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Видеоконференция
по теме «Концентрация невостребованных земельных долей в муниципальную собственность поселений»

Министерство сельского хозяйства и продовольствия Кировской области являясь органом исполнительной власти Кировской области в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения распорядительными полномочиями не наделен. Этими полномочиями наделены, в частности, органы местного самоуправления по месту расположения земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена (фонд перераспределения).
Ответственность:

Начиная с 20 марта 2015 года, существенно увеличен размер административного штрафа за самовольное занятие земельного участка или части земельного участка, в том числе использование земельного участка лицом, не имеющим предусмотренных законодательством Российской Федерации прав на земельный участок. Изменениями, внесенными в статью 7.1 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях Федеральным законом от 8 марта 2015 года № 46-ФЗ «О внесении изменений в Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях», установлено, что указанное правонарушение влечет наложение административного штрафа. Например, если определена кадастровая стоимость земельного участка:
на граждан – в размере от 1 до 1,5 процента кадастровой стоимости земельного участка, но не менее пяти тысяч рублей;
на должностных лиц – от 1,5 до 2 процентов кадастровой стоимости земельного участка, но не менее двадцати тысяч рублей;

на юридических лиц – от 2 до 3 процентов кадастровой стоимости земельного участка, но не менее ста тысяч рублей.
Следует отметить, что кадастровая стоимость земель сельскохозяйственного назначения определена (результаты ее определения утверждены постановлением Правительства Кировской области от 26 июня 2012 года № 158/366).
По нашей оценке, средний размер штрафа на должностное лицо (т.е. руководителя сельскохозяйственной организации) за самовольное занятие земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения площадью всего лишь 1 тысяча гектаров превысит 200 тысяч рублей.
Одновременно ужесточена административная ответственность за невыполнение в установленный срок предписаний федеральных органов, осуществляющих государственный земельный надзор, в том числе в отношении земель сельскохозяйственного назначения, или их территориальных органов об устранении нарушений земельного законодательства.

В данной связи следует сказать, что начиная с 15 февраля 2014 года, существенно увеличен размер административного штрафа за неиспользование земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, оборот которого регулируется Федеральным законом от 24 июля 2002 года № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». Изменениями, внесенными в статью 8.8 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях, установлено, что за неиспользование такого земельного участка для ведения сельскохозяйственного производства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности в течение срока, установленного указанным Федеральным законом, размер административного штрафа будет исчисляться в процентах от кадастровой стоимости земельного участка. Указанное правонарушение влечет наложение административного штрафа:
на граждан – в размере от 0,3 до 0,5 процента кадастровой стоимости земельного участка, но не менее трех тысяч рублей;
на должностных лиц – от 0,5 до 1,5 процента кадастровой стоимости земельного участка, но не менее пятидесяти тысяч рублей;
на юридических лиц – от 2 до 10 процентов кадастровой стоимости земельного участка, но не менее двухсот тысяч рублей.
При этом максимальный размер административного штрафа не может превышать пятьсот тысяч рублей.
Концентрация невостребованных земельных долей в муниципальную собственность поселений:

Земельные реформы в России проводились неоднократно. Последняя земельная реформа была проведена в 1991 году в соответствии с Указом Президента РФ от 27 декабря 1991 года № 323 «О неотложных мерах по осуществлению земельной реформы в РСФСР», постановлений Правительства РФ от 29 декабря 1991 года № 86 «О порядке реорганизации колхозов и совхозов» и от 04 сентября 1992 года № 708 «О порядке приватизации и реорганизации предприятий агропромышленного комплекса». Совхозам и колхозам было вменено в обязанность провести реорганизацию и привести свой статус в соответствии с Законом РСФСР «О предприятиях и предпринимательской деятельности».
В результате все сельскохозяйственные угодья (кроме земель фонда перераспределения) были поделены на условные земельные доли без определения их границ на местности. С передачей земли в общую долевую собственность граждан. Право на получение земельной доли в собственность получили работники сельскохозяйственной организации, пенсионеры этой организации, а также работники предприятий здравоохранения, культуры, быта, связи, торговли, питания, образования, расположенных на территории этой сельскохозяйственной организации. Пенсионеры объектов социальной сферы на селе прав на земельную долю не получили.
Итог реформы: общая долевая собственность граждан на сельскохозяйственные угодья.
Старые сельскохозяйственные организации фактически прекратили свое существование, а новым сельскохозяйственным обществам, товариществам и кооперативам пришлось решать вопросы использования сельскохозяйственных земель бывших колхозов и совхозов на добровольных договорных отношениях с гражданами – собственниками земельных долей. 

