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 «Об изменениях, внесенных в Закон Российской Федерации «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» Федеральным законом от 29.12.2010 №435-ФЗ»    
Изменения, вступившие в силу с 31 декабря 2010 года.
В Федеральном законе предусмотрено новое право участника общей долевой собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения без выделения земельного участка в счет земельной доли отказаться от права собственности на земельную долю. Отказ от права собственности на земельную долю осуществляется путем подачи заявления в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Право собственности на земельную долю прекращается с даты государственной регистрации прекращения указанного права. Одновременно возникает право собственности на данную земельную долю у городского округа, городского или сельского поселения по месту расположения земельного участка, от права собственности на земельную долю которого осуществлен отказ (пункт 1.1 статьи 12 Закона об обороте).
Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения могут приобретаться сельскохозяйственными организациями, а также гражданами, осуществляющими деятельность по ведению крестьянского (фермерского) хозяйства в собственность при переоформлении ими права постоянного (бессрочного) пользования  по цене установленной законом субъекта РФ в размере не более 15 процентов кадастровой стоимости земельных участков. (пункт 7 статьи 10 Закона об обороте).
Справочно: Законом Чувашской Республики «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения в Чувашской  Республике» указанная цена установлена в размере 20 процентов кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий, в связи с чем требуется приведение данного закона в соответствие с федеральным законодательством.

Федеральным законом исключено положение Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» о том, что в случае, если договоры аренды земельных долей до 27 января 2010 года, не будут приведены в соответствие с правилами Гражданского кодекса РФ и пункта 2 статьи 9 названного закона, регулирующими вопросы аренды земельных участков, к таким договорам с 27 января 2010 года будут применяться правила договоров доверительного управления имуществом (статья 16 пункт 2 признан утратившим силу.)
Изменения, вступающие в силу с 1 июля 2011 года.
Право на земельную долю может быть зарегистрировано на основании заявления участника долевой собственности или его представителя, полномочия которого удостоверяются нотариусом или уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления, а также на основании заявления лица, которое уполномочено на совершение указанных действий общим собранием участников долевой собственности на земельный участок, что подтверждается копией протокола общего собрания участников долевой собственности на земельный участок или выпиской из этого протокола, заверенными уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления. 
Кроме того, уполномоченное общим собранием лицо вправе обратиться за государственной регистрацией права на земельный участок, образуемый при выделе в счет доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, находящийся в общей долевой собственности более чем пяти лиц.
Также такое лицо вправе подписывать договор аренды находящегося в долевой собственности земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения и соглашение об установлении частного сервитута в отношении такого земельного участка, если их условия соответствуют условиям, определенным решением общего собрания участников долевой собственности (пункт 2 статьи 9 Закона об обороте).
С учетом изменений, внесенных в Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (далее - Закон об обороте) с 1 июля 2011 года подлежит применению новый порядок образования земельного участка путем выдела в счет земельной доли или земельных долей.
В соответствии с новой редакцией статьи 13 Закона об обороте участники долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения вправе выделить земельный участок в счет своей земельной доли или своих земельных долей, с соблюдением требований к образованию земельных участков, установленным Земельным кодексом Российской Федерации и Законом об обороте. 
Выдел земельных долей, находящихся в муниципальной собственности, осуществляется в первую очередь из неиспользуемых земель и земель худшего качества по правилам, указанным Закона об обороте, для выдела земельных долей, находящихся в частной собственности. 
Законом об обороте предусмотрено два способа образования земельного участка путем выдела в счет земельной доли или земельных долей. 
1 способ 

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. 
В этом случае дополнительное согласование размера и местоположения границ образуемого земельного участка не требуется.
Порядок проведения общего собрания регулируется положениями статьи 14.1 Закона об обороте.

В соответствии с указанной нормой общее собрание участников долевой собственности проводится по предложению участника долевой собственности, либо лиц, использующих находящийся в долевой собственности земельный участок в целях производства сельскохозяйственной продукции, либо органа местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности. 
О проведении общего собрания участников общей долевой собственности извