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ОБОБЩЕНИЕ 

судебной практики при рассмотрении  Гайским городским судом Оренбургской области гражданских дел по земельным спорам
Во исполнение пункта 3.7 плана работы Гайского городского суда Оренбургской области на первое полугодие 2025 года проведено обобщение судебной практики рассмотрения земельных споров в 2024 году, а также учитывались правовые позиции, сформированные Верховным Судом Российской Федерации и судебная практика Шестого кассационного суда общей юрисдикции за данный период.

Целью настоящего обобщения является определение единого подхода к разрешению указанной категории дел, соблюдение норм материального и процессуального права судьями Оренбургской области при разрешении дел рассматриваемой категории, выявление наиболее распространенных ошибок и их устранение в дальнейшем. 

За период с 1 января 2024 года по 31 декабря 2024 года Гайским городским судом Оренбургской области рассмотрено 157 гражданских дела, из них 125 с вынесением решения, 1 исковое заявление оставлено без рассмотрения, 31 гражданское дело прекращено.
Земельный спор представляет собой правовой конфликт, возникший в связи с правами на земельные участки и их использование. По этой причине, в целях обеспечения стабильности правоотношений по использованию земельных участков, данный конфликт всегда должен найти своё разрешение судом. На это в частности указано в статье 64 Земельного кодекса Российской Федерации. 

По общему правилу, земельные споры (или дела, связанные с разрешением земельных споров) представляют собой категорию гражданских дел, возбужденных на основании исков, связанных с правоотношениями по реализации прав или признании прав в отношении земельного участка. Данные дела охватывают различные виды споров, которые возникают как между соседствующими собственниками (пользователями) земельных участков – так называемые «соседские споры» или «соседское право», так и между другими лицами, которые оспаривают или пытаются реализовать свои права в отношении земельных участков.
Определение земельного участка содержится в статье 141.2 Гражданского кодекса Российской Федерации, так законодатель определяет, что земельным участком признаётся поверхность земли, границы которой определены в порядке, установленном законом. Особенно подчеркивается, что земельный участок является недвижимой вещью, то есть вещью (объектом) перемещения которого без соразмерного ущерба его назначению невозможно. 
Пункт 3 статьи 6 Земельного кодекса Российской Федерации определяет, что земельный участок как объект права собственности и иных предусмотренных настоящим Кодексом прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить её в качестве индивидуально определенной вещи. 

В силу положений пункта 3 статьи 261 Гражданского кодекса Российской Федерации собственник земельного участка вправе использовать по своему усмотрению всё, что находится над и под поверхностью этого участка, если иное не предусмотрено законами о недрах, об использовании воздушного пространства, иными законами и инее нарушает прав других лиц. Следовательно, понятием «земельный участок» охватывается не только пространство непосредственно на земной поверхности, но и в воздушном и подземном пространстве. Данные описания характеристик земельного участка, закреплённые законодателем, указывают на то, что он является трёхмерным объектом, что позволяет защищать свои права не только на поверхности, но в воздушном и подземных пространствах. 

Часть 8 статьи 22 Федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» устанавливает, что местоположение границ земельного участка устанавливается посредством определения координат характерных точек таких границ, то есть точек изменения описания границ земельного участка и деления их на части. 

В этой связи, признаком, позволяющим определить земельный участок именно как объект гражданского оборота, то есть как вещь, участвующую в обороте, является установление границ. Именно установление границ, позволяет определить часть трёхмерного пространства, в том числе поверхности земли, как земельный участок.
Анализ практики показывает, что к земельным спорам следует отнести следующие категории дел:

- споры о праве собственности на землю;

- споры об использовании земельных участков. 

В силу разъяснений, изложенных в пункте 2 постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации № 10, Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации № 22 от 29 апреля 2010 года «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» указанные споры относятся к искам о правах на недвижимое имущество. 
Споры о праве собственности на землю.

К данным спорам относятся споры о том, кто является собственником земельного участка, а также споры о том, что лицо должно быть лишено права собственности или права владения. Для правильного разрешения данных споров необходимо устанавливать правовое основание, по которому лицо может быть признано собственником земельного участка. 
Основания приобретения права собственности закреплены в статье 218 Гражданского кодекса Российской Федерации. Одним из них может являться приобретение права собственности в силу приобретательной давности. 

Так, Довжко С.В. обратился в суд с иском о признании права собственности на земельный участок в силу приобретательной давности. В обоснование указал, что в апреле 2008 года он приобрел земельный участок в городе Гае Оренбургской области, за 6000 рублей. Расписка у истца не сохранилась. 

