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Материалы к выступлению
руководителя департамента 

имущественных и земельных отношений

Воронежской области М.И.Увайдова 
на обучающем семинаре руководителей общественных приемных губернатора Воронежской области 18.10.2012

тема «Основы земельного законодательства, 
вопросы частной собственности на землю. Предоставление земельных участков льготным категориям граждан. 
Распоряжение землями сельскохозяйственного назначения»

1. Основы земельного законодательства.

Земельное законодательство регулирует отношения по использованию и охране земель в Российской Федерации как основы жизни и деятельности населения, проживающего на соответствующей территории (земельные отношения).
Земельные отношения - это отношения между органами государственной власти, органами местного самоуправления, предприятиями, организациями, учреждениями, гражданами по поводу владения, пользования и распоряжения землями, земельными участками, а также по поводу государственного управления земельными отношениями.
Субъектами (то есть участниками) земельных отношений являются Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования, предприятия, организации, учреждения и граждане Российской Федерации. Иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица могут выступать участниками земельных отношений на условиях, предусмотренных Земельным кодексом РФ.

Объектами земельных отношений являются земельные участки и права на них.

К федеральной собственности относятся:

- земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями, находящимися в собственности Российской Федерации;

- земельные участки, предоставленные органам государственной власти Российской Федерации, их территориальным органам, а также казенным предприятиям, государственным унитарным предприятиям или некоммерческим организациям, созданным федеральными органами государственной власти;

- иные предусмотренные федеральными законами земельные участки и предусмотренные федеральными законами земли.

  К собственности субъекта Российской Федерации относятся:

- земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями, находящимися в собственности субъекта РФ;

- земельные участки, предоставленные органам государственной власти субъекта Российской Федерации, а также казенным предприятиям, государственным унитарным предприятиям или некоммерческим организациям, созданным органами государственной власти субъекта Российской Федерации;

- иные предусмотренные федеральными законами земельные участки и предусмотренные федеральными законами земли.

К собственности поселения, муниципального района, городского округа относятся:

- земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями, находящимися в собственности соответствующих муниципальных образований;

- земельные участки, предоставленные органам местного самоуправления соответствующих муниципальных образований, а также казенным предприятиям, муниципальным унитарным предприятиям или некоммерческим организациям, созданным указанными органами местного самоуправления;

- иные предусмотренные федеральными законами и принятыми в соответствии с ними законами субъектов Российской Федерации земельные участки и предусмотренные федеральными законами и принятыми в соответствии с ними законами субъектов Российской Федерации земли.

Предоставление гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется на основании решения исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции.

В соответствии с Законом Воронежской области от 13.05.2008 № 25-ОЗ «О регулировании земельных отношений на территории Воронежской области», постановлением правительства Воронежской области от 08.05.2009 № 365 «Об утверждении Положения о департаменте имущественных и земельных отношений Воронежской области» уполномоченным исполнительным органом государственной власти по управлению и распоряжению земельными участками, находящимися в собственности Воронежской области, а также земельными участками, находящимися на территории городского округа город Воронеж, собственность на которые не разграничена, является департамент имущественных и земельных отношений Воронежской области.

В силу части 10 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, расположенных на территориях муниципальных районов, осуществляется органами местного самоуправления соответствующих муниципальных районов, если иное не предусмотрено законодательством Российской Федерации об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности.

Предоставление земельных участков гражданам и юридическим лицам можно распределить по целевому назначению на следующие виды: 

- под фактически занимаемыми зданиями, строениями, сооружениями;

- для строительства;

- для целей, не связанных со строительством. 

2. Предоставление участков под фактически занимаемыми объектами недвижимого имущества

В силу статьи 36 Земельного кодекса РФ исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права аренды земельных участков имеют граждане и юридические лица – собственники зданий, строений, сооружений, расположенных на данных земельных участках.

Для приобретения прав на земельные участки заявитель обращается с заявлением о приобретении прав на земельный участок с приложением документов, определенных Приказом Минэкономразвития РФ от 13.09.2011 № 475 «Об утверждении перечня документов, необходимых для приобретения прав на земельный участок».

К заявлению прилагается документы, которые находятся в распоряжении заявителя и которые не могут быть получены по запросам в иных органах - это копии документов, удостоверяющие личность заявителя, подтверждающие полномочия заявителя, права на объекты недвижимого имущества, расположенные на земельном участке.

При этом, в рамках межведомственного взаимодействия с федеральными органами власти, органами местного самоуправления  департаментом самостоятельно запрашиваются документы, необходимые для принятия соответствующих решений, в том числе: выписки из ЕГРЮЛ (ЕГРИП), выписки из ЕГРПН, кадастровые паспорта, информация о прохождении красных линий застройки.

На основании полученных документов проводится экспертиза и по результатам принимается решение о предоставлении земельного участка, либо об отказе в предоставлении земельного участка.

Земельные участки, фактически занимаемые объектами недвижимого имущества, могут быть предоставлены в аренду либо в собственность.

