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Судебная практика в сфере землеустройства земель сельскохозяйственного назначения.
В настоящее время стала актуальной практика оформления в собственность, и как следствие этого выдела в натуре земельных участков сельскохозяйственного назначения, находящихся в общей долевой собственности. В судебной практике споры по искам бывших членов колхозов или совхозов о предоставлении им земельной доли в натуре являются особо сложными.
Право на выдел земельного участка в счет земельной доли из земель сельскохозяйственного назначения имеет каждый участник долевой собственности, который вправе определить предполагаемое местоположение этого участка.

Правовое регулирование отношений в области оборота земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения осуществляется Конституцией Российской Федерации, Земельным кодексом Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 24.07.2002 №101-ФЗ “Об обороте земель сельскохозяйственного назначения”, другими федеральными законами, а также принимаемыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами Российской Федерации и законами субъектов Российской Федерации. Порядок приватизации таких земельных участков определен вышеназванной законодательной базой. 
Без выделения земельного участка в счет земельной доли участник долевой собственности по своему усмотрению вправе завещать свою земельную долю, внести ее в уставный (складочный) капитал сельскохозяйственной организации, использующей земельный участок, находящийся в долевой собственности, или передать свою земельную долю в доверительное управление либо продать или подарить ее другому участнику долевой собственности, а также сельскохозяйственной организации или гражданину - члену крестьянского (фермерского) хозяйства, использующим земельный участок, находящийся в долевой собственности. А вот в случае распоряжения земельной долей иным образом, участник долевой собственности вправе распорядиться по своему усмотрению земельной долей только после выделения земельного участка в счет земельной доли.

Решение о порядке владения и пользования земельным участком, находящимся в долевой собственности, принимается общим собранием участников долевой собственности.
Образование земельного участка, выделяемого в счет земельных долей, осуществляется на основании этого решения общего собрания участников долевой собственности, т.е. в соответствии с решением общего собрания участников долевой собственности определяется местоположение земельного участка, выделяемого в счет земельных долей. В решении перечисляются земельные массивы, урочища и поля, на которых заявителям предлагается выбрать себе земельный участок или предлагаются конкретные земельные участки. В случае, если согласие между собственниками и заявителями о местоположении земельного участка достигнуто, оформляется протокол, в котором указывается количество земельных долей заявителей, приводится перечень выделенных участков и дается их общая оценка с приложением планов этих участков. Протокол служит основанием для определения границ земельных участков в натуре. 
Общее собрание участников долевой собственности считается правомочным, если на нем присутствуют участники долевой собственности на этот земельный участок, составляющие не менее чем 20 процентов их общего числа или владеющие более чем 50 процентами долей в праве общей собственности на этот земельный участок. Решение считается принятым, если за него проголосовали участники долевой собственности на этот земельный участок, присутствующие на таком собрании и владеющие в совокупности более чем 50 процентами долей в праве общей собственности на этот земельный участок от общего числа долей, которыми обладают присутствующие на таком собрании участники долевой собственности на этот земельный участок. Принятое решение оформляется протоколом. 

В данном случае, исходя из судебной практики, можно увидеть, что такие собрания проводятся не в соответствии с установленным законодательством порядком и присутствие нужного количества участников долевой собственности, как правило не обеспечено, так как общее количество участников общей долевой собственности в большинстве случаев колеблется между 500-1000 человек. 
Согласно нормам законодательства в случае, если общее собрание участников долевой собственности не утвердило границы части находящегося в долевой собственности земельного участка, предназначенной для выделения в первоочередном порядке земельных участков в счет земельных долей, участник долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения обязан известить в письменной форме о своем намерении выделить земельный участок в счет своих земельных долей остальных участников долевой собственности или опубликовать сообщение в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации, с указанием предполагаемого местоположения выделяемого в счет своих земельных долей земельного участка. Указанные извещение или сообщение должны содержать описание местоположения выделяемого в счет земельных долей земельного участка, которое позволяет определить его границы на местности, а также указание на необходимость направления в письменной форме возражений остальных участников долевой собственности относительно местоположения этого земельного участка. В случае, если в течение тридцати дней со дня надлежащего уведомления участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения не поступят возражения относительно местоположения выделяемого в счет земельных долей земельного участка от участников долевой собственности, предложение о местоположении такого земельного участка считается согласованным. Данные возражения должны быть обоснованными. 