Указывает, что он на протяжении более 15 лет открыто и добросовестно пользуется земельными участками, оплачивает членские взносы, в связи с чем полагает, что у него возникло право собственности на них в силу приобретательной давности.

На основании изложенного, просит признать за ним право собственности на земельный участок, расположенный в СНТ г.Гая Оренбургской области.
Разрешая данное дело суд указал, что согласно пункту 1 статьи 234 Гражданского кодекса Российской Федерации предусмотрено, что лицо - гражданин или юридическое лицо, - не являющееся собственником имущества, но добросовестно, открыто и непрерывно владеющее как своим собственным недвижимым имуществом в течение пятнадцати лет либо иным имуществом в течение пяти лет, приобретает право собственности на это имущество (приобретательная давность).

Согласно разъяснениям, содержащимся в пункте 15 совместного постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29 апреля 2010 г. N 10/22 "О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав", при разрешении споров, связанных с возникновением права собственности в силу приобретательной давности, судам необходимо учитывать следующее: давностное владение является добросовестным, если лицо, получая владение, не знало и не должно было знать об отсутствии основания возникновения у него права собственности; давностное владение признается открытым, если лицо не скрывает факта нахождения имущества в его владении. Принятие обычных мер по обеспечению сохранности имущества не свидетельствует о сокрытии этого имущества; давностное владение признается непрерывным, если оно не прекращалось в течение всего срока приобретательной давности. Не наступает перерыв давностного владения также в том случае, если новый владелец имущества является сингулярным или универсальным правопреемником предыдущего владельца (пункт 3 статьи 234 Гражданского кодекса Российской Федерации); владение имуществом как своим собственным означает владение не по договору. По этой причине статья 234 Гражданского кодекса Российской Федерации не подлежит применению в случаях, когда владение имуществом осуществляется на основании договорных обязательств (аренды, хранения, безвозмездного пользования и т.п.).

Из указанных выше положений закона и разъяснений пленумов следует, что приобретательная давность является самостоятельным законным основанием возникновения права собственности на вещь при условии добросовестности, открытости, непрерывности и установленной законом длительности такого владения.

При этом в пункте 16 постановления N 10/22 от 29 апреля 2010 г. также разъяснено, что по смыслу статей 225 и 234 Гражданского кодекса Российской Федерации, право собственности в силу приобретательной давности может быть приобретено на имущество, принадлежащее на праве собственности другому лицу, а также на бесхозяйное имущество.
Согласно абзацу первому пункта 19 этого же постановления возможность обращения в суд с иском о признании права собственности в силу приобретательной давности вытекает из статей 11 и 12 Гражданского кодекса Российской Федерации, согласно которым защита гражданских прав осуществляется судами путем признания права. Поэтому лицо, считающее, что стало собственником имущества в силу приобретательной давности, вправе обратиться в суд с иском о признании за ним права собственности.

Давностное владение является добросовестным, если, приобретая вещь, лицо не знало и не должно было знать о неправомерности завладения ею, то есть в тех случаях, когда вещь приобретается внешне правомерными действиями. Однако право собственности в силу тех или иных обстоятельств возникнуть не может. При этом лицо владеет вещью открыто как своей собственной, то есть вместо собственника, без какого-либо правового основания (титула).

Наличие титульного собственника само по себе не исключает возможность приобретения права собственности другим лицом в силу приобретательной давности.

С учетом вышеизложенного приобретательная давность является самостоятельным законным основанием возникновения права собственности на вещь, которое не подменяет собой иные предусмотренные в пункте 2 статьи 218 Гражданского кодекса Российской Федерации основания возникновения права собственности.
Исследовав фактические обстоятельства дела,  суд пришёл к выводу об удовлетворении исковых требований (гражданское дело № 2-1312/2024). 

Специфика ранее возникшего правового регулирования земельных правоотношений обуславливала то, что гражданам зачастую предоставлялся или выделялся земельный участок без его конкретной привязки к местности и отсутствия описания фактических границ. В этой связи, возникают ситуации оспаривания права собственности граждан по причине отсутствия регистрации прав.
Так, Гагарина Т.Д. обратилась в суд с иском к администрации Гайского городского округа, МКУ КУИ администрации Гайского городского округа об обязании произвести действия, указав, что ей на праве собственности в порядке наследования принадлежит земельный участок в Гайском муниципальном округе. Указанным имуществом ее родители владели с 1977 года. Земельный участок был предоставлен ее отцу на основании свидетельства на право собственности на землю бессрочного (постоянного) пользования землей от 2 ноября 1992 года. Обратившись за межеванием земельного участка, выяснилось, что администрация Гайского городского округа произвела межевание не принадлежащего ей земельного участка, присвоив земельному участку кадастровый номер и наделив его общей долевой собственностью.