На основании решения о предоставлении земельного участка (приказа департамента, постановления (распоряжения) администрации муниципального района) заключается договор аренды земельного участка либо договор купли-продажи земельного участка.

Следует заметить, что в случае, если земельный участок расположен за границами красных линий застройки, он не может быть предоставлен в собственность в силу ст. 85 ЗК РФ, так как земли общего пользования не подлежат приватизации.

3. Предоставление земельных участков для строительства

Порядок оформления прав на земельные участки для строительства установлен ст.ст. 30-32 Земельного кодекса Российской Федерации.

Предоставление земельных участков, для строительства осуществляется:

- с предварительным согласованием места размещения объекта;

- без предварительного согласования места размещения объектов.

Перечень случаев, когда предоставление земельных участков осуществляется исключительно через процедуру торгов на территории городского округа город Воронеж, установлен соответствующим приказом Департамента (объекты АЗС, ГАЗС, объекты общественного питания и бытового обслуживания; торгово-развлекательные центры;  комплексы автосервиса; в целях жилищного строительства).

В случае реализации процедуры предоставления земельного участка для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта для формирования земельного участка гражданин или юридическое лицо, заинтересованные в предоставлении земельного участка для строительства, обращаются с заявлением о выборе земельного участка и предварительном согласовании места размещения объекта.

Нормами ст. III Положения о порядке оформления документов по распоряжению земельными участками, утвержденного приказом департамента от 28.12.2010 № 1907 определен порядок рассмотрения заявления о выборе земельного участка и предварительном согласовании места размещения объекта.

Статьей 31 Земельного кодекса установлено, что в заявлении должны быть указаны назначение объекта, предполагаемое место его размещения, обоснование примерного размера земельного участка, испрашиваемое право на земельный участок.

Департамент в течение трех дней с момента поступления заявления направляет документы для изготовления плана границ земельного участка в масштабе М 1:500. В данном случае изготовление плана границ осуществляется подведомственным департаменту учреждением - областным государственным бюджетным учреждением Воронежской области "Управление природных ресурсов".

После получения графических материалов  осуществляется запрос в администрацию городского округа город Воронеж для получения информации о разрешенном использовании испрашиваемого земельного участка и об обеспечении этого земельного участка объектами инженерной, транспортной и социальной инфраструктур.

В случае поступления информации о возможности формирования испрашиваемого участка в заявленных целях в двухнедельный срок со дня получения такой информации на заседании комиссии при департаменте осуществляется рассмотрение заявления с имеющимися документами и направляется в администрацию городского округа город Воронеж обращение об обеспечении выбора земельного участка в порядке, установленном статьей 31 Земельного кодекса Российской Федерации.

После получения акта о выборе земельного участка, постановления администрация городского округа город Воронеж об утверждении схемы расположения земельного участка на кадастровом плане территории, не ранее чем по истечении двух недель с момента публикации информационного сообщения о предстоящем предоставлении земельного участка для строительства принимается решение о предварительном согласовании места размещения объекта и утверждении акта о выборе земельного участка для строительства.

Приказ Департамента о предварительном согласовании места размещения объекта является основанием для выполнения по инициативе заявителя и за его счет в отношении земельного участка кадастровых работ и осуществления его государственного кадастрового учета в установленном порядке.

После постановки на кадастровый учет земельного участка, на основании заявления заинтересованного лица, в отношении которого принималось решение о предварительном согласовании места размещения объекта, в двухнедельный срок принимается решение о предоставлении земельного участка для строительства.

Предоставление земельного участка осуществляется на условиях краткосрочной аренды до 5 лет.

Решение о предоставлении в аренду земельного участка для строительства принимается после осуществления независимой оценки рыночной стоимости земельного участка в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, которая необходима для расчета арендной платы.

В случае предоставления земельных участков для строительства без предварительного согласования места размещения объекта проводятся торги. Организатором торгов является КУ «Фонд государственного имущества».

Информация о проведении торгов публикуется на официальном сайте департамента имущественных и земельных отношений области, КУ «Фонд государственного имущества», в газете «Воронежский курьер».

4. Предоставление земельных участков для целей, не связанных со строительством

Порядок оформления прав на земельные участки для целей, не связанных со строительством, установлен ст. 34 Земельного кодекса Российской Федерации, а также нормами ст. V Положения о порядке оформления документов по распоряжению земельными участками, утвержденного приказом департамента от 28.12.2010 № 1907.

Под целями, не связанными со строительством, понимаются:

- организация открытых автостоянок,

- организация гостевых парковок,

- благоустройство территории, озеленения;

- организация мест открытого складирования.

При этом возведение объектов капитального строительства, изменение вида разрешенного использования земельных участков, предоставленных для целей, не связанных со строительством, не допускается.

Следует заметить, что под благоустройство, гостевые парковки, озеленение земельные участки предоставляются при условии. Если они непосредственно прилегают к основному земельному участку, находящемуся на определенном праве у заинтересованного лица, на котором расположен объект недвижимого имущества, находящийся также у заявителя на определенном праве (кроме незавершенного строительством объекта).