В случае, если согласие участников долевой собственности не достигнуто, споры о местоположении выделяемого земельного участка рассматриваются в суде. И этот путь в настоящее время является основным. Минуя проведение общего собрания участников общей долевой собственности, собственники земельных долей в праве общей долевой собственности обращаются в суд о выделе в натуре земельного участка сельскохозяйственного назначения из общей долевой собственности в счет земельных долей. Но, согласно Федеральному закону “Об обороте земель сельскохозяйственного назначения” только в случае, если общее собрание участников долевой собственности не утвердило местоположение выделяемого земельного участка, участник общей долевой собственности, изъявивший желание выделиться, вправе осуществить свое право выдела земельного участка в натуре в счет земельных долей в судебном порядке.
В обосновании своих требований такие заявители ссылаются на принятые администрацией района соответствующие акты об отводе им земельного участка из земель, находящихся в общей долевой собственности и выданное свидетельство о праве собственности на землю. Но при этом, процедура определения местоположения земельного участка не соблюдается. Решения администрации района об отводе земельного участка самого по себе недостаточно для подтверждения факта выделения земельного участка в натуре. Но, данные заявители, проводят комплекс землеустроительных работ по упорядочению земельных участков и подготовке документов для государственного кадастрового учета земель и предоставляют эту землеустроительную документацию в суд, что в большинстве случаев решает ход дела в их пользу. Также, надо отметить, что такие заявители до обращения в суд опубликовывают сообщение в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации, с указанием предполагаемого местоположения выделяемого в счет своей земельной доли земельного участка, что делает процедуру выдела земельных участков “якобы” упорядочной и закономерной.
Существует и другая практика выдела земельных участков сельскохозяйственного назначения из общей долевой собственности, когда заявитель опубликовывает сообщение в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации, с указанием предполагаемого местоположения выделяемого в счет своих земельных долей земельного участка, и если, не поступает возражений по местоположению земельного участка, выделяемого в счет земельных долей, выполняет комплекс землеустроительных работ по упорядочению земельных участков и подготовке документов для государственного кадастрового учета земель. В территориальных отделах Роснедвижимости принимают такую документацию и осуществляют государственный кадастровый учет таких земельных участков, а впоследствии осуществляется и регистрацию в органах юстиции, что снова противоречит процедуре определения местоположения земельного участка – первоначально путем проведения собрания участников общей долевой собственности. Документы, подтверждающие соблюдение порядка согласования местоположения земельного участка, должны помещаться в землеустроительное дело, формируемое в целях последующего государственного кадастрового учета, и должны соответствовать установленным требованиям. И тут, видимо в нарушении данного порядка имеют решающую роль Методические рекомендации по выделу земельных участков в счет земельных долей, утвержденные Научно-техническим советом Министерства сельского хозяйства РФ от 23.01.2003 (Протокол № 3), которые не предусматривают проведение собрания участников общей долевой собственности  о выделе земельных участков в счет земельных долей и вынесение решения о местоположении выделяемых земельных участков, а предусматривают только уведомление всех участников общей долевой собственности в установленном порядке, например, путем публикации сообщения в средствах массовой информации. Однако, статьями 13, 14 Федерального закона “Об обороте земель сельскохозяйственного назначения” определено, что решение о порядке владения и пользования земельным участком, находящимся в долевой собственности, принимается общим собранием участников долевой собственности, а в случае разночтении правовых норм Федеральный закон имеет более высшую юридическую силу и является ориентиром в рассмотренной ситуации. 
Как правило, земельные участки сельскохозяйственного назначения, находящиеся в общей долевой собственности имеют значительно большую площадь и границы таких земельных участков определены на основании схемы перераспределения земель сельхозпредприятия, т.е. сведения о границах не позволяют однозначно определить участок в качестве объекта недвижимости, подлежащего передаче по сделке, и подлежат уточнению при межевании.  Такие земельные участки имеют статус единых землепользований, так как расположены более чем в одном кадастровом квартале, и имеют условный кадастровый номер. Когда происходит выдел земельного участка в счет земельной доли одного участника, то процедура постановки на государственный кадастровый учет ограничивается постановкой на кадастровый учет только данного земельного участка, хотя выдел земельного участка в счет земельной доли влечет соответствующее изменение размера долей в праве на земельной участок, остающийся в общей собственности после выдела земельной доли, и изменение площади, конфигурации (границ земельного участка) и как следствие этого изменение кадастрового номера остающегося земельного участка. В соответствии с установленными требованиями для всех одновременно сформированных земельных участков (выделяемого в счет земельной доли и остающегося в общей долевой собственности после выдела земельной доли) сотавляется одно Описание согласно приказу Росземкадастра от 02.10.2002 № П/327 “Об утверждении требований к оформлению документов о межевании, предоставляемых для постановки земельных участков на государственный кадастровый учет”. Последствиями таких противоречивших закону действий являются судебные споры, возникающие при выделе остальных участников общей долевой собственности.