Данное обстоятельство препятствует истцу установить границы принадлежащего ей на праве собственности земельного участка с кадастровым номером №, поскольку границы участка совпадут или будут пересекать границы земельного участка №, что является нарушением ее прав.

На основании изложенного, просит обязать ответчика снять с кадастрового учета земельный участок.
Производство по делу было прекращено в связи с отказом истца от иска (гражданское дело № 2-1209/2024). 

Надлежащим способом защиты будет являться признание недействительными актов и сделок, послужившими основаниями для возникновения первоначального права у лица. 
Так, истцы обратились в суд с иском о признании протокола общего собрания собственников земельных участков недействительным, признании незаконным выдела земельного участка, признании ничтожным договора аренды, погашении сведений и праве в ЕГРН, восстановлении сведений о первоначальном земельном участке, указав, что они являются долевыми собственниками земельного участка, расположенного в Гайском муниципальном округе. Фактически собрание собственников земельных участков 19 апреля 2019 года не проводилось, о его проведении их в известность не ставили, тем самым они были лишены права распоряжаться собственностью, чем нарушены их интересы. Реальное и единственное собрание состоялось 17 мая 2017 года, на котором было принято решение об утверждении условий договора аренды земельного участка, находящегося в долевой собственности. По результатам данного собрания был подписан протокол, в результате чего земельный участок был передан в аренду ООО сроком на 10 лет. Поскольку ответчик исполняет свои обязательства по договору аренды от 2017 года ненадлежащим образом, у них имелось намерение расторгнуть договор аренды, заключать новый договор аренды они не желают.

Указывают также, что согласно выписке из ЕГРН конфигурация некоторых земельных участков не соответствует исходной конфигурации обособленных участков входящих в состав единого землепользования. Также не были учтены интересы собственников, поскольку ответчик выделил пашни в большем размере. Считают, что ответчик незаконным образом осуществил процедуру выдела долей в праве общей собственности, не уведомил истцов о проведении общего собрания участников долевой собственности.

На основании изложенного, просят признать протокол общего собрания собственников земельных участков от 19 апреля 2019 года недействительным; признать незаконным выдел земельных участков; признать ничтожным договор аренды от 25 июля 2019 года; погасить запись в ЕГРН об ограничении прав и обремени объекта недвижимости; восстановить сведения о первоначальных земельных участках.
Разрешая спор по существу, суд, руководствуясь положениями ст. 22, 11.2 Земельного кодекса Российской Федерации, статей 14.1, 12 Федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения", приходит к выводу, что все правила проведения общего собрания участников долевой собственности соблюдены, общее собрание является правомочным,  условий, предусмотренных ст. ст. 181.4, 181.5 Гражданского кодекса Российской Федерации, при которых решение собрания может быть признано недействительным либо является ничтожным, не имеется.

Решение общего собрания подписано должностным лицом органа местного самоуправления по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности.

В силу пункта 10 статьи 14.1 Закона N 101-ФЗ уполномоченное должностное лицо органа местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности, участвует в организации и проведении общего собрания, в том числе: 1) осуществляет проверку надлежащего извещения участников долевой собственности о проведении общего собрания и соответствия повестки дня общего собрания требованиям данного Закона; 2) удостоверяет полномочия присутствующих на собрании лиц; 3) председательствует при открытии и ведении общего собрания, если иной председатель не будет избран; 4) обеспечивает соблюдение требований названного Закона к порядку проведения общего собрания; 5) разъясняет участникам долевой собственности их права и обязанности при проведении общего собрания; 6) подписывает протокол общего собрания; 7) участвует в обсуждении вопросов с правом совещательного голоса.

Кроме того, предъявление исковых требований к ненадлежащему ответчику является самостоятельным основанием для отказа в удовлетворении иска.

Как следует из материалов дела ответчик ООО «Будамшинское» не являлся собственником земельной доли в вышеуказанном земельном участке, не принимал участие в проведения оспариваемого собрания, а потому является ненадлежащим ответчиком по иску о признании недействительным решения общего собрания собственников земельных долей.