Приватизация сельскохозяйственных угодий была проведена и в Кировской области. В общую долевую собственность граждан при этом государством безвозмездно было передано 2250 тыс. га сельскохозяйственных угодий (более 600 земельных участков). При этом возникло более 229 тыс. земельных долей.
Проекты перераспределения земель, в соответствии с которыми земля передавались в общую долевую собственность граждан, утверждались постановлениями администраций районов. Этими же постановлениями утверждались размеры средних земельных долей по районам.

 Организации АПК и крестьянские (фермерские) хозяйства приобрели у граждан земельные доли, выделили в счет этих долей земельные участки общей площадью около 700 тыс. гектаров и оформили на данные участки право собственности. Это составляет 31% общей площади сельскохозяйственных угодий, приватизированных в Кировской области в общую долевую собственность граждан в период земельной реформы начала 1990-х годов (2 250 тыс. гектаров).
В то же время, практика показывает, что более 30% земельных долей, которые были получены гражданами при приватизации сельскохозяйственных угодий совхозов и колхозов, являются невостребованными. В Указе Президента РФ от 7 марта 1996 года № 337 «О реализации конституционных прав граждан на землю» (в настоящее время не действует) было уточнено, что невостребованные земельные доли, на которые не поступили заявления на получение свидетельств на право собственности,  передаются (сохраняются за) сельскохозяйственными организациями, которые используют их в течение трех лет. Если в течение этого времени собственник указанной земельной доли не подал заявление на получение свидетельства и не принял решения об использовании земельной доли, она остается в пользовании сельскохозяйственной организации ещё на три года. Тем самым подтверждалось право образовавшихся вместо колхозов и совхозов сельскохозяйственных организаций использовать невостребованные земельные доли без договора. С принятием Федерального закона от 24 июля 2002 года № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (далее – Федеральный закон) ситуация изменилась. Значимым обстоятельством для отнесения земельной доли к невостребованной стало являться то, что собственник данной доли не распорядился ею в течение трех и более лет с момента приобретения права. Сейчас невостребованным земельным долям посвящена статья 12.1 Федерального закона. Согласно данной статье 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 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», не могут быть признаны невостребованными земельными долями. Невостребованной земельной долей может быть признана также земельная доля, сведения о собственнике которой не содержатся в принятых до дня вступления в силу Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» решениях органов местного самоуправления о приватизации сельскохозяйственных угодий, либо земельная доля, собственник которой умер и отсутствуют наследники как по закону, так и по завещанию, или никто из наследников не имеет права наследовать, или все наследники отстранены от наследования, или никто из наследников не принял наследства, или все наследники отказались от наследства и при этом никто из них не указал, что отказывается в пользу другого наследника.
Наличие невостребованных земельных долей порождало ряд проблем в вопросах сельскохозяйственного землепользования, среди которых, в частности, следующие: 