Если говорить о самой процедуре постановки на государственный кадастровый учет выделяемых земельных участков, то здесь надо отметить, что отсутствии некого информационного пространства в Территориальных отделах Роснедвижимости приводит к бесконечным судебным процессам по правомерному определению местоположения выделяемого земельного участка. Особенно это касается районной документации (Постановления Главы администрации) об изъятии земельных участков и передачи этих участков в специальный земельный фонд перераспределения, а также о передаче земельных участков в аренду. Такие постановления не имеют конкретики, они не имеют графического приложения, что отождествляло бы на плане местоположение и границы таких участков. Запрашивая кадастровый план изъятого из земель сельхозпредприятия земельного участка, в итоге получаем кадастровый план земельного участка только по разделу В.1 с отметкой в графе 16, что сведения для заполнения разделов В.2-В.6 отсутствуют. Но, для идентификации земельного участка и правомерного выдела требуется получение раздела В.2. В соответствии с Правилами оформления кадастрового плана земельного участка ГЗК-1-Т.0-04-01-01, утвержденными Росземкадастром 10.04.2001 кадастровый план земельного участка, предназначенный для предоставления сведений, необходимых для установления границ земельных участков в натуре или для проведения работ по составлению графических описаний вновь образуемых частей земельных участков, включает все разделы – В.1, В.2, В.3, В.4, В.5, В.6. Также, в соответствии с вышеприведенными правилами и Порядком ведения государственного реестра земель кадастрового района, Раздел “Земельные участки” ГЗК-1-С.О.-05-02-01, утвержденным Приказом Росземкадастра от 15.06.2001 № П/119 границы земельного участка в обязательном порядке должны отражаться в ГРЗ КР и ДКК в графической форме. Но в связи с отсутствием этой информации, выбор местоположения выделяемых земельных участков приводит к судебному разбирательству. Та же проблема касается договоров аренды земельных участков сельхозпредприятий, заключенных до принятия Федерального закона от 24.07.2002 №101-ФЗ “Об обороте земель сельскохозяйственного назначения”. Согласно ст. 12,13 вышеназванного Федерального закона передача земельных долей в аренду возможна только после выделения земельного участка в счет земельной доли/долей. Предметом договора аренды может выступать только земельный участок, а не земельная доля, но исходя из практики рассмотрения и изучения Адвокатским бюро земельной документации, предметом таких договоров аренды выступают земельные доли, при этом многие договора заключены после вступления Федерального закона “Об обороте земель сельскохозяйственного назначения” без выдела земельных участков, передаваемых в аренду, в натуре (это касается договоров аренды участников общей долевой собственности, которые вступили в свои права по наследству. К таким договорам аренды нет никаких графических приложений, а также такие договора не зарегистрированы в Управлении Федеральной регистрационной службы, но договора имеют отметку о регистрации в комитете по земельным ресурсам и землеустройству районного уровня (удостоверены печатью и подписью). Вышеназванная проблема создает неопределенность в выборе местоположения выделяемых земельных участков и ведет к неизбежным судебным спорам. 
Следующей проблемой можно обозначить выделение береговой полосы при ее наличии на проекте территориального землеустройства. В соответствии со ст. 14 Федерального закона от 03.06.2006 № 73-ФЗ “О введении в действие Водного кодекса РФ” запрещается приватизация земельных участков в пределах береговой полосы. Ширина береговой полосы водных объектов общего пользования составляет двадцать метров, за исключением береговой полосы каналов, а также рек и ручьев, протяженность которых от истока до устья не более чем десять километров. Ширина береговой полосы каналов, а также рек и ручьев, протяженность которых от истока до устья не более чем десять километров, составляет пять метров. Свидетельства о праве  собственности на землю, касающиеся земель сельскохозяйственного назначения и находящихся в общей долевой собственности, выдавались задолго до принятия Водного кодекса РФ, примерно в 90-х годах. Позиция многих Территориальных отделов Роснедвижимости определена следующим образом: “в связи с тем, что свидетельства о праве собственности на такую землю выданы до принятия Водного кодекса РФ, входящие в их состав береговые полосы должны отражаться в границах данных участков, т.е. в собственности сельхозпредприятий, но должны быть оформлены сервитуты на эти береговые полосы”.  При этом, в органы Роснедвижимости принимаются проекты территориального землеустройства как с отображением береговых полос в собственности сельхозпредприятий, так и вычлененные береговые полосы из границ земельных участков сельхозпредприятий. Результатом таких действий является разобщенность структур Роснедвижимости и отсутствие общих стандартов согласно законодательству.  
В результате проведения государственного кадастрового учета заявителю в установленном порядке выдаются кадастровые планы земельных участков по разделам В.1, В.2, В.3, В.4 при наличии соответствующих сведений в Едином государственном реестре земель. И после получения кадастровых планов заявитель предоставляет документы для государственной регистрации права собственности на земельные участки в органы юстиции. И на этом этапе появляются следующие сложности в оформлении прав выделяемых земельных участков в счет земельных долей. 
Обязательным документом при государственной регистрации прав собственности является кадастровый план земельного участка. В ряде случаев Территориальные отделы Управления Федеральной регистрационной службы приостанавливают регистрационные действия, в связи с тем, что в представленных кадастровых планах земельных участках в строке “16” раздела В.1 имеется следующая отметка: “площадь земельного участка ориентировочная, подлежит уточнению при межевании ”. Возвращаясь, на этап постановки на государственный кадастровый учет выделенных земельных участков следует иметь ввиду, что проведение государственного кадастрового учета земельных участков включает в себя проверку представленных заявителями документов, составление описаний земельных участков в Едином государственном реестре земель, присвоение кадастровых номеров земельным участкам, изготовление кадастровых карт (планов) земельных участков и формирование кадастровых дел. Как правило, документы, представленные заявителем, для проведения государственного кадастрового учета земельного участка по форме и содержанию соответствуют требованиям законодательства РФ. Таким образом, земельные участки формируются и учитываются в качестве объекта имущества согласно действующему законодательству в установленном порядке. 
В соответствии со ст.17 ФЗ  от 18.06.2001 № 78-ФЗ “О землеустройстве” межевание представляет собой работы по установлению на местности границ земельных участков с закреплением таких границ межевыми знаками и определению их координат, при этом допускается иное описание местоположения границ объекта землеустройства, такие границы межевыми знаками не закрепляются, и в этом случае в строке “16” раздела В.1 кадастрового плана земельного участка ставится соответствующая отметка типа: “площадь земельного участка ориентировочная, подлежит уточнению при межевании ” согласно Правилами оформления кадастрового плана земельного участка ГЗК-1-Т.0-04-01-01, утвержденными Росземкадастром 10.04.2001.