В ходе рассмотрения дела истцы не ходатайствовали о замене ненадлежащего ответчика на надлежащего ответчика по указанным требованиям. Ничто не препятствовало истцам обратиться в суд с иском к надлежащим ответчикам.

С учетом того, что исковые требования о признании недействительным решения общего собрания собственников земельных долей от 19 апреля 2019 года предъявлены к ненадлежащему ответчику, суд пришёл к выводу об отказе в удовлетворении исковых требований.
Более того, в соответствии с пунктом 5 статьи 181.4 Гражданского кодекса Российской Федерации решение собрания может быть оспорено в суде в течение шести месяцев со дня, когда лицо, права которого нарушены принятием решения, узнало или должно было узнать об этом, но не позднее чем в течение двух лет со дня, когда сведения о принятом решении стали общедоступными для участников соответствующего гражданско-правового сообщества.

При таких обстоятельствах, учитывая, что истцы обратились в суд 28 февраля 2024 года, суд, вопреки доводам истцов, считает, что срок, в течение которого решение общего собрания может быть оспорено, пропущен.

Истцами также заявлены требования о признании незаконным выдела, признании ничтожным договора аренды земельного участка от 25 июля 2019 года, погашении записи в ЕГРН об аренде и восстановлении первоначальных сведений земельных участков.

Вышеуказанные требования заявлены по тем основаниям, что решение общего собрания собственников земельных долей от 19 апреля 2019 года о выделе земельного участка, передачи в аренду земельного участка, является, по мнению истцов, недействительным.

В связи с тем, что в удовлетворении исковых требований о признании недействительным решения общего собрания собственников земельных долей от 19 апреля 2019 года отказано, в удовлетворении остальных требований также надлежит отказать, так как они вытекают из первоначального требования. Правовых оснований для признания договора аренды от 25 июля 2019 года ничтожным, не имеется.
На основании изложенного, суд отказал в удовлетворении исковых требований в полном объёме (гражданское дело № 2-544/2024).

Споры об использовании земельных участков.

Данные споры возникают в связи с нарушением условий владения земельных участков, в том числе и в случае ненадлежащего исполнения договорных обязательств об использовании земельных участков (например, по договору аренды).  
Так, муниципальное казенное учреждение Комитет по управлению имуществом администрации Гайского городского округа обратилось в суд с иском о расторжении договора аренды земельного участка, взыскании задолженности по арендной плате, указав, что 13 мая 2022 года между МКУ КУИ и Путенихиным Е.А. заключены договоры аренды земельного участка, находящегося в государственной собственности. В соответствии с пунктом 3.3 договоров, арендатор обязан перечислять на расчетный счет арендодателя арендную плату, согласно расчету, до 10 числа текущего месяца. В нарушение условий договоров, ответчик не производит уплату арендных платежей, в связи с чем, образовалась задолженность.

На основании изложенного, просит взыскать с Путенихина Е.А. в пользу МКУ КУИ задолженность по договору аренды земельного участка, находящегося в государственной собственности № от 13 мая 2022 года за период с 01 июля 2023 года по 31 июня 2024 года в размере 31 480,07 рублей, пени за период с 11 июля 2023 года по 13 июня 2024 года в размере 2 743,29 рублей; по договору аренды земельного участка, находящегося в государственной собственности № от 13 мая 2022 года за период с 01 июля 2023 года по 31 июня 2024 года в размере 32 097,88 рублей, пени за период с 11 июля 2023 года по 13 июня 2024 года в размере 2 797,15 рублей; расторгнуть договор аренды земельного участка, находящегося в государственной собственности № от 13 мая 2022 года и договор аренды земельного участка, находящегося в государственной собственности № от 13 мая 2022 года; обязать Путенихина Е.А. возвратить МКУ КУИ по акту приема-передачи в течение 7 дней со дня вступления решения суда в законную силу спорные земельные участки.

До судебного заседания представитель истца в письменном заявлении заявил об отказе от исковых требований, в связи с их добровольным удовлетворением ответчиком.

В связи с изложенным, производство по делу прекращено (гражданское дело № 2-857/2024).
Согласно  статье 65 Земельного кодекса Российской Федерации, за земли, переданные в аренду, взимается арендная плата. Порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности, устанавливаются соответственно Правительством Российской Федерации, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления.

В соответствии со статьёй 606 Гражданского кодекса Российской Федерации, по договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование.

