие значение для рассмотрения дела, установлены, и какие не установлены, каковы правовые отношения сторон, какой закон должен быть применен по данному делу. И при этом в силу требований ст. 198 ГПК РФ суд обязан в мотивировочной части решения указать обстоятельства дела, установленные судом при разрешении спора по существу, доказательства, на которых основаны выводы суда об этих обстоятельствах, доводы суда, по которым суд опровергает те или иные доказательства.

Указанным требованиям гражданского процессуального закона решение суда не соответствует.

Как видно из дела и установлено судом, МРО «Р.» является собственником строений лит. «А», «Б», «В», «Г», расположенных на земельном участке, относящемся к категории земель поселений. Участок был предоставлен МРО на праве аренды.

Постановлением Мэра г. Ростова-на-Дону от 22.02.2007г. участки изъяты для муниципальных нужд и предоставлены К. для строительства многоэтажного жилого дома с объектами общественного назначения.

2.08.07г. Администрацией г.Ростова-на-Дону в адрес Местной религиозной организации «Р.» было направлено письмо с предложением обращаться к К. по вопросу достижения соглашения о возможных условиях выкупа.

Принимая во внимание вышеизложенные обстоятельства, учитывая признание иска ответчиком К., и ссылаясь на п. 3 ст. 32 ЖК РФ,57 ЗК РФ, ст.307,309 ГК РФ, суд пришел к выводу о наличии правовых оснований для удовлетворения заявленных исковых требований. При этом суд исходил из того, что факт не достижения соглашения об условиях выкупа недвижимого имущества между администрацией и Церковью установлен, так как истец уведомлял МРО «Р.» о принятом решении об изъятии земельного участка, по вопросам выкупа предлагал обратиться к К, ответчиком не предоставлено доказательств обращения к застройщику К. с предложением о заключении соглашения о выкупе земельного участка.

При определении размера выкупной цены в 5542400руб. суд исходил из заключения судебной строительно-технической экспертизы № 9\10-2 от 23.01.2009г., проведенной Южным Региональным Центром Судебной экспертиз и дополнения к ней.

С обоснованностью и убедительностью этих выводов суда первой инстанции судебная коллегия не считает возможным согласиться по следующим основаниям .

Согласно ч.3 ст.22 ГПК РФ суды рассматривают и разрешают дела, предусмотренные частями первой и второй, за исключением экономических споров и других дел, отнесенных федеральным конституционным законом и федеральным законом к ведению арбитражных судов.

В соответствии со ст.27 АПК РФ арбитражному суду подведомственны дела по экономическим спорам и другие дела, связанные с осуществлением предпринимательской и иной экономической деятельности.

Арбитражные суды разрешают экономические споры и рассматривают иные дела с участием организаций, являющихся юридическими лицами, граждан, осуществляющих предпринимательскую деятельность без образования юридического лица и имеющих статус индивидуального предпринимателя, приобретенный в установленном законом порядке, а в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом и иными федеральными законами, с участием Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований, государственных органов, органов местного самоуправления, иных органов, должностных лиц, образований, не имеющих статуса юридического лица, и граждан, не имеющих статуса индивидуального предпринимателя.

В случае подачи в суд общей юрисдикции заявления, содержащего несколько связанных между собой  требований, из которых одни подведомственны суду общей юрисдикции, а другие - арбитражному суду, дело подлежит разрешению в суде общей юрисдикции при условии, если разделение этих требований невозможно (п.4. ст.22 ГПК РФ).

Как видно из материалов дела, спор по поводу изъятия у ответчика принадлежащего ему на праве собственности недвижимого имущества с передачей его в муниципальную собственность возник между двумя юридическими лицами: Администрацией г. Ростова-на-Дону и Местной религиозной организацией «Р.» и связан с осуществлением ответчиком его уставной и в т.ч. хозяйственной, деятельности с использованием спорного недвижимого имущества.

С учетом указанных обстоятельств и положений процессуальных законов суд в решении не дал должной правовой оценки доводам ответчика о том, что иск, заявленный к Местной религиозной организации «Р.» суду общей юрисдикции неподведомственен, данный иск возможно разрешить отдельно от требования, предъявленного Администрацией к К. об обязании последнего выплатить МРО «Р.» выкупную цену изъятых для муниципальных нужд объектов недвижимости, поскольку последнее требование не связано с предметом спора юридических лиц, вытекает из договорных отношений между Администрацией и К. по вопросу погашения Администрации ее затрат, связанных с изъятием земельных участком и находящихся на них объектов.