В соответствии с письмом Росземкадастра  от 10.04.2003 № СС/270  о проведении территориального землеустройства, землепользователи, землевладельцы и арендаторы  земельных участков вправе сами выбирать более дорогие работы – межевание и точное описание границ земельных участков или менее дорогие работы и менее точные – на основе картографических материалов или материалов дистанционного зондирования. При этом заказчик землеустройства  принимает на себя ответственность за точность идентификации границ земельного участка, в рамках которой будут гарантироваться его права как правообладателя земельного участка  (письмо Росземкадастра от 10.04.03 № СС/270, ст.20 Федеральнго закона от 18.06.2001 «О землеустройстве», Методические рекомендации, утвержденные Росземкадастром 17.02.2003).
Таким образом, формулировка, указанная  в строке “16” раздела В.1 кадастровых планов земельных участков при наличии кадастровых планов земельных участков и других необходимых документов для осуществления регистрационных действий согласно законодательству, не является основанием для отказа в регистрации прав собственности на выделенные земельные  участки. 
Возвращаясь к спорам по искам бывших членов колхозов или совхозов о предоставлении им земельной доли в натуре необходимо выделить следующую проблему. В настоящее время, в Арбитражном суде Московской области, а также судах общей юрисдикции имеется большое количество дел, связанных с выделом в натуре земельного участка, находящегося в коллективно-долевой собственности некого сельхозпредприятия. Истец, член некого сельхозпредприятия, просит обязать ответчика, некое сельхозпредприятие, выделить в счет доли в праве общей собственности земельный участок из принадлежащих сельхозпредприятию долей в праве общей долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения.
Как известно реорганизация колхозов и совхозов началась с Указа Президента РФ №323 от 27 декабря 1991года «О неотложных мерах по осуществлению земельной реформы в РСФСР» и Постановления Правительства №86 от 29 декабря 1991 года «О порядке реорганизации колхозов и совхозов». С этого момента началась приватизация земель. Колхозы и совхозы обязаны были в 1992 году осуществить реорганизацию и привести свой статус в соответствие с Законом РСФСР «О предприятиях и предпринимательской деятельности», при этом члены реорганизуемых хозяйств наделялись  земельными паями (долями), земля передавалась в коллективно-долевую собственность. Наделение земельной долей члена реорганизуемого хозяйства одновременно предусматривало использование им этой доли одним из способов в соответствии с пунктом 10 указанного Постановления Правительства № 86, а именно владелец земельного пая обязан был подать заявление во внутрихозяйственную комиссию и указать в нем одну из форм использования своего пая: получение на сумму пая земли и средств производства с целью создания крестьянского хозяйства, частного предприятия по ремонту, строительству, обслуживанию, торговле и других предприятий; передача пая в качестве учредительного взноса в товарищество или акционерное общество; передача пая в качестве вступительного взноса в кооператив; продажа пая другим работникам хозяйства или хозяйства. Как правило, учредители в счет оплаты взноса в уставный капитал некого сельхозпредприятия вносили вклад, который определялся  имущественным паем каждого участника  (размер которого определялся в зависимости от трудового вклада и заработной платы) и установленным размером земельной долей сельскохозяйственных угодий. 
Волеизъявление граждан, работников некого сельхозпредприятия, о внесении земельной доли в уставный капитал, обычно подтверждается следующими документами: 

