3 шага к изменению вида разрешенного использования земельного участка, в том числе для целей предпринимательской деятельности

В последние несколько лет значительно возрос спрос на земельные участки. Кто-то заботится о детях, кто-то — о собственной старости, для некоторых земля — это товар, который можно продать. Следует отметить, что в статье 9 Конституции Российской Федерации указано: земля может находиться в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности. В силу статьи 36 Основного закона граждане и их объединения вправе иметь в частной собственности землю. Владение, пользование и распоряжение землей должны осуществляться собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц. Так или иначе, но первостепенным является вопрос о законности использования земельного участка с установленным видом разрешенного использования и его возможном изменении. При этом, на вопросы предпринимателей о наличии в законодательстве особенностей для изменения вида разрешенного использования земельного участка для целей осуществления предпринимательской деятельности, отвечаем, что порядок решения данного вопроса является общим для всех, в том числе и предпринимателей.

Вид разрешенного использования земельного участка может быть изменен двумя способами:

- посредством перевода земельного участка из одной категории в другую в соответствии с Федеральным законом «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» от 03.12.2004 № 172-ФЗ. В этом случае земельному участку может быть присвоен любой вид разрешенного использования;

- без такого перевода, на основании ст.ст.37-38 Градостроительного кодекса РФ и ст.4.1 Федерального закона «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ» от 29.12.2004 № 191-ФЗ.

Поскольку перевод земельного участка из одной категории в другую осуществляется только по решению органов власти субъекта Российской Федерации, остановимся на наиболее функциональном решении обозначенного вопроса, т.е. изменении вида разрешенного использования земли без перевода ее категории.

Так, для изменения вида разрешенного использования земельного участка местной администрацией проводятся публичные слушания на предмет изменения вида разрешенного использования земельного участка. Таким образом, первым шагом к решению вопроса является подача гражданином заявления об изменении вида разрешенного использования земельного участка в органы местного самоуправления. Слушания проводятся с участием граждан, проживающих в пределах административной единицы, в границах которой расположен земельный участок, вид разрешенного использования которого изменяется.

В случае если вновь измененный вид использования земельного участка может создавать угрозу негативного воздействия на окружающую среду, публичные слушания проводятся с участием правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства, подверженных риску такого негативного воздействия.

На основании решения главы муниципального района или городского округа, на территории которого расположен земельный участок, создается комиссия, которая направляет сообщения о проведении публичных слушаний по вопросу изменения вида разрешенного использования правообладателям земельных участков, имеющих общие границы с земельным участком, вид разрешенного использования участка которого меняется, правообладателям объектов капитального строительства, расположенных на земельных участках, имеющих общие границы с «изменяемым» земельным участком и правообладателям помещений, являющихся частью объекта капитального строительства, применительно к которому запрашивается данное разрешение. Указанные сообщения направляются не позднее чем через десять дней со дня поступления заявления заинтересованного лица об изменении вида разрешенного использования.

Участники публичных слушаний вправе представить комиссии свои предложения и замечания, касающиеся указанного вопроса, для включения их в протокол публичных слушаний.

Заключение о результатах публичных слушаний по вопросу изменения вида разрешенного использования подлежит обязательному опубликованию (второй шаг) в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и может размещаться на официальном сайте муниципального образования в сети "Интернет".

Срок проведения публичных слушаний с момента оповещения жителей муниципального образования о времени и месте их проведения до дня опубликования заключения о результатах публичных слушаний определяется уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования и составляет не более одного месяца.

На основании заключения о результатах публичных слушаний по вопросу об изменении вида разрешенного использования комиссия осуществляет подготовку рекомендаций об изменении вида разрешенного использования, либо об отказе в изменении с указанием причин принятого решения, и направляет их главе местной администрации (главе городского округа).

На основании указанных рекомендаций глава местной администрации (глава городского округа) в течение трех дней со дня поступления таких рекомендаций принимает решение об изменении вида разрешенного использования или об отказе в изменении.

Принятое решение об изменении вида разрешенного использования земельного участка является основанием для собственника земельного участка сделать третий шаг посредством подачи заявления о внесении изменений в государственный кадастр недвижимого имущества, после чего соответствующие изменения о виде разрешенного использования земельного участка должны быть внесены в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Свидетельство о государственной регистрации права с измененным видом разрешенного использования и кадастровый план – это документы, подтверждающие успешность проведения процедуры изменения вида разрешенного использования. После получения вышеуказанных документов процесс изменения вида разрешенного использования земельного участка можно считать оконченным.

Помощник прокурора                                                                          Е.Г. Рукосуева

