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Секретариат Совета (ассоциации)
муниципальных образований
Оренбургской области
ИНСТРУКТИВНО-МЕТОДИЧЕСКОЕ 
ПИСЬМО

от 15.05.2023  № 2-1/26-ИМП


	
	
	



	


Главам муниципальных образований  Оренбургской области


О типовых ошибках, допускаемых 
органами местного самоуправления
в сфере государственной регистрации 
прав на земельные участки  из земель 
сельскохозяйственного назначения


Одним из приоритетных направлений деятельности органов публичной власти является повышение качества предоставления государственных и муниципальных услуг. Удовлетворенность граждан действиями органов государственной власти, органов местного самоуправления при оформлении прав на объекты недвижимости способствуют повышению уровня и качества жизни, снижению социальной напряженности.
При этом по данным Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Оренбургской области (далее – Управление) в конце марта, начале апреля 2023 года существенно увеличилось количество принятых решений о приостановлении государственного кадастрового учета и(или) государственной регистрации прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения в связи со следующими ошибками, допускаемыми органами местного самоуправления Оренбургской области.
1. Решения о приостановлении государственной регистрации права по причине выявленных при проведении правовой экспертизы нарушений порядка предоставления земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, образованного в счет невостребованных долей, установленного пунктом 5.1 статьи 10 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (далее - Закона об обороте).
Большая часть таких решений принята в связи с отсутствием публикации в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации, и информации на официальном сайте органа местного самоуправления в сети «Интернет» о возможности приобретения такого земельного участка на условиях, предусмотренных пунктом 5.1 статьи 10 Закона об обороте, либо размещение публикации и информации в сети «Интернет» с нарушением двухнедельного срока со дня возникновения права муниципальной собственности на образованный земельный участок.
Не соблюдение органом местного самоуправления обязанности по публичному информированию о возможности представления земельных участков приводит к нарушению прав неопределенного круга лиц, так как не позволяет реализовать гражданами право на участие в решении вопросов, касающихся прав на землю, и влечет невозможность предоставление земельных участков на конкурентных началах с целью наиболее эффективного способа распоряжения публичными землями.
Учитывая вышесказанное, нарушение требований пункта 5.1 статьи 10 Закона об обороте в части размещения информации о возможности предоставления земельных участков в льготном порядке, является основанием приостановления учетно-регистрационных действий по причине несоответствия представленных документов требованиям действующего законодательства.

2. Пунктом 9, 10 статьи 14.1 Закона об обороте установлены обязанности органа местного самоуправления по ведению и хранению перечня участников долевой собственности, составлению и хранению протоколов, иных документов общего собрания участников долевой собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, а также по делегированию уполномоченного лица органа для непосредственного участия в заседании собрания с установлением круга обязанностей и полномочий такого уполномоченного должностного лица.
Согласно пункту 10 статьи 14.1 Закона об обороте уполномоченное должностное лицо органа местного самоуправления:
1) осуществляет проверку надлежащего извещения участников долевой собственности о проведении общего собрания и соответствия повестки дня общего собрания требованиям настоящего Федерального закона;
2) удостоверяет полномочия присутствующих на собрании лиц;
3) председательствует при открытии и ведении общего собрания, если иной председатель не будет избран;
4) обеспечивает соблюдение требований Закона об обороте к порядку проведения общего собрания;
5) разъясняет участникам долевой собственности их права и обязанности при проведении общего собрания;
6) подписывает протокол общего собрания;
7) участвует в обсуждении вопросов с правом совещательного голоса.
Исходя из установленного федеральным законом функционала, орган местного самоуправления обеспечивает соблюдение законности, в частности, несет ответственность за установление кворума, обеспечение допуска к голосованию.
В ходе анализа уведомлений о приостановлении Управлением выявлены случаи представления в целях проведения регистрационных действий протоколов общих собраний с нарушениями порядка уведомления собственников земельных долей, а также нарушения требований пунктов 5, 5.1, 6 статьи 14.1 Закона об обороте при определении кворума. 
Причиной ненадлежащее определение кворума послужило неисполнение обязанности органа местного самоуправления по ведению перечня участников долевой собственности. При этом, участвуя в проведении собрания, уполномоченное лицо органа местного самоуправления ориентировалось на сведения Единого государственного реестра недвижимости  о зарегистрированных правах на земельный участок, не принимая во внимание тот факт, что земельный участок является исходным земельным массивом, переданным в порядке приватизации земель работникам сельскохозяйственных предприятий.
В отличие от земельных участков, образованных путем выдела, регистрация прав на такой земельный массив осуществляется исключительно по желанию собственников земельных долей, при этом значительная часть участников долевой собственности, получив свидетельство о праве собственности на землю либо вступив в наследство на земельную долю, не проходят процедуру государственной регистрации права в ЕГРН. 
Вместе с тем, в силу положений пункта 9 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», статьи 1110 Гражданского кодекса Российской Федерации такие лица являются собственниками земельных долей, поскольку их право возникает вне зависимости от государственной регистрации в ЕГРН.
Учитывая вышесказанное, в целях надлежащего оформления протоков и иных документов общего собрания собственников земельного массива необходимо ведение указанных выше перечней собственников. 
В целях надлежащего оформления прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, снижения количества отрицательных решений при осуществлении государственного кадастрового учета и(или) государственной регистрации прав необходимо принять данную информацию к сведению и не допускать подобных нарушений.


Секретарь Совета (ассоциации),
доктор юридических наук                                                              В.А. Щепачев
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