а) граждане в соответствии с главой 31 "Земельный налог" Налогового кодекса РФ являются плательщиками земельного налога. В связи с этим налоговые органы ежегодно направляют им извещения об уплате земельного налога. При этом собственниками невостребованных земельных долей чаще всего являлись и являются граждане преклонного возраста, т.е. социально наименее защищенные. Ситуация усложнялась еще тем, что собственник земельной доли до 1 января 2011 года не мог отказаться от нее в добровольном порядке, поскольку федеральным законодательством не был установлен механизм прекращения права собственности на долю на основании добровольного отказа. Такое положение дел являлось причиной множества жалоб и обращений в различные органы власти (включая жалобы и обращения в адрес Президента и Правительства Российской Федерации). Следует сказать, что данный механизм сейчас установлен и работает;
б) сельскохозяйственные организации и крестьянские (фермерские) хозяйства, использующие земельные участки, находящиеся в общей долевой собственности, зачастую не могли оформить свое право на данные земельные участки, поскольку земельные доли вроде бы и есть, а приобрести их не у кого.
За использование земельных участков без оформленных прав на них руководители сельскохозяйственных организаций нередко привлекались к административной ответственности по статье 7.1 «Самовольное занятие земельного участка» Кодекса РФ об административных правонарушениях. Поэтому, проблему легализации фактического землепользования организаций АПК и крестьянских (фермерских) хозяйств необходимо было решать;
в) одним из важнейших условий привлечения в область аграрного бизнеса является наличие свободных от прав третьих лиц земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, которые представители данного бизнеса могли бы приобрести в собственность или в аренду. Поэтому ситуация, в которой до половины всех земельных долей являются невостребованными, существенным образом препятствует приходу в область аграрного бизнеса.
Такое положение дел с землями сельскохозяйственного назначения, находящимися в общей долевой собственности граждан, не отвечает ни общественным интересам, ни интересам граждан – собственников не реализованных ими земельных долей. Именно по этим причинам руководство области предусмотрело мероприятия по вовлечению невостребованных земельных долей в оборот посредством образования земельных участков в счет невостребованных земельных долей и признания на эти участки права собственности Кировской области в судебном порядке.
В целях решения вышеназванных проблем областной целевой программой «Развитие агропромышленного комплекса Кировской области на период до 2015 года» была поставлена задача 2 «Концентрация земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения в собственности Кировской области и обеспечение эффективного управления ими; содействие возникновению и сохранению прав организаций АПК и членов крестьянских (фермерских) хозяйств на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения».
В счет невостребованных земельных долей земельные участки образовывались и по решениям судов поступали в собственность области в соответствии с пунктом 5 статьи 13 Федерального закона (в редакции, действовавшей до        1 июля 2011 года), в результате выполнения соответствующего мероприятия областной целевой программы «Развитие агропромышленного комплекса Кировской области на период до 2015 года». При этом следует отметить, что в силу закона в состав таких участков в первую очередь включаются неиспользуемые земельные участки и земельные участки худшего качества с их оценкой по кадастровой стоимости.
Право собственности области судами признано на 85 земельных участков общей площадью 253,3 тыс. га (11,2% общей площади сельскохозяйственных угодий, переданных в общую долевую собственность граждан).
С 1 июля 2011 года субъекты Российской Федерации утратили полномочие концентрировать в своей собственности образованные в счет невостребованных долей земельные участки. В соответствии с пунктом 8 статьи 12.1 Федерального закона полномочие концентрировать невостребованные земельные доли в муниципальную собственность возникло у поселений и городских округов по месту расположения земельных участков. В данной связи следует сказать, что муниципальная собственность – необходимый атрибут муниципалитетов и мощный экономический потенциал, который влияет на увеличение налоговых и неналоговых источников доходов местных бюджетов. В связи с этим предпринимаются серьезные шаги на пути к созданию эффективной модели формирования муниципальной собственности на землю в условиях реформирования местного самоуправления. Федеральное законодательство предусмотрело дополнительный правовой механизм формирования муниципальной собственности на землю, в частности, за счет невостребованных земельных долей.
Как уже сказано ранее реализация механизма невостребованных земельных долей отнесена к компетенции городских и сельских поселений. Для признания земельной доли невостребованной необходимо установить, что собственник доли не распорядился ею в соответствии с законодательством. При этом распоряжение земельной долей может быть осуществлено в форме:
– её отчуждения (земельная доля может быть продана или подарена в соответствии с законодательством, действовавшим в период совершения сделки, внесена в уставный (складочный) капитал сельскохозяйственной организации, использующей земельный участок, передана по завещанию. При этом гражданин утрачивает право собственности на земельную долю, оно переходит к новому субъекту, который в течение трех лет с момента приобретения права на земельную долю обязан распорядиться ею в целях хозяйственного использования);
– выделения земельного участка в счет земельной доли. При этом земельная доля как объект отношений перестает существовать, поскольку в счет ее образуется земельный участок.
Согласно статье 12.1 Федерального закона органы местного самоуправления поселения по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности, обязаны:
– составить список лиц, земельные доли которых могут быть признаны невостребованными;
– опубликовать список невостребованных земельных долей в средствах массовой информации, определенных субъектом РФ, и разместить на своем официальном сайте в сети «Интернет» (при его наличии) не менее чем за три месяца до созыва общего собрания участников долевой собственности. Указанный список размещается также на информационных щитах, расположенных на территории данного муниципального образования;
– организовать утверждение списка собственников невостребованных долей общим собранием участников общей долевой собственности на земельный участок;
– с даты утверждения списка невостребованных земельных долей общим собранием участников долевой собственности земельные доли, сведения о которых включены в указанный список, 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 вправе утвердить такой список самостоятельно;
– обратиться в суд с требованием о признании права муниципальной собственности на земельные доли, признанные невостребованными.
Федеральным законом поставлена задача, в соответствии с которой земельные доли граждан, которые не реализуют полномочия собственников по владению, пользованию и распоряжению принадлежащими им земельными долями, должны приобрести статус объектов недвижимости, то есть земельных участков с установленными в соответствии с законом границами, имеющих конкретных собственников. На выполнение данной задачи у подавляющего большинства поселений области ресурсов нет. Поэтому было предусмотрено и до текущего года финансировалось мероприятие, в соответствии с которым поселениям 19-ти районов Кировской области на выполнение полномочия по работе с невостребованными земельными долями предоставлялась поддержка из областного бюджета.
По состоянию на 01.01.2017 в муниципальную собственность поселений поступило 13 522 невостребованных земельных долей общей площадью 148 тыс. гектаров. Наиболее активно данная работа ведется в Кирово-Чепецком, Советском, Уржумском, Пижанском, Орловском, Яранском районах. В районах, где сельскохозяйственные угодья менее востребованы, работа ведется недостаточно активно. Это такие районы, например, как Афанасьевский, Верхнекамский, Опаринский, Омутнинский, Подосиновский. В то же время, есть районы, в которых сельскохозяйственные угодья востребованы, но данная работа муниципалитетами практически не ведется. Это, например, Оричевский, Слободской и Юрьянский районы. Причина этому – недостаточное внимание со стороны руководства районов
Большую помощь поселениям в выполнении ими нового полномочия в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения оказывает находящееся в ведомственном подчинении министерства сельского хозяйства и продовольствия Кировской области Кировское областное государственное унитарное предприятие «Вятское поле». В нем создано специальное подразделение – отдел земельных отношений, который, по сути, является областным методическим центром в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения. Его возглавляет Погудин Андрей Александрович (тел. 8(8332)205-713, +7(909)143-98-98). Отдел земельных отношений активно сотрудничает с муниципальными районами, оказывая им услуги по концентрации невостребованных долей в муниципальную собственность поселений. Услуги муниципалитетам по невостребованным земельным долям отдел земельных отношений КОГУП «Вятское поле» оказывает за счет средств областного бюджета и средств местных бюджетов, а также за счет средств сельскохозяйственных организаций, заинтересованных в приобретении земельных долей из муниципальной собственности поселений.
Поселениям следует продолжать ранее начатые этапы работы по концентрации невостребованных долей в муниципальную собственность.