Предоставление земельного участка осуществляется на условиях краткосрочной аренды на срок до 5 лет.

В течение трех дней с момента поступления заявления департаментом направляется обращение в областное государственное бюджетное учреждение Воронежской области "Управление природных ресурсов" об изготовлении плана границ земельного участка в масштабе М 1:500.

После поступления графических материалов осуществляется запрос в администрацию городского округа город Воронеж для получения информации о зонировании территории.

При получении информации о возможности формирования земельного участка в заявленных целях соответствующие материалы направляются в администрацию городского округа город Воронеж для принятия решения об  утверждении и выдачи заявителю схемы расположения земельного участка на кадастровом плане или кадастровой карте соответствующей территории в порядке, установленном статьей 34 Земельного кодекса Российской Федерации.

Заявитель обеспечивает за свой счет выполнение в отношении испрашиваемого земельного участка кадастровые работы и осуществляет государственный кадастровый учет земельного участка.

После постановки земельного участка  на кадастровый учет публикуется сообщение в средствах массовой информации о предоставляемом на определенном праве и предусмотренных условиях земельном участке для целей, не связанных со строительством.

В случае отсутствия обоснованных письменных возражений граждан и юридических лиц на предоставление земельного участка в испрашиваемых целях, не ранее чем по истечении недели с момента публикации информационного сообщения о предоставлении земельного участка, принимается решение о предоставлении испрашиваемого земельного участка на определенном праве лицу, по инициативе и за счет которого производилось формирование земельного участка для целей, не связанных со строительством, и кадастровые работы в отношении него.

Указанное решение является основанием для заключения договора аренды земельного участка.

Договор аренды заключается в недельный срок со дня принятия решения о предоставлении земельного участка для целей, не связанных со строительством.

Для расчета арендной платы производится независимая оценка рыночной стоимости земельного участка.

5. Размещение нестационарных торговых объектов на территории городского округа город Воронеж.
Решением Воронежской городской Думы от 25.04.2012 № 790-III утверждено Положение о порядке размещения нестационарных торговых объектов на территории городского округа город Воронеж.

В соответствии с данным решением оформления земельных отношений не требуется.

Ранее действовавшим законодательством предусматривалась возможность предоставления земельных участков для размещения нестационарных торговых объектов (приказ департамента от 22.12.2010 № 1829 «Об утверждении Положения о порядке предоставления земельных участков для размещения нестационарных объектов на территории городского округа город Воронеж»).

Однако, практическая реализация данного нормативно-правового акта была существенно затруднена ввиду невозможности формирования в большинстве случаев земельных участков.

В настоящее время в связи с принятием Воронежской городской Думой решения от 25.04.2012 № 790-III, вышеуказанный нормативно-правовой акт отменен департаментом.

Ранее администрацией городского округа город Воронеж осуществлялось предоставление в аренду земельных участков для размещения нестационарных торговых объектов, что позволило многим предпринимателям в судебном порядке признать за собой право собственности на такие объекты.

Вместе с тем, зачастую такие объекты расположены на улицах, остановках общественного транспорта, во дворах жилых домов и размещение таких объектов с учетом перевода их в объекты капитального строительства градостроительно необоснованно.

В настоящее время проводится инвентаризация договоров аренды земельных участков, фактически занимаемых нестационарными торговыми объектами, по результатам которой будут приняты соответствующие решения о расторжении.

Кроме того, последние несколько лет департаментом активно ведется работа по обжалованию решений судов о признании права собственности на нестационарные торговые объекты, а также подаче исков о демонтаже (сносе) таких торговых объектов. При этом, имеются решения судов, оставленные без изменения и вступившие в законную силу.

6. Бесплатное предоставление земельных участков многодетным семьям и иным льготным категориям граждан

30 ноября 2010 года в своем ежегодном Послании Президента Российской Федерации Федеральному собранию было отмечено, что при рождении третьего ребенка необходимо безвозмездно выделять родителям земельные участки под строительство дома или дачи, и дано соответствующее поручение исполнительным органам государственной власти субъектов Российской Федерации разработать порядки бесплатного предоставления земельных участков при рождении третьего (или последующего) ребенка.

На территории Воронежской области предоставление земельных участков бесплатно, в том числе и многодетным семьям регулируется Законом области от 13.05.2008 №25-ОЗ «О регулировании земельных отношений на территории Воронежской области».

7 июля 2011 года Воронежской областной Думой принят  Закон Воронежской области  от 11.07.2011 № 108-ОЗ «О внесении изменений в Закон области «О регулировании земельных отношений на территории Воронежской области», закрепивший за гражданами, имеющими трех и более детей, внеочередное право на предоставление бесплатно в собственность земельного участка.

Кроме того, Законом Воронежской области от 08.06.2012 № 65-ОЗ  установлен  детальный порядок предоставления многодетным гражданам в собственность бесплатно земельных участков. 