При этом, как следует из материалов дела спора между Администрацией и К. по указанному вопросу не имеется (К. не возражает против выполнения своих договорных обязательств перед Администрацией). Заявляя требование к К., Администрацией не указано, в чем именно состоит спор с данным лицом, и какие, подлежащие защите в судебном порядке права и интересы истца ответчиком К. были нарушены. Данные значимые обстоятельства судом при разрешении настоящего дела не выяснялись и во внимание не принимались.

Кроме того, постанавливая решение по настоящему делу, суд, определяя норму материального права, регулирующую спорные отношения, сослался на положения ст.32 ЖК РФ. Вместе с тем, суд не учел, что данная норма жилищного законодательства предусматривает последствия изъятия жилых помещений у их собственников и отношения, связанные с возмещением убытков, причиненных собственнику нежилых объектов, в связи с принятием органом местного самоуправления решения об изъятии земли, на которой данные объекты расположены, не регулирует.

При определении выкупной цены изымаемых у ответчика объектов недвижимости в 5 542 400 руб., суд исходил из заключения судебной строительно-технической экспертизы № 9U0-2 от 23.01.2009г., проведенной Южным Региональным Центром Судебной экспертиз, и дополнения к ней.

Но при этом судом было оставлено без внимания то обстоятельство, что сам же истец при подаче иска предлагал к выплате ответчику значительно большую выкупную цену -7 359 000 руб., со ссылкой на заключение специалиста того же экспертного учреждения от 16.07.2007г. (которое в материалах дела отсутствует).

Противоречие, связанное с указанной выше значительной разницей в оценке спорного имущества (снижением цены данного имущества не в пользу ответчика-собственника этого имущества), судом устранено не было. Несмотря на то, что представитель ответчика на это обстоятельство в ходе судебных разбирательств неоднократно обращал внимание, каких-либо суждений по этому вопросу в судебном решении не содержится.

В материалах дела достаточных сведений, доказательств для устранения этого противоречия не имеется.

И при этом письменное ходатайство ответчика - Церкви, о назначении повторной экспертизы по установлению рыночной стоимости принудительно изымаемого у него недвижимого имущества, и поручении ее проведения сторонней экспертной организации , с оплатой ее за счет ответчика, судом разрешено не было мотивированного определения по данному вопросу не выносилось.

 Нельзя согласиться с обоснованностью и убедительностью решения суда и в силу того, что суд, изымая принудительно у Местной религиозной организации «Р.» спорные объекты недвижимости и прекращая право собственности Церкви на данные объекты, не принял во внимание положения ч.2 п.1 ст.239 ГК РФ, согласно которым требование об изъятии недвижимого имущества не подлежит удовлетворению, если госорган, обратившийся с этим требованием в суд, не докажет, что использование земельного участка в целях, для которых он изымается, невозможно без прекращения права собственности на данное недвижимое имущество.

В данном деле отсутствуют какие-либо доказательства, которые бы с достоверностью подтверждали указанное выше значимое для настоящего спора обстоятельство.

В силу ст.ст.279-283, 239 ГК РФ, земельный участок может быть изъят у собственника для государственных или муниципальных нужд путем выкупа, в т.ч. недвижимого имущества находящегося на нем, по рыночным ценам. В зависимости от того, для чьих нужд изымается земля, выкуп осуществляется Российской федерацией, соответствующим субъектом Российской Федерации или муниципальным образованием.

Суд, прекращая своим решением право собственности ответчика на недвижимое имущество, выкупную цену с Администрации города не взыскивает, обязывая физическое лицо выплатить данную цену ответчику - юридическому лицу. Вместе с тем сроки уплаты судом не определяются, вопрос о том, имеются ли у физического лица необходимые денежные средства, не выясняются. Вынесение решения в данном виде не позволяет реально гарантировать собственнику быстрое и полное получение компенсации стоимости принудительно изъятой у него собственности.

При таких обстоятельствах решение суда нельзя признать законным и обоснованным,  в связи с чем оно и подлежит отмене.

При новом рассмотрении дела суду следует учесть изложенное, правильно и полно определить все обстоятельства, имеющие значение для данного дела, нормы права, регулирующие     спорные     правоотношения,
предложить  сторонам предоставить дополнительные доказательства в обоснование их позиций по иску, и на основании установленных в ходе судебного разбирательства значимых для дела обстоятельств вынести законное   и обоснованное решение.

Руководствуясь ст. ст.362-364 ГПК РФ, судебная коллегия решение К-го районного суда г.Ростова-на-Дону от 26 февраля 2009г. отменила и дело направила на новое рассмотрение в тот же суд в ином составе судей.

Определение судебной  коллегии 
по гражданским делам Ростовского 
областного суда от 23 апреля  2009 года