1. Заявления членов сельхозпредприятия о внесении имущественного пая и земельной доли в сельхозпредприятие;
2. Свидетельство о праве собственности на землю выданное сельхозпредприятию на основании Постановления Главы Администрации района;

3. Заявление   Директора сельхозпредприятия, адресованное Главе Администрации района о намерении взять в общую долевую собственность земельные угодья, находившиеся в бессрочном пользовании сельхозпредприятия;
4. Устав сельхозпредприятия, где одним из пунктов установлено: –– «Участниками сельхозпредприятия является объединение граждан – работников реорганизуемого сельхозпредприятия,- изъявивших желание вести совместную хозяйственную деятельность на основе общей долевой собственности на землю, средства производства и производственную продукцию»; «Сельхозпредприятие создается для производства продукции, выполнения работ и оказания услуг в целях удовлетворения общественных потребностей и получения прибыли. Сельхозпредприятие для осуществления указанных видов деятельности самостоятельно использует землю, а также основные производственные фонды, объекты социально-культурного и жилищно-бытового назначения, созданные в результате их труда и с помощью иных финансовых источников». 

     Закон РСФСР «О земельной реформе» № 374-1 от 23.11.1990 г. в редакции, действующей на момент реорганизации сельхозпредприятия в ст. 5 предусматривал коллективно-долевую собственность хозяйства на землю - «колхозам, другим кооперативным сельскохозяйственным предприятиям, акционерным обществам, в том числе созданным на базе совхозов и других предприятий, а также гражданам для ведения коллективного садоводства и огородничества земельные участки могут передаваться в коллективную (совместную  или долевую) собственность», таким образом, члены реорганизуемого сельхозпредприятия распорядились своими земельными долями, передав их в качестве вклада в некое сельхозпредприятие на праве общей долевой собственности. Кроме того, Закон РСФСР № 445-1 от 25.12.1990 г. «О предприятиях и предпринимательской деятельности» в п.3 ст. 11 также предусматривает, что «имущество товарищества с ограниченной ответственностью (акционерного общества закрытого типа) формируется за счет вкладов участников, полученных доходов и других законных источников и принадлежит его участникам на праве общей долевой собственности».   Подтверждением указанному является Свидетельство о праве собственности на землю выданное сельхозпредприятию на основании постановления Главы Администрации района, в котором указано следующее: «Зарегистрировать землепользование некого товарищества с ограниченной ответственностью в границах предоставленного плана и закрепить в коллективно-долевую собственность земельные угодья общей площадью такой-то, в том числе столько то га сельскохозяйственных угодий».

    Частью 5 пункта 3 Указа Президента РФ от 27.10.1993 г. №1767 «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России» подтверждена легитимность государственных актов и свидетельств о предоставлении земельных участков в собственность, выданных до вступления в действие настоящего Указа и установлено, что они являются документами постоянного действия, удостоверяющими право собственности.  Частью 1 статьи 6 ФЗ от 21.07.1997 г. №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество, возникшие до момента вступления в силу настоящего ФЗ, признаются юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации, введенной настоящим ФЗ. Государственная регистрация таких прав проводится по желанию их обладателей. А в силу ч. 3 ст. 213 ГК РФ имущество, внесенное учредителями в уставный капитал товарищества, принадлежит ему на праве собственности.