В соответствии с названным порядком в собственность многодетным гражданам предоставляются бесплатно земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и включенные в перечень земельных участков, подлежащих бесплатному предоставлению таким гражданам.

Порядок формирования и ведения перечня земельных участков, подлежащих бесплатному предоставлению гражданам, имеющим трех и более детей, на территории Воронежской области утвержден постановлением правительства Воронежской области от 03.10.2012 № 886.

Заявление о предоставлении земельного участка подается одним из родителей, опекуном (попечителем) по месту постоянного проживания заявителя: на территории городского округа город Воронеж – в Департамент, на территориях муниципальных районов – в органы местного самоуправления муниципальных районов.

Департамент, органы местного самоуправления по результатам рассмотрения заявления и документов, приложенных к заявлению, принимают решение о включении  заявителей в Реестр многодетных граждан, имеющих право на бесплатное предоставление земельных участков, либо об отказе включить их в Реестр.

При этом, Порядок ведения реестра многодетных граждан, имеющих право на бесплатное предоставление земельных участков утвержден постановлением правительства Воронежской области от 25.09.2012 № 845.

При реализации положений Закона Воронежской области от 13.05.2008 № 25-ОЗ «О регулировании земельных отношений на территории Воронежской области» в части предоставления земельных участков многодетным гражданам осуществляется проверка соответствия сведений, представленных такими гражданами, требованиям законодательства.

В результате проведения такой проверки, выявляются основания для отказа многодетным гражданам в предоставлении земельных участков, после чего, как правило, такие граждане начинают обращаться с жалобами к должностным лицам исполнительных органов государственной власти области, а также к руководству страны.

В частности,  статьей 12 Закона предусмотрено, что земельные участки предоставляются бесплатно в собственность граждан Российской Федерации, постоянно проживающих на территории Воронежской области и относящихся к одной из категорий, определенных статьей 13  Закона.

Предоставление земельных участков в собственность граждан бесплатно осуществляется однократно.

Таким образом, проверка соответствия сведений требованиям закона заключается в подтверждении гражданства Российской Федерации заявителя, постоянного его проживания на территории Воронежской области, однократности предоставления бесплатно в собственность земельного участка и подтверждении статуса многодетного гражданина.
Как вы знаете, в силу положений Семейного кодекса Российской Федерации при лишении или ограничении в родительских правах родители, которые лишены родительских прав или которые ограничены судом в правах, утрачивают льготы и государственные пособия, установленные для граждан, имеющих детей. 

То есть, при проведении проверки соответствия сведений, необходимо проверить сведения о заявителе на предмет отсутствия лишения его родительских прав, ограничении в родительских правах, отмены усыновления (опеки, попечительства). 

В случае, если хотя бы одно из требований, установленных Законом, не подтверждается заявителю направляется отказ, с мотивированным обоснованием причин отказа включить его в реестр.  

В настоящее время, в соответствии с постановлением правительства Воронежской области от 25.09.2012 № 845 «Об утверждении Порядка ведения реестра многодетных граждан, имеющих право на бесплатное предоставление земельных участков» департаментом и органами местного самоуправления будет проводиться работа по приведению Реестров многодетных граждан, имеющих право на бесплатное предоставление земельных участков (далее – Реестр) в соответствие с утвержденным Порядком.

Такая работа будет заключаться в направлении многодетным гражданам, обратившимся с заявлением о предоставлении земельного участка после 01.07.2011 (наделения многодетных граждан внеочередным правом и отмены необходимости поставки на учет (очередь)) запросов о предоставлении недостающих документов (перечень необходимых документов установлен ч.3 ст.13.1 Закона №25-ОЗ) и проверки в отношении этих граждан соответствия сведений, требованиям законодательства.

В случае выявления несоответствия сведений требованиям законодательства, а также не предоставления такими гражданами запрашиваемых документов, им будет отказано во включении в Реестр. 

Что касаемо порядка предоставления земельных участков иным категориям граждан в собственность бесплатно:

Департаментом был разработан проект федерального закона «О внесении изменений в статью 28 Земельного кодекса Российской Федерации», который 09.04.2012 внесен Воронежской областной Думой в Государственную Думу Федерального Собрания Российской Федерации и зарегистрирован под № 51554-6. 

Необходимость внесения в порядке законодательной инициативы в Государственную Думу Российской Федерации такого проекта Закона обусловлена тем, что при регулировании земельных отношений по предоставлению земельных участков гражданам, имеющим трех и более детей, субъекты Российской Федерации наделены полномочием по установлению Порядка предоставления земельных участков таким гражданам, в том числе для индивидуального жилищного строительства.

Вместе с тем, устанавливая случаи бесплатного предоставления земельных участков в собственность других категорий граждан в соответствии со статьей 28 Земельного Кодекса, субъекты Российской Федерации лишены полномочий по установлению Порядка предоставления земельных участков в указанных случаях.