Если иное не предусмотрено договором, размер арендной платы может изменяться по соглашению сторон в сроки, предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год. Законом могут быть предусмотрены иные минимальные сроки пересмотра размера арендной платы для отдельных видов аренды, а также для аренды отдельных видов имущества (пункт 3 статья 614 Гражданского кодекса Российской Федерации).

Статья 22 Земельного кодекса Российской Федерации также предусматривает возможность передачи гражданам в аренду земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных в границах земель, зарезервированных для государственных или муниципальных нужд.
Согласно статье 330 Гражданского кодекса Российской Федерации неустойкой (штрафом, пеней) признается определенная законом или договором сумма, которую должник обязан уплатить кредитору в случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательства, в частности в случае просрочки исполнения.

Так, муниципальное казенное учреждение Комитет по управлению имуществом администрации Гайского городского округа Оренбургской области обратилось в суд с иском о взыскании задолженности по договору аренды земельного участка, в обоснование которого указало, что 8 декабря 2020 года между МКУ КУИ администрации Гайского городского округа и Мерзляковой Н.М. был заключен договор аренды находящегося в государственной собственности земельного участка № на срок с 8 декабря 2020 года по 7 декабря 2023 года. 
8 декабря 2020 года между МКУ КУИ администрации Гайского городского округа и Мерзляковой Н.М. был заключен договор аренды находящегося в государственной собственности земельного участка № на срок с 8 декабря 2020 года по 7 декабря 2023 года. 
В соответствии с п. 3.2 указанных договоров арендная плата вносится единовременно в срок не позднее 15 сентября и 15 ноября текущего года. 
За период действия договоров ответчик ненадлежащим образом исполнял взятые на себя обязательства в части своевременного внесения арендной платы. 
С учётом уточнений, просил взыскать с Мерзляковой Н.М. пени за ненадлежащее исполнение обязательств по договору аренды земельного участка № от 8 декабря 2020 года за период с 15 сентября 2021 года по 17 сентября 2024 год в сумме 1 374,06 руб. по состоянию на 17 сентября 2024 года; взыскать с Мерзляковой Н.М. задолженность по арендной плате по договору аренды земельного участка № от 8 декабря 2020 года за период с 15 сентября 2021 года по 7 декабря 2023 год в сумме 267 630,08 руб. по состоянию на 17 сентября 2024 года; взыскать с Мерзляковой Н.М. пени за ненадлежащее исполнение обязательств по договору аренды № 138/20 от 8 декабря 2020 года за период с 15 сентября 2021 года по 17 сентября 2024 год в сумме 50 525,35 руб. по состоянию на 17 сентября 2024 год.
Разрешая данное дело, суд указал, что в соответствии с разъяснениями Верховного Суда Российской Федерации при разрешении вопроса об уменьшении размера подлежащей уплате неустойки, суды принимают во внимание конкретные обстоятельства дела, учитывая, в том числе, соотношение сумм неустойки и основного долга, длительность неисполнения обязательства, соотношение процентной ставки с размерами ставки рефинансирования, недобросовестность действий кредитора по принятию мер по взысканию задолженности, имущественное положение должника.

При таких обстоятельствах, учитывая период образовавшейся задолженности и размер начисленной неустойки, а также иные обстоятельства дела, в том числе несоразмерность начисленной неустойки последствиям нарушенных обязательств, в целях установления баланса между применяемой к нарушителю мерой ответственности и последствиям нарушенных обязательств, суд снизил размер неустойки до 20 000 рублей.

Данный размер неустойки, по мнению суда, соответствует принципу справедливости, предполагающему соблюдение баланса прав и законных интересов сторон, не противоречит пункту 6 статьи 395 ГК РФ.

При таких обстоятельствах, суд пришёл к выводу, что исковое заявление МКУ КУИ администрации Гайского городского округа к Мерзляковой Н.М. подлежит удовлетворению частично (гражданское дело № 2-996/2024). 

За исследуемый период Оренбургским областным судом и Шестым кассационным судом общей юрисдикции решения Гайского городского суда Оренбургской области по земельным спорам не отменялись и не изменялись.

Вывод: результаты изучения и анализ гражданских дел рассматриваемой категории свидетельствуют о том, что судьи в целом правильно применяют нормы действующего законодательства Российской Федерации по земельным спорам.
Председатель
Гайского городского суда                                                                       Е.И. Неверова
Исполнитель: 

помощник судьи Нефёдова М.В.