    Указ Президента РФ от 27.10.1993 г. №1767 «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России» также определил порядок приобретения в собственность земли гражданами и юридическими лицами. С момента вступления данного Указа в силу гражданам - работникам реорганизованных сельскохозяйственных предприятий были выданы свидетельства на право собственности на земельную долю,  хотя норма Указа о выдаче свидетельства относилась только к собственникам земельных долей, которые не распорядились своим правом, а не ко всем гражданам – работникам сельскохозяйственных предприятий. В соответствии с  Постановлениями Главы Администрации района членам неких сельхозпредприятий не предоставлялось право собственности на земельный участок, данное постановление лишь обязало Комитетам по земельным ресурсам и землеустройству района выдать свидетельства о праве собственности на землю членам сельхозпредприятий. Получается, что указанные Свидетельства о праве собственности на землю выдавались гражданам после того, как они в соответствии с Указом Президента РФ №323 от 27 декабря 1991года «О неотложных мерах по осуществлению земельной реформы в РСФСР» и Постановлением Правительства №86 от 29 декабря 1991 года «О порядке реорганизации колхозов и совхозов» уже распорядились своими правами на землю (земельную долю), а именно внесли в качестве вклада в сельхозпредприятие. Поскольку члены неких сельхозпредприятий распорядились своими земельными и имущественными долями, внеся их в качестве вклада в уставной капитал сельхозпредприятие, законных оснований для последующего распределения земли не имелось. Поэтому свидетельства, выданные на основании Постановления Главы Администрации района после реорганизации сельхозпредприятия не могут подтверждать право собственности таких членов.
        Исходя из практики таких споров, обычно никто из членов коллектива заявление о выходе из товарищества (кооператива) не подавал и не заявлял требования о выделе земельного участка с целью организации  крестьянского фермерского хозяйства, таким образом все земельные доли в настоящее время находятся в собственности некого сельхозпредприятия. Имущество, созданное за счет вкладов учредителей (участников), а также произведенное и приобретенное хозяйственным товариществом или обществом в процессе его деятельности, принадлежит ему на праве собственности (п.3 ст. 213 ГК РФ).

       Истцы не выходили из состава участников сельхозпредприятия и в настоящее время являются членами сельхозпредприятия. При выходе из состава таких организаций участник сельхозпредприятия имеет право только на денежную компенсацию стоимости земельной доли.
Итак, в связи с нечетким пониманием нормы Указа Президента РФ от 27.10.1993 г. №1767 «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России» соответствующими комитетами по земельным ресурсам и землеустройству возникла серьезная правовая проблема, которая сегодня решается путем формирования судебной практики, основанной на применении законодательства.
Часты случаи, когда в процессе подготовки наследственных дел нотариус направляет запрос в соответствующую сельскохозяйственную организацию (бывшее реорганизованное сельскохозяйственное предприятие) с просьбой сообщить, отчуждалась ли земельная доля при жизни наследодателя, вносилась ли она в уставной капитал (фонд) реорганизованного сельскохозяйственного общества, и получает ответ, что земельная доля действительно вносилась наследодателем в имущественный фонд общества и земля в настоящий момент находится в собственности общества. В то же время на руках у наследников имеется свидетельство о праве на земельную долю, выданное наследодателю Комитетом по земельным ресурсам и землеустройства района уже после того, как наследодатель при жизни распорядился данной земельной долей, внеся ее в качестве взноса в уставной капитал (фонд) сельскохозяйственного общества. Проблема как раз и состоит в том, что данные свидетельства по сути не обладают юридической силой, но в то же время они не кем не признаны недействительными и могут являться основаниями для оформления прав наследников. В таких случаях нотариусу приходится осуществлять длительную процедуру выяснения всех обстоятельств дела, в результате чего оформление и выдача свидетельств о праве на наследство на земельные доли приостанавливается, а по отдельным наследственным делам нотариусы вынуждены отказывать в выдаче свидетельств о праве на наследство на земельные доли.
Комментируя все вышеизложенное хочется сделать вывод, что оформление в собственность земель сельскохозяйственного назначения и постановки таких земельных участков на государственный кадастровый учет претерпевают со стороны соответствующих этапу оформления  органов множественные препятствия и отказы. Очевидно, без дальнейшей законодательной детализации этих вопросов решающее слово остается за судебной практикой.
В связи с этим предлагается внести следующие поправки и изменения к законодательству.

1. Федеральный закон от 24.07.2002 №101-ФЗ “Об обороте земель сельскохозяйственного назначения”:
· четко сформулировать варианты утверждения местоположения земельного участка, выделяемого в счет земельной доли; обозначить вариант определения местоположения земельного участка в случае проведения  общего собрания участников долевой собственности, где присутствуют участники долевой собственности на этот земельный участок менее чем 20 процентов от их общего числа и владеющие менее чем 50 процентами долей в праве общей собственности на этот земельный участок;
· зафиксировать перечень документов, являющихся основанием для выделения в первоочередном порядке земельных участков в счет земельных долей и в последующем предоставляемых в органы юстиции для выполнения регистрационных действий. 