Изменение в статью 28 Земельного кодекса Российской Федерации направлено на установление единообразия при регулировании субъектами Российской Федерации отношений по бесплатному предоставлению земельных участков.

Таким образом, в случае внесения таких изменений в Земельный Кодекс Российской Федерации мы также сможем внести изменения в областное законодательство и установить единый Порядок бесплатного предоставления земельных участков льготным категориям граждан.

В соответствии с протоколом заседания Совета Государственной Думы от 14.05.2012 № 25, проект федерального закона «О внесении изменений в статью 28 Земельного кодекса Российской Федерации» (№ 51554-6), был направлен в комитеты, комиссию Государственной Думы, фракции в Государственной Думе, Совет Федерации Федерального Собрания Российской Федерации, Правительство Российской Федерации, Общественную палату Российской Федерации, законодательные (представительные) и высшие исполнительные органы государственной власти субъектов Российской Федерации для подготовки отзывов, предложений и замечаний, а также на заключение в Правовое управление Аппарата Государственной Думы.

На сегодняшний день проект федерального закона не внесен в программу осенней сессии Государственной Думы.

7. Распоряжение землями сельскохозяйственного назначения на территории Воронежской области – общие принципы.
Воронежская область является  аграрным регионом Российской Федерации. Общая площадь земель сельскохозяйственного назначения на территории Воронежской области составляет 4 200 тыс. га, в том числе сельскохозяйственных угодий – 3 809 тыс. га. 

Как показывает практика решение вопросов социально-экономического развития Воронежской области связано с вопросами оборота земель сельскохозяйственного назначения. Эффективное управление земельными ресурсами предполагает знание федерального и областного законодательства регулирующего эти вопросы.

Нормативно-правовой базой оборота земель сельскохозяйственного назначения являются:

1. Земельный кодекс Российской Федерации;

2. Федеральный закон от № 137-ФЗ «О введение в действие Земельного кодекса Российской Федерации»;

3. Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»;

4. Федеральный закон от 11.06.2003 № 73-ФЗ «О крестьянском фермерском хозяйстве»;

5. Закон Воронежской области от 13.05.2008 № 25-ОЗ «О регулировании земельных отношений на территории Воронежской области».

Исходя из практики работы с обращениями физических лиц, поступающих в исполнительные органы государственной власти Воронежской области и Российской Федерации, в настоящее время основными вопросами, возникающими в данной сфере, являются следующие вопросы:

· получение права собственности на земельную долю, в том числе в порядке наследования;

· оформление права общей долевой собственности граждан на земельные участки;
· отнесение земельных долей к невостребованным;
· распоряжение земельными долями, земельными участками;

· выделение земельных участков в счет земельных долей;
· заключение договора аренды, получение арендной платы;
· заключение договора купли-продажи, определение цены продажи земельных долей;
· разрешение споров по местоположению и границам земельных участков.
· получение земельных участков в собственность бесплатно.
Остановимся более подробно на каждом вопросе.

8. Получение права собственности на земельную долю, в том числе в порядке наследования.

Приватизация земли в сельском хозяйстве и реорганизация колхозов и совхозов осуществлялись в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 29.12.1991 № 86 «О порядке реорганизации колхозов и совхозов», Указом Президента Российской Федерации от 02.03.1992 № 213 «О порядке установления нормы бесплатной передачи земельных участков в собственность граждан», постановлением Правительства Российской Федерации от 04.09.1992 № 708 «О порядке приватизации и реорганизации предприятий и организаций агропромышленного комплекса». На сегодняшний день данные законодательные акты признаны утратившими силу.

В перечень лиц, имеющих право на получение земельной доли, включались:

· граждане, работавшие в хозяйстве на момент реорганизации;

· временно отсутствовавшие по уважительным причинам работники хозяйства (военнослужащие срочной службы, стипендиаты хозяйства и т.п.);

· пенсионеры хозяйства, проживавшие на территории хозяйства на момент реорганизации;

· граждане, занятые в социальной сфере на селе (работники предприятий и организаций народного образования, здравоохранения, культуры, быта, связи, торговли и общественного питания, расположенных на территориях сельскохозяйственных предприятий).

На сегодняшний день решение данного вопроса возможно исключительно в судебном порядке. Граждане, не получившие земельные доли при реорганизации колхоза, но имевшие на это право, могут получить земельный участок в счет земельной доли 

Для этого необходимо обратиться в районный суд с исковым заявлением о признании права собственности на земельную долю, предоставив документы, подтверждающие, что гражданин проживал и работал на территории хозяйства.

В случае принятия судом положительного решения работы по межеванию, постановке земельного участка на государственный кадастровый учет и регистрации права собственности на выделенный земельный участок в Управлении Росреестра по Воронежской области, осуществляются за счет заинтересованного лица.

При признании права собственности на земельный участок в счет земельной доли в суд необходимо обратиться наследникам гражданина, имевшего право на получение земельной доли, предоставив документы, подтверждающие, что потенциальный наследодатель проживал и работал на территории хозяйства.

