Распоряжение земельной долей

Все вопросы по владению, пользованию и распоряжению земельным участком из земель сельскохозяйственного назначения, находящимся в долевой собственности более чем пяти лиц, решаются общим собранием участников долевой собственности (п. 1 ст. 14 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», далее – Закон).
В частности на собрании принимаются решения (п. 3 ст. 14 Закона):

1) о предложениях относительно проекта межевания земельных участков;

2) об утверждении проекта межевания земельных участков, в том числе если такой проект содержит сведения о земельных участках, выделяемых в счет земельной доли или земельных долей, находящихся в муниципальной собственности;

3) об утверждении перечня собственников земельных участков, образуемых в соответствии с проектом межевания земельных участков;

4) об утверждении размеров долей в праве общей собственности на земельные участки, образуемые в соответствии с проектом межевания земельных участков;

5) об условиях договора аренды земельного участка, находящегося в долевой собственности;

и др. вопросы

Также собранием принимается решение о лице, уполномоченном от имени участников долевой собственности без доверенности действовать при согласовании местоположения границ земельных участков, одновременно являющихся границей земельного участка, находящегося в долевой собственности, при обращении с заявлениями о проведении государственного кадастрового учета или государственной регистрации прав на недвижимое имущество в отношении земельного участка, находящегося в долевой собственности, и образуемых из него земельных участков, а также заключать договоры аренды данного земельного участка, соглашения об установлении частного сервитута в отношении данного земельного участка или соглашения об изъятии недвижимого имущества для государственных или муниципальных нужд (далее - уполномоченное общим собранием лицо), в том числе об объеме и о сроках таких полномочий.
Участник долевой собственности может лично участвовать в собрании либо направить своего представителя по нотариально удостоверенной доверенности (п. 2 ст. 14 Закона).

Общее собрание участников долевой собственности может проводиться по предложению:

- участника долевой собственности, 
- лиц, использующих находящийся в долевой собственности земельный участок в целях производства сельскохозяйственной продукции, 
- органа местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности. 
О проведении общего собрания участники долевой собственности извещаются органом местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, не позднее чем за сорок дней до дня проведения общего собрания, посредством:

- опубликования соответствующего сообщения в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации,

и размещения такого сообщения на официальном сайте соответствующего органа местного самоуправления в сети "Интернет" (при его наличии)
Порядок подготовки и проведения общего собрания регламентирован ст. 14.1 Закона.

Общее собрание считается правомочным в случае присутствия на нем участников долевой собственности, составляющих не менее чем 20 процентов их общего числа или, если способ указания размера земельной доли допускает сопоставление долей в праве общей собственности на земельный участок, владеющих более чем 50 процентами таких долей.

Таким образом, для принятия решения о передаче земельного участка в аренду, участники долевой собственности инициируют проведение общего собрания. Собрание при наличии кворума принимает соответствующее решение о заключении договора аренды на определенных собранием условиях. Собрание может также определить уполномоченное лицо, которое от имени участников долевой собственности  без доверенности сможет заключить договор аренды и зарегистрировать его.

Если участник долевой собственности на собрании выразил несогласие с передачей в аренду земельного участка или с условиями договора аренды, но остался в меньшинстве и договор аренды был заключен, такой участник вправе выделить земельный участок в счет принадлежащих ему земельной доли или земельных долей (по правилам п. 4 ст. 13 Закона) и распорядиться выделенным в счет земельной доли или земельных долей земельным участком по своему усмотрению. При этом согласие арендатора земельного участка или залогодержателя права аренды земельного участка на выдел в счет земельной доли или земельных долей земельного участка не требуется и договор аренды или залог прав аренды в отношении выделенного земельного участка прекращается. В целях изменения условий договора аренды земельного участка, находящегося в долевой собственности, в связи с выделом земельного участка в счет земельной доли или земельных долей проведение общего собрания участников долевой собственности не требуется. От имени участников долевой собственности дополнительное соглашение к данному договору аренды заключает уполномоченное общим собранием лицо, срок осуществления полномочий которого не истек.
Имеется Определение Верховного суда РФ от 22.03.2016 № 308-ЭС15-15531 (прилагается), в котором вышеуказанные правила суд считает применимыми и к участникам долевой собственности, не принимавшим участие в собрании и возражавшим впоследствии против регистрации договора аренды земельного участка. Суд считает отказ в регистрации договора аренды в этом случае необоснованным и полагает, что у возражающих против регистрации участников долевой собственности есть право:

- либо обжаловать решение собрания,

- либо выделить свои доли в порядке п. 5 ст. 13 Закона.