2. Методические рекомендации по выделу земельных участков в счет земельных долей, утвержденные Научно-техническим советом Министерства сельского хозяйства РФ от 23.01.2003 (Протокол № 3):
· привести в соответствие с Федеральным законом от 24.07.2002 №101-ФЗ “Об обороте земель сельскохозяйственного назначения”, особенно в части утверждения местоположения земельного участка, выделяемого в счет земельной доли. 

3. Территориальные отделы Роснедвижимости:
· необходимо разработать методическое пособие по технологии постановки на кадастровый учет земельных участков, выделяемых в счет земельных долей;
· необходимо разработать регламенты хранения в цифровом виде картматериалов и семантической информации, что должно отразиться в Федеральном законе  от 24.07.2007 № 221-ФЗ “О государственном кадастре недвижимости”;
· произвести инвентаризацию земель, находящихся в общей долевой собственности, земель сельхозпредприятий, полученные данные систематизировать и разработать нормативный документ о признании недействительными свидетельств на право собственности на землю, выданных после распоряжения гражданами такой землей и в соответствии с Указом Президента РФ от 27.10.1993 №1767 «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России».
4. Водный кодекс РФ:
· в ст. 14 Федерального закона от 03.06.2006 № 73-ФЗ “О введении в действие Водного кодекса РФ” конкретизировать приватизацию земельных участков в пределах береговой полосы в случае земель, находящихся в общей долевой собственности, на которые выданы свидетельства о праве собственности на землю до принятия Водного кодекса РФ, но в настоящее время выделяемых в счет земельных долей,  и как следствие этого, в данное время проводится комплекс работ по землеустройству для целей оформления и регистрации собственности таких земельных участков. 
5. Управление Федеральной регистрационной службы РФ:
· в рамках местной инструкции выпустить положение, в котором отразиться, что при проверки представленных заявителями документов, а именно кадастровых планов земельных участков - строки “16” раздела В.1, где имеется отметка типа: “площадь земельного участка ориентировочная, подлежит уточнению при межевании", формулировка о площади земельного участка независимо от способа определения, не является основанием для отказа в регистрации прав собственности на земельный участок.  

P.S. Этика адвокатской практики не позволяет конкретизировать данные по которым рассмотрены материалы, а также представить заказчиков чьи судебные процессы обозначены в данном материале.

ТЕХНОЛОГИЧЕСКАЯ СХЕМА ВЫДЕЛА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ В СЧЕТ ЗЕМЕЛЬНЫХ ДОЛЕЙ



Вариант 1.

 Решением общего собрания определено местоположение земельного участка, выделяемого в счет земельной доли/долей. 


Вариант 2.

 Решением общего собрания не утвердило границы земельного участка, выделяемого в счет земельной доли/долей. 
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Извещение участников общей долевой собственности о  намерении выделить земельный участок в счет земельной доли/долей


уведомления в письменном виде (почтовые открытки, письма) каждому участнику долевой собственности и размещение соответствующих объявлений на информационных щитах, расположенных на территории муниципального образования по месту нахождения земельного участка, находящегося в долевой собственности;


публикация в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации;


с обязательным содержанием: 


описания местоположения выделяемого земельного участка, которое позволяет определить его границы на местности;


указания на необходимость направления в письменной форме возражений остальных участников долевой собственности относительно местоположения выделяемого земельного участка.


Срок ожидания – 30 дней со дня надлежащего уведомления





Возражений нет относительно местоположения выделяемого земельного участка


Местоположение выделяемого земельного участка согласовано.








Постановка на государственный кадастровый учет выделяемых земельных участков. 


В Территориальный отдел Роснедвижимости необходимо представить следующие документы:


заявку установленного образца о постановке земельного участка на государственный кадастровый учет от правоприобретателя земельного участка или уполномоченного им лица с документальным подтверждением его полномочий;


документ, подтверждающий возникновение права собственности на долю в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;


документы о межевании, выполненные в соответствии с требованиями приказа Росземкадастра от 02.10.2002 № П/327 “Об утверждении требований к оформлению документов о межевании, предоставляемых для постановки земельных участков на государственный кадастровый учет”.


В результате проведения государственного кадастрового учета заявителю в установленном порядке выдаются кадастровые планы земельных участков по разделам В.1, В.2, В.3, В.4 при наличии соответствующих сведений в Едином государственном реестре земель.








Регистрация права собственности выделяемых земельных участков. 


