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РЕШЕНИЕ

№ 4588
София, 03.05.2006

В ИМЕТО НА НАРОДА

Върховният административен съд на Република България - Трето отделение, в съдебно заседание на двадесети март две хиляди и шеста година в състав:

	ПРЕДСЕДАТЕЛ:
	ПЕНКА ГЕТОВА

	ЧЛЕНОВЕ:
	ЙОРДАНКА КОСТОВА
ЙОВКА ДРАЖЕВА


	при секретар 
	Соня Методиева 
	и с участието

	на прокурора 
	Огнян Атанасов
	изслуша докладваното

	от съдията
	ЙОРДАНКА КОСТОВА
	[image: image1.png]




	по адм. дело № 9012/2005. 






Съдебното производство по чл. 38, ал. 1 от Закона за държавната собственост (ЗДС) е образувано по жалба, подадена от Николай Христов Тодоров, ЕГН5006236266 от гр. София, ж.к."Младост-1", бл. 66, вх.2, ап.35 срещу Решение № 555 на Министерския съвет от 15.06.2005 г. (ДВ, бр. 51 от 21.06.2005 г.) за отчуждаване на имоти и части от имоти - частна собственост, за държавна нужда за изграждане на национален инфраструктурен обект "Пътна връзка" от бул. "Брюксел" към нов пътнически терминал на летище София, постановено на основание чл. 34а, ал. 1 във връзка с чл. 34б от Закона за държавната собственост и § 1 от допълнителните разпоредби на същия закон.
В жалбата се поддържа, че обжалваното решение в частта, в която е определено дължимото парично обезщетение в размер на 25 703 лв. за одържавената част от 254 кв.м. от имот планоснимачен № 554, нанесен през 2001 година в кадастрален лист №460 по плана на гр.София, "Гара Искър и промишлен райн І и ІІ част", следва да се отмени като постановено в нарушение на приложимия материален закон - поради нарушение на законовото изискване за равностойно парично обезщетение и като постановено в несъответствие с целта на закона - отменителни основания по 
чл. 12, т. 4 и 5 от ЗВАС.
Ответникът по жалбата - Министерският съвет, в писмени бележки е оспорил основателността на жалбата и поддържа, че оценката на дължимото парично обезщетение е изготвена от лицензиран оценител и отговаря на изискванията на чл. 32 от ЗДС, а жалбата е недопустима като подадена след законния срок.
Министерството на транспорта в писмени бележки поддържа, че жалбата е неоснователна по съображения, че оценката е определена по Наредбата за условията и реда за установяване на текущи пазарни цени на земеделските имоти (ДВ, бр. 64 от 1998 г.) поради обстоятелството, че имотът е отчужден като земеделска земя и не е променил своя вид, а само предназначението си. Обезщетението е определено по изискванията на наредбата, като са изчислени всички коефициенти по отношение на имота. 
Процесуалните представители на останалите заинтересовани страни - Министерството на регионалното развитие и благоустройствмото и Министерството на фонансите също поддържат, че жалбата е неоснователна и обжалваната оценка е съобразена с разпоредбата на чл. 32 ЗДС.
Съдът, като обсъди становищата на страните и доказателствата по делото и като направи проверка на законосъобразността на обжалваната част на административното решение по реда на чл. 41, ал. 3 от ЗАП и чл. 12 от ЗВАС, намира следното:
В процедура по чл. 34а във връзка с чл. 33, ал. 2 и чл. 34 ЗДС с Решение № 555 на Министерския съвет от 15.06.2005 г. (ДВ, бр. 51 от 21.06.2005 г.) са отчуждени имоти и части от имоти - частна собственост, за държавна нужда, включително и процесния имот пл.№554, нанесен през 2001 год. в кадастрален лист № 460 по плана на гр.София, м. "Гара Искър и промишлен район І и ІІ част",с площ от 254 кв.м. собственост на жалбоподателя, за който е постановено да бъде изплатено обезщетение в размер на 25 703 лева.
Оценката на равностойното парично обезщетение за имота е направена по реда Наредбата за условията и реда за установяване на текущи пазарни цени на земеделските земи, приета с ПМС № 118 от 1998 г. (ДВ, бр. 64 от 5.06.1998 г.)
От доказателствата по делото е установено, че с решение № 54 от 27.01.2005 година на Столичен общински съвет на основание чл. 129, ал. 1, чл. 110, ал. 1, т. 2, изречение второ от ЗУТ е одобрен план за улична регулация на "Пътна връзка за летище София" с обхват от бул. "Брюксел" (от о.т. 201 - о.т. 206 до о.т. 256) до ул."Мими Балканска" ( от о.т. 214 до о.т. 215) . Възложено е на кмета на Столична община да подпише одобренияа устройствен план и да изпълни процедурата по чл. 129, ал. 1, изречение последно. Допуснато е предварително изпълнение на решението с оглед защита на важен обществен и държавен интерес, обоснован от предвидения краен срок за въвеждане в експлоатация на новия пътнически терминал на Летище "София" - м. август 2005 година. С решение № КЗЗ-3 от 16.05.2005 г. на Министерството на земеделието и горите за промяна на предназначението на земеделски земи за неземеделски нужди и утвърждаване на площадки на трасето за проектиране на обекти в земеделски земи на основание чл. 24, ал. 2 ЗОЗЗ е променено предназначението на земеделските земи на около 40504 кв.м. земеделска земя от ІV категория, частна собственост, включително и на отчуждената на жалбоподателя земя.
От заключението на оценителната експертиза е видно, че пазарната стойност на 1 кв. м земя от оценявания недвижим имот следва да бъде в размер на 214,08 лв., или около 109,40 евро за 1 кв. метър. Експерта е заявил, че тази стойност се доближава максимално до средната пазарна цена на която се продават земи в района. Тази оценка е изготвена по метода на сравнимите продажби след анализ на цени за реализирани продажби на земи, находящи се в района и близки до местата, през които преминава трасето на пътния възел. Вещото лица е предложило оценка на отчуждения недвижим имот с площ от 254 кв.м. на стойност 54 377 лв. ( 254 кв.м. х 214,08 лева).
Преценявайки приетите за установени обстоятелства по делото, приложимия закон и становищата на страните по делото, съдът намира, че жалбата е основателна по следните съображения:
Обжалваната оценка на отчуждената част от имота е направена по Наредбата за условията и реда за установяване на текущи пазарни цени на земеделските земи, който нормативен акт е неприложим за оценка на отчуждените имоти по реда на чл. 34а ЗДС по аргумент, изведен от разпоредбата на чл. 2 от наредбата.
За конкретния случай е налице принудително отчуждаване по определението в чл. 32 ЗДС на имоти и части от имоти - частна собственост, за изграждане на обекти - публична собственост на държавата и общините, и следва да се определи като принудителна административна продажба, при която продажба подлежи на обжалване само оценката на отчуждения имот.
На основание чл. 157, ал. 3 ГПК съдът приема заключението на оценителната експертиза след обсъждане с другите доказателства по делото.
Основните доводи на ответниците по жалбата и на заинтересованите страни, изразени в писмени становища, за неоснователност на жалбата могат да бъдат конкретизирани така:
Отчужденият имот е част от нива и е земеделска земя, по отношението на която е променено само предназначението, но не и видът на земята, и на това основание законосъобразно имотът е оценен по реда на наредбата. Неправилно е оценката да се определя по метода на сравнимите продажби, като се сравнява с оценки на имоти от урбанизирани територии, намиращи се в близост до отчуждения имот, също поради обстоятелството, че са отчуждени земеделски земи.
Основният довод, че не е променен видът на земята, макар че е променено предназначението на отчуждените имоти на основание чл. 24, ал. 2 ЗОЗЗ, не може да бъде споделен. Именно с промяната на предназначението на земеделската земя за неземеделски нужди земята е престанала да има статут на земеделска земя и върху нея е възможно да се извършва друга дейност в случая да се изпълни строителството на проектираното трасе на пътната връзка за летище София. Промяната на преназначението представлява промяна в начина на ползване на земята, а това безспорно предполага по-голям интерес от търсене и предлагане на земите около пътната връзка и по-висока цена.
Изхождайки от изискването цената да е максимално близка до реалната цена на земята, съдът намира, че това би могло да се постигне чрез оценяването й по сравнителния метод, метода на пазарните аналози. Този метод по принцип се основава на реални данни за реализирани сделки на съпоставими имоти и отчита предназначението, разположението и състоянието на оценявания имот. Пазарният подход при оценяване на земята отчита реалната пазарна ситуация като цената се определя от търсенето и предлагането към момента на оценяване. Метода държи сметка както на покачването на цената, с оглед изграждането на автомагистралата, така и на стойността на обезщетението, като възможност за потенциална реализация на същото в един по-продължителен период от време. Ето защо е неоснователен довод на процесуалните представители на ответника и заинтересованите страни, че при ползване на този метод на оценяване многократно и нереално се увеличавало паричното обезщетение за отчуждения имот, което представлявало нарушение на основния конституционен принцип за равенство на гражданите пред закона. Именно защитата на правата на гражданите чрез прилагане на изискването на закона за справедливо парично обезщетение, в случая, означава фактическо приложение на този конституционен принцип. Изпълнената от ответника оценка е по Наредба № 118 от 05.07.1998 година за условията и реда на установяване на текущи пазарни зени на земеделските земи /ДВ, бр.54 от 05.07.1998 година/, която по изложените по-горе съображения е неприложима, тъй като не съответства на изискването на закона за справедливо и равностойно парично обезщетяване. Тя не отчита реалната пазарна ситуация на този тип недвижими имоти в региона. Неадекватно би било и приемането на претеглена стойност при прилагането на метода на сравнителната стнойст и метода по Наредбата, тъй като разликата между двете стойности би бил твърде голям и това би довело до изкуствено занижаване на крайната стойност. В този смисъл е било и становището на оценителя, изпълнил възложената му от ответника задача за оцененяване на отчуждените имоти.
По изложените съображения съдът намира, че за конкретния случай оценката на отчуждения имот в обжалваната част на административното решение е неправилно определена по посочената наредба и не следва да се прецени като равностойно парично обезщетение по определението на чл. 32 ЗДС. Оценката следва да се определи по предложения от вещото лица метод на сравнимите продажби, като се приеме, че цената на отчуждената земя следва да бъде като при продажба на имоти в района.
Оценката на имота, представляваща дължимото равностойно парично обезщетение, следва да се увеличи от 25 703 /двадесет и пет хиляди седемстотин и три/ лв. на 54 377 /петдесет и четири хиляди триста седемдесет и седем/ лева. Следва да се присъдят разноските за водене на делото, които са заявени от жалбоподателя и са в размер на 400 /четиристотин/ лева.
Водим от горното, Върховният административен съд, трето отделение,
Р Е Ш И :