Если участники долевой собственности хотят продать земельный участок, то они могут это сделать все вместе. При отсутствии согласия на продажу со стороны всех собственников, те участники, которые хотят продать свои доли могут продать их либо остальным участникам, либо выделить свои доли во вновь образованный земельный участок (ст. 13 Закона) и впоследствии его продать.
В соответствии со ст. 13 Закона образование земельного участка из земельного участка, находящегося в долевой собственности (выдел земельного участка) возможен:

1) на основании решения общего собрания участников (п. 3 ст.13 Закона)
2) при отсутствии решения собрания – собственником земельной доли (земельных долей) (п. 4-6 ст. 13 Закона).

В любом случае сначала должен быть подготовлен проект межевания, проект межевания подготавливается кадастровым инженером (п. 2 ст. 13.1 Закона).

Проект межевания земельного участка (земельных участков) утверждается в зависимости от способа выдела:

1) решением общего собрания участников долевой собственности
2) решением собственника земельной доли или земельных долей.

При подготовке проекта межевания, подлежащего утверждению общим собранием участников долевой собственности, кадастровый инженер должен обеспечить возможность ознакомиться с данным проектом правообладателям исходного земельного участка и органу местного самоуправления, срок ознакомления не может быть менее чем за 30 дней до дня утверждения проекта (п. 6 ст. 13.1 Закона). Извещение о месте и порядке ознакомления с проектом направляется участникам долевой собственности или опубликовывается в СМИ (п.7, п. 8 ст. 13.1 Закона).
После это проект межевания утверждается общим собранием.  Одновременно собранием должно быть принято решение об утверждении перечня собственников образуемых земельных участков и размеров их долей в праве общей долевой собственности на вновь образуемый земельный участок (п. 5 ст. 13.1 Закона).
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 (п. 3 ст. 13 Закона).

Проект межевания земельного участка, утверждаемый решением собственника земельной доли или земельных долей, подлежит обязательному согласованию с участниками долевой собственности (п. 9 ст. 13.1 Закона). Предметом согласования являются размер и местоположение границ выделяемого в счет земельной доли или земельных долей земельного участка. Извещение о необходимости согласования направляется участникам долевой собственности или опубликовывается в СМИ (п. 10, п. 11 ст. 13.1 Закона). Если в течение 30 дней со дня извещения от участников долевой собственности не поступят возражения -  проект межевания считается согласованным, кадастровый инженер обязан составить заключение об отсутствии возражений относительно размера и местоположения границ выделяемого земельного участка. Согласованный проект межевания утверждается решением собственника земельной доли. 
Если от участников поступили надлежащим образом оформленные возражения (п. 13, п. 14 ст. 13.1 Закона), споры о размере и местоположении границ выделяемого земельного участка решаются в суде.
Судебная практика исходит из того, что данный способ может применяться не только при выделе земельного участка в счет земельной доли одним собственником, но и собственниками нескольких долей (Определение Алтайского республиканского суда от 06.04.2016, Определение Ульяновского областного суда от 10.05.2016)

О механизме применении этих двух способов и вопросах, возникающих в судебной практике, подробно написано в статье судьи Курского областного суда А.М. Апалькова, опубликованной в журнале «Судья» (статья прилагается).

Способ выдела должен быть четко определен и процедуры должны применяться исходя из выбранного способа, иначе возможно признание выдела недействительным (Определение Ставропольского краевого суда от 16.02.2016).

Практика Ульяновского областного суда по вопросу выдела за последние годы в основном касается наличия возражений других участников долевой собственности относительно выдела. Решения зависят от того, была ли соблюдена установленная законом процедура выдела или нет (Определения Ульяновского областного суда от 10.05.2016 и от 26.04.2016). 