9. Оформление права общей долевой собственности граждан на земельные участки.

В соответствии с действующим законодательством оформление права общей долевой или индивидуальной собственности на земельные участки, возможно при условии выполнения следующих мероприятий:

· выделения земельного участка в счет земельной доли или земельных долей нескольких граждан из массива долевой земли;

· проведения в отношении выделенного участка кадастровых работ (межевания), которые проводятся кадастровым инженером на основании договора на выполнение кадастровых работ. Местоположение земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, определяется в соответствии со ст. 13, 14 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»;

· постановки выделенного земельного участка на государственный кадастровый учет в филиале ФГБУ «ФКП Росреестра»;

· регистрации права собственности на выделенный земельный участок в Управлении Росреестра по Воронежской области. 

Проведение вышеуказанных мероприятий является обязательным для физических или юридических лиц на всей территории Российской Федерации. 

Непосредственно оформлением права собственности на землю может заниматься собственник земельной доли или представитель собственников земельных долей по доверенности или на основании решения общего собрания. 

10.  Отнесение земельных долей к невостребованным.

Невостребованной земельной долей может быть признана земельная доля, принадлежащая на праве собственности гражданину, который не передал эту земельную долю в аренду или не распорядился ею иным образом в течение трех и более лет подряд. При этом земельные доли, права на которые зарегистрированы в соответствии с Федеральным законом от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», не могут быть признаны невостребованными земельными долями.

Орган местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, находящегося в долевой собственности, составляет список лиц (при их наличии), земельные доли которых могут быть признаны невостребованными и не менее чем за три месяца до созыва общего собрания участников долевой собственности опубликовывает данный список в газете «Молодой Коммунар» и размещает его на информационных щитах, расположенных на территории данного муниципального образования.

Список невостребованных земельных долей представляется органом местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, находящегося в долевой собственности, на утверждение общему собранию участников долевой собственности.

Граждане, считающие, что они или принадлежащие им земельные доли необоснованно включены в список невостребованных земельных долей, вправе представить в письменной форме возражения в орган местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, находящегося в долевой собственности, и заявить об этом на общем собрании участников долевой собственности, что является основанием для исключения указанных лиц и (или) земельных долей из списка невостребованных земельных долей.

После утверждения списка общим собранием земельные доли, сведения о которых включены в него, признаются невостребованными. 

В случае, если общим собранием участников долевой собственности в течение четырех месяцев со дня опубликования указанного списка не принято решение по вопросу о невостребованных земельных долях, орган местного самоуправления поселения или городского округа вправе утвердить такой список самостоятельно.

Орган местного самоуправления поселения или городского округа вправе обратиться в суд с требованием о признании права муниципальной собственности на земельные доли, признанные невостребованными.

11. Распоряжение земельными долями, земельными участками.

В соответствии с вышеуказанными законодательными актами участник долевой собственности по своему усмотрению вправе без выделения земельного участка в счет земельной доли завещать свою земельную долю, отказаться от права собственности на 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. 

Участник долевой собственности вправе распорядиться земельной долей по своему усмотрению иным образом (передать в аренду, продать третьим лицам) только после выделения земельного участка в счет земельной доли.

Также необходимо отметить, что в аренду могут быть переданы земельные участки прошедшие государственный кадастровый учет. Спорные вопросы, связанные с оборотом земельных долей, изменением условий или заключением договора аренды и т.д., решаются на общем собрании участников общей долевой собственности.

12. Выделение земельных участков в счет земельных долей.

Местоположение земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, определяется в соответствии со ст. 13, 14 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».

Участник или участники долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения вправе выделить земельный участок в счет своей земельной доли или своих земельных долей, если это не противоречит требованиям к образованию земельных участков, установленным Земельным кодексом Российской Федерации и настоящим Федеральным законом.

Земельный участок может быть образован на основании решения общего собрания участников долевой собственности в случае, если данным решением утверждены проект межевания земельных участков, перечень собственников образуемых земельных участков и размер их долей в праве общей собственности на образуемые земельные участки. Если земельный участок образуется на основании решения общего собрания участников долевой собственности и в соответствии с утвержденным этим собранием проектом межевания, дополнительное согласование размера и местоположения границ образуемого земельного участка не требуется.

Если вышеуказанное решение общего собрания участников долевой собственности отсутствует, собственник земельной доли или земельных долей для выдела земельного участка в счет земельной доли или земельных долей заключает договор с кадастровым инженером, который подготавливает проект межевания земельного участка для выдела земельного участка в счет земельной доли или земельных долей.

Размер земельного участка, выделяемого в счет земельной доли или земельных долей, определяется на основании данных, указанных в документах, удостоверяющих право на эту земельную долю или эти земельные доли. 

13.  Заключение договора аренды, получение арендной платы.

Решение о порядке владения и пользования земельным участком, находящимся в долевой собственности, в том числе условия передачи земельного участка в аренду, принимается на общем собрании собственников земельных долей, каждым собственником самостоятельно. Понуждение собственника к принятию того или иного решения не допускается.