И если начинать, то в отношении земельных участков, которые востребованы сельскохозяйственными организациями и КФХ, Смысл этого в том, что данные организации АПК и КФХ могут оказать активную помощь в признании муниципальной собственности на невостребованные доли. Затем приобретут у поселения в аренду или в собственность выделенные в счет невостребованных долей земельные участки.
Следует активно проводить разъяснительную работу с гражданами – собственниками земельных долей с тем, чтобы они отказывались от права на долю в добровольном порядке. В соответствии с пунктом 1.1 статьи 12 Федерального закона такой отказ осуществляется путем подачи заявления в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Согласно подпункту 8.1 пункта 3 статьи 333.35 Налогового кодекса Российской Федерации за государственную регистрацию прекращения прав собственности на земельную долю в связи с отказом от права собственности на неё государственная пошлина не взимается, т.е. государственная регистрация прекращения права собственности на земельную долю осуществляется бесплатно.
Сделки с земельными долями (в том числе отказ от доли) могут осуществляться на основании доверенности, выданной собственником земельной доли другому участнику долевой собственности или иному лицу и удостоверенной должностным лицом органа местного самоуправления (администрации поселения) или нотариусом. 

Оборот земельных долей, поступивших в муниципальную собственность поселений:
 Особенности оборота земельных долей, поступивших в муниципальную собственность поселений, определены Федеральным законом.