ИЗМЕНЯ размера на дължимото парично обезщетение за отчуждения с Решение № 555 на Министерския съвет от 15 юни 2005 г. за отчуждаване на имоти и части от имоти - частна собственост, за държавна нужда за изграждане на пътна връзка от бул. "Брюксел" към нов пътночески терминал на летище София" част от недвижим имот - частна собственост, съставляващ имот планоснимачен номер 554, нанесен през 2001 година в кадастрален лист № 460 по плана на гр.София, "Гара Искър и промишлен район - І и ІІ част" с площ от 254 кв. м собственост на Николай Христов Тодоров, ЕГН5006236266, КАТО
УВЕЛИЧАВА размера на паричното обезщетение за отчуждения имот от 25 703 /двадесет и пет хиляди седемстотин и три/ лв. на 54 377 /петдесет и четири хиляди триста седемдесет и седем/ лева. 
ОСЪЖДА Министерския съвет да заплати на Николай Христов Тодоров, ЕГН5006236266, гр.София, ж.к. "Младост-1", бл. 66, вх. 2, ап. 35 сумата 400 (четиристотин) лева разноски за водене на делото.
Решението не подлежи на обжалване.

	Вярно с оригинала, 
	ПРЕДСЕДАТЕЛ:
	/п/ Пенка Гетова

	секретар: 
	ЧЛЕНОВЕ:
	/п/ Йорданка Костова
/п/ Йовка Дражева
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