В случае, передачи земельного участка в аренду, договор аренды земельного участка заключается с собственником, или с лицом, действующим на основании доверенности, выданной ему собственником земельного участка и удостоверенной должностным лицом органа местного самоуправления или удостоверенных нотариально.

Арендатор обязан своевременно вносить плату за пользование имуществом (т. е. арендную плату). Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды. Стороны могут предусматривать в договоре аренды сочетание различных форм арендной платы, в том числе компенсацию земельного налога.

Согласно Гражданскому кодексу Российской Федерации договор аренды считается заключенным с момента его регистрации в Управлении Росреестра. Данное положение не распространяется на договоры заключенные на срок менее 1 года.

В случае невыплаты арендной платы и недостижения согласованного решения, собственники земельных долей вправе в соответствии со ст. 64 Земельного кодекса Российской Федерации, обратиться с исковым заявлением в суд, предварительно уведомив о своем намерении арендатора.

14. Заключение договора купли продажи, определение цены продажи земельных долей.

При продаже земельной доли в земельном участке собственник доли – участник общей долевой собственности может продать свою земельную долю без выделения ее в натуре другому участнику долевой собственности, а также сельскохозяйственной организации или гражданину - члену крестьянского (фермерского) хозяйства, использующим земельный участок, находящийся в долевой собственности. Извещать других участников долевой собственности о намерении продать свою земельную долю не требуется.

При продаже земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, в том числе выделенного в счет земельных долей, Воронежская область, а при отказе Воронежской области муниципальное образование, имеют преимущественное право покупки такого земельного участка по цене, за которую он продается.

Цена продажи земельной доли или земельного участка устанавливается собственником имущества самостоятельно на взаимовыгодных условиях с покупателем или соответствует уровню рыночных цен на такое имущество, сложившемуся в данной местности.

Договор купли-продажи земельной доли или земельного участка заключается с собственником, или с лицом, действующим на основании доверенности, выданной ему собственником земельного участка и удостоверенной должностным лицом органа местного самоуправления или нотариально.

15. Разрешение земельных споров.

В соответствии со ст. 64 Земельного кодекса Российской Федерации земельные споры, возникающие между собственниками земельных участков по размерам, местоположению и границам земельных участков, решаются в судебном порядке.

16.  Получение земельных участков в собственность бесплатно.

В соответствии со ст. ст. 28 и 29 Земельного кодекса Российской Федерации предоставление гражданам земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется за плату или бесплатно на основании решения исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков.

Случаи бесплатного предоставления определены законом Воронежской области от 13.05.2008 № 25-ОЗ «О регулировании земельных отношений на территории Воронежской области». 

Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются бесплатно в собственность граждан Российской Федерации, постоянно проживающих на территории Воронежской области и относящихся к одной из льготных категорий, определенных статьей 13 вышеназванного закона при соблюдении однократности бесплатного получения земельного участка.

В соответствии с вышеуказанными законодательными актами, предоставление земельных участков из муниципальной собственности или земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляется в порядке очередности при условии наличия свободных земельных участков, согласно перечню земельных участков, предназначенных для бесплатного предоставления, утвержденному администрацией муниципального района. Учет граждан, имеющих право на бесплатное получение земельных участков в собственность, осуществляет также администрация муниципального района.

17. Установление ставок арендной платы на территории муниципальных районов и городских округов. Организация работы по снижению задолженности по арендной плате.

С 2011 года на территории Воронежской области действует новая  кадастровая стоимость земель населенных пунктов, а с 2012 года – земель сельскохозяйственного назначения. В связи с этим возникла необходимость пересмотра действующих ставок арендной платы за земельные участки, предоставляемые в аренду на территории области.

Основная задача органов местного самоуправления превратить доходный потенциал от предоставления в аренду земельных участков в реальные резервы бюджета района. При этом, речь не может идти о безоглядном повышении ставок арендной платы, росте финансовой нагрузки на добросовестных арендаторов.

Для этих целей в Департаменте создана и функционирует Комиссия по согласованию арендных ставок по муниципальным районам (городским округам) Воронежской области, основной  задачей которой является обеспечение государственного регулирования земельных отношений, повышение эффективности использования земельных ресурсов на территории области. 

Для реализации поставленной задачи на заседаниях Комиссии по предложениям глав районов рассматриваются и утверждаются арендные ставки, с учетом специфики каждого муниципального района и городского округа.

В случае поступления в Департамент жалоб, прежде всего со стороны субъектов малого и среднего предпринимательства, осуществляющих торговую деятельность, о несоразмерности арендной платы за используемый земельный участок его доходности, Департамент по согласованной схеме направляет указанные обращение главам муниципальных районов и округов для повторного рассмотрения и дачи предложений.