В Управление Федеральной регистрационной службы предоставляют следующие документы :


заявление о государственной регистрации права собственности;


документы, удостоверяющие личности собственников земельных долей – физических лиц, или надлежаще оформленные копии учредительных документов собственников земельных долей – юридических лиц;


документ, подтверждающий внесение платы за государственную регистрацию права собственности на земельный участок; 


документы, подтверждающие возникновение права собственности на доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;


кадастровые планы выделяемых земельных участков с указанием предыдущего кадастрового номера земельного участка, из которого образованы данные участки;


акт оценки земельного участка;


документы, подтверждающие уведомление участников долевой собственности (список, реестр, сообщение в печатном органе);


документ, подтверждающий оплату компенсации в случае необходимости такого документа согласно законодательству;


надлежащие копии документов, подтверждающие соблюдение установленного Законом порядка согласования местоположения выделяемого земельного участка;


другие документы, необходимые для государственной регистрации прав на земельные участки.








Есть возражения относительно местоположения выделяемого земельного участка


Споры о местоположении выделяемого земельного участка рассматриваются в суде.








Выплата компенсации другим участникам долевой собственности в случаях предусмотренных законодательством





Проведение комплекса землеустроительных работ по упорядочению земельных участков и подготовке документов для государственного кадастрового учета земель








Выплата компенсации другим участникам долевой собственности в случаях предусмотренных законодательством





Проведение комплекса землеустроительных работ по упорядочению земельных участков и подготовке документов для государственного кадастрового учета земель








Постановка на государственный кадастровый учет выделяемых земельных участков. 


В Территориальный отдел Роснедвижимости необходимо представить следующие документы:


заявку установленного образца о постановке земельного участка на государственный кадастровый учет от правоприобретателя земельного участка или уполномоченного им лица с документальным подтверждением его полномочий;


документ, подтверждающий возникновение права собственности на долю в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;


документы о межевании, выполненные в соответствии с требованиями приказа Росземкадастра от 02.10.2002 № П/327 “Об утверждении требований к оформлению документов о межевании, предоставляемых для постановки земельных участков на государственный кадастровый учет”.


В результате проведения государственного кадастрового учета заявителю в установленном порядке выдаются кадастровые планы земельных участков по разделам В.1, В.2, В.3, В.4 при наличии соответствующих сведений в Едином государственном реестре земель.








Регистрация права собственности выделяемых земельных участков. 


В Управление Федеральной регистрационной службы предоставляют следующие документы :


заявление о государственной регистрации права собственности;


документы, удостоверяющие личности собственников земельных долей – физических лиц, или надлежаще оформленные копии учредительных документов собственников земельных долей – юридических лиц;


документ, подтверждающий внесение платы за государственную регистрацию права собственности на земельный участок; 


документы, подтверждающие возникновение права собственности на доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;


кадастровые планы выделяемых земельных участков с указанием предыдущего кадастрового номера земельного участка, из которого образованы данные участки;


акт оценки земельного участка;


документы, подтверждающие уведомление участников долевой собственности (список, реестр, сообщение в печатном органе);


документ, подтверждающий оплату компенсации в случае необходимости такого документа согласно законодательству;


надлежащие копии документов, подтверждающие соблюдение установленного Законом порядка согласования местоположения выделяемого земельного участка;


другие документы, необходимые для государственной регистрации прав на земельные участки.








Извещение участников общей долевой собственности о проведении собрания с целью утверждения местоположения земельного участка, выделяемого в счет земельной доли/долей:


уведомления в письменном виде (почтовые открытки, письма) каждому участнику долевой собственности и размещение соответствующих объявлений на информационных щитах, расположенных на территории муниципального образования по месту нахождения земельного участка, находящегося в долевой собственности;


публикация в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации;


срок: не позднее чем за тридцать дней до дня его проведения.








Общее собрание участников долевой собственности:


кворум: присутствие 20 % участников долевой собственности  или присутствие владельцев 50 % долей в праве общей собственности; 


утверждение местоположения земельного участка, выделяемого в счет земельной доли/долей;


Оглашение размера компенсации другим участникам долевой собственности в случаях предусмотренных законодательством.


Размер компенсации, подлежащий выплате участникам долевой собственности, устанавливается в случае, если рыночная стоимость выделяемого земельного участка в расчете на единицу его площади превышает рыночную стоимость оставшегося после выдела земельного участка в расчете на единицу его площади. Расчет  выполняется организациями, имеющими лицензии на проведение оценочных работ. 


Решение принято в случае голосования  присутствующих и владеющих более чем 50 % долей вправе общей собственности от общего числа долей присутствующих на собрании участников долевой собственности на землю








Решение общего собрания не утвердило границы части земельного участка, выделяемого в счет земельной доли/долей. 


(Вариант 2.)





Решением общего собрания определено местоположение земельного участка, выделяемого в счет земельной доли/долей. 


(Вариант 1.)