 В отношении земельных долей, поступивших в муниципальную собственность поселения, сельскохозяйственная организация (либо крестьянское (фермерское) хозяйство), использующая земельный участок, находящийся в долевой собственности, может удовлетворить свою потребность в установлении своих прав на землю любым из следующих способов:

1. Приобрести все земельные доли, поступившие в муниципальную собственность поселения, или часть из них по цене, равной произведению 15 % кадастровой стоимости 1 квадратного метра такого земельного участка и площади приобретаемых земельных долей (п. 4 ст. 12 Закона). Таким способом можно воспользоваться путем заключения договора купли-продажи в течение 6 месяцев со дня возникновения права муниципальной собственности на земельные доли. Уменьшение или увеличение выкупной цены земельных долей в данном случае не допускается. Но решением представительного органа местного самоуправления поселения может быть предоставлена отсрочка и (или) рассрочка оплаты (хоть на 10 лет). 

2. Приобрести земельные доли, поступившие в муниципальную собственность, на общих основаниях, т.е. на торгах, проводимых в форме аукциона, по установленной по итогам проведения аукциона цене (п. 4 ст. 12 Закона, ст.ст. 39.3, 39.4 Земельного кодекса РФ). Таким способом можно воспользоваться при проведении торгов по истечении 6 месяцев, но не позднее 1 года со дня возникновения права муниципальной собственности поселения на земельные доли.

3. Приобрести без проведения торгов земельный участок, находящийся в муниципальной собственности поселения и выделенный в счет земельных долей, находившихся в муниципальной собственности, по цене, которая устанавливается решением представительного органа местного самоуправления поселения в размере не более 15 % кадастровой стоимости такого участка (п. 5.1 ст. 10 Закона). Таким способом можно воспользоваться, если в течение 6 месяцев с момента государственной регистрации права муниципальной собственности поселения на земельный участок обратиться в местную администрацию или думу с заявлением о заключении договора купли-продажи земельного участка. 

4.   Взять в аренду без проведения торгов земельный участок, находящийся в муниципальной собственности поселения и выделенный в счет земельных долей, находившихся в муниципальной собственности. Арендная плата составляет 0,3 % кадастровой стоимости такого участка в год и не может быть изменена (п. 5.1 ст. 10 Закона). Таким способом можно воспользоваться, если в течение 6 месяцев с момента государственной регистрации права муниципальной собственности поселения на земельный участок обратиться в местную администрацию или думу с заявлением о заключении договора аренды земельного участка. 

5. Приобрести в собственность или аренду земельный участок, находящийся в муниципальной собственности поселения и выделенный в счет земельных долей, находившихся в муниципальной собственности, на общих основаниях, т.е. на торгах, проводимых в форме аукциона, по установленной по итогам проведения аукциона цене или арендной плате (п. 5.1 ст. 12 Закона, ст.ст. 39.3, 39.4, 39.6, 39.7 Земельного кодекса РФ). Таким способом можно воспользоваться, если в течение 6 месяцев со дня возникновения права муниципальной собственности на земельный участок не было подано заявлений о заключении договора купли-продажи либо аренды земельного участка без проведения торгов.

О возникновении права муниципальной собственности поселения на земельные доли или на земельный участок, можно узнать из информации администрации поселения о поступлении их в муниципальную собственность и о намерении распорядиться ими. Такая информация (в форме объявления, сообщения) подлежит опубликованию в областном и местном печатных изданиях, которые уполномочены на официальное опубликование нормативных правовых актов и иной официальной информации, а также подлежит размещению на информационных щитах, расположенных на территории поселения, и на официальном сайте поселения в сети «Интернет» (при наличии такого сайта).

Следует отметить, что при поступлении земельных долей в муниципальную собственность поселения существующий земельный участок, как правило, не находится исключительно в собственности поселения; причем границы существующего земельного участка не установлены в соответствии с действующим земельным законодательством. Поэтому для приобретения в собственность или аренду земельного участка его сначала необходимо образовать путем выделения в счет земельных долей, находящихся в муниципальной собственности поселения. А для этого необходимо заказать, провести и оплатить кадастровые работы. Бремя расходов на оплату кадастровых работ лежит на собственнике земельных долей, т.е. на поселении. Но в случае отсутствия необходимых денежных средств у поселения кадастровые работы могут быть проведены за счет приобретателя выделяемого земельного участка. Причем решением представительного органа местного самоуправления поселения может быть предусмотрено возмещение затрат на оплату кадастровых работ путем частичного прекращения обязательства приобретателя выделяемого участка по уплате выкупной цены или арендной платы зачётом требования по возмещению затрат либо путем предоставления субсидии из бюджета поселения за счет денежных средств, полученных от продажи (сдачи в аренду) земельного участка.
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