При формировании предложений по установлению арендных ставок необходимо исходить из принципа экономической обоснованности предлагаемых ставок. Величина арендной платы не должна создавать препятствия для осуществления предпринимательской деятельности, не должна негативным образом сказываться на инвестиционном климате того или иного муниципального района, а должна, наоборот, привлекать инвестора оптимальной величиной арендной платы.

Также  необходимо учитывать сравнительные показатели действующих и предлагаемых арендных ставок в денежном эквиваленте (оценивать финансовую нагрузку в рублях за квадратный метр арендуемой площади). Нельзя допускать резкого роста либо снижения величины арендной платы.

После проработки главы муниципальных районов повторно направляют свои предложения с учетом поступивших жалоб, которые рассматриваются на очередном заседании Комиссии.

18. Об установлении цены земли при продаже земельных участков из государственной (муниципальной) собственности в частную.

С 1 июля 2012 года изменилось правовое регулирование продажи земельных участков, находящихся в государственной собственности, на которых расположены здания, строения, сооружения.

До 1 июля 2012 года правом устанавливать цену при продаже земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений в соответствии со ст.2 Федерального закона от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» наделялся субъект Российской Федерации. 

В пределах указанных полномочий статьей 16 Закона Воронежской области от 13.05.2008 № 25-ОЗ «О регулировании земельных отношений на территории Воронежской области» была установлена цена выкупа в размере семикратной ставки земельного налога за единицу площади земельного участка для земельных участков в городе Воронеже,  в размере пятикратной ставки земельного налога за единицу площади земельного участка для  земельных участков, расположенных в других населенных пунктах и за границами населенных пунктов на территории Воронежской области. 

В соответствии с пунктом 1.1 ст. 36 Земельного кодекса РФ продажа земельных участков, находящихся в государственной собственности, собственникам зданий, строений, сооружений, расположенных на этих земельных участках, осуществляется по цене, установленной соответственно органами исполнительной власти и органами местного самоуправления. Порядок определения цены этих земельных участков, их оплаты устанавливается в отношении:

1) земельных участков, находящихся в федеральной собственности, - уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти;

2) земельных участков, которые находятся в собственности субъектов Российской Федерации или государственная собственность на которые не разграничена, - органами государственной власти субъектов Российской Федерации;

3) земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, - органами местного самоуправления.

Цена земельных участков, указанных в пункте 1.1 настоящей статьи, не может превышать их кадастровую стоимость. До установления уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти, органом государственной власти субъекта Российской Федерации или органом местного самоуправления порядка определения цены земельного участка эта цена устанавливается в размере его кадастровой стоимости.

В связи с окончанием льготного срока выкупа земельных участков при переоформлении юридическими лицами права постоянного (бессрочного) пользования земельными участками, с 01.07.2012 выкуп таких земельных участков осуществляется в соответствии с нормами ст. 36 Земельного кодекса Российской Федерации.

Таким образом, после 01.07.2012 и до определения уполномоченным органом власти порядка определения цены земельного участка, выкуп земельного участка при переоформлении юридическими лицами права постоянного (бессрочного) пользования осуществляется по цене равной кадастровой стоимости земельного участка.

Данное утверждение также согласовывается с разъяснениями Минэкономразвития (письмо от 23.07.2012 № 15167-ПК/Д23и).

Постановлением правительства Воронежской области от 08.05.2009 № 365 департамент имущественных и земельных отношений Воронежской области определен уполномоченным исполнительным органом государственной власти Воронежской области по предоставлению в собственность земельных участков, находящихся в собственности Воронежской области, а также земельных участков, находящихся в городском округе город Воронеж, право государственной собственности на которые не разграничено, фактически занимаемых зданиями, строениями, сооружениями.

Таким образом, вопрос установления цены земли при продаже земельных участков, находящихся в собственности Воронежской области или государственная собственность на которые не разграничена, собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений относится к компетенции департамента имущественных и земельных отношений Воронежской области. 

В настоящее время подписаны постановление правительства Воронежской области  от 05.10.2012 № 898 «О внесении изменения в постановление правительства Воронежской области  от 08.05.2009 № 365»  и указ губернатора Воронежской области от 05.10.2012 № 347-у «О внесении изменений в указ губернатора  Воронежской области от 19.02.2009 № 81-у» в части добавления к основным функциям департамента имущественных и земельных отношений Воронежской области следующей функции:

«Установление цены земли при продаже земельных участков, находящихся в собственности Воронежской области или государственная собственность на которые не разграничена, расположенных на территории Воронежской области, собственникам зданий, строений, сооружений, расположенных на этих земельных участках».

Департаментом подготовлен приказ «О внесении изменений в приказ Департамента от 26.07.2012 № 1325 «Об установлении цены земли при продаже земельных участков, находящихся в собственности Воронежской области государственная собственность на которые не разграничена» в части установления цены земельных участков, расположенных на территории Воронежской области, государственная собственность на которые не разграничена, в размере семикратной ставки земельного налога. 

Сфера действия указанного приказа распространяется на отношения, возникшие с 01.07.2012 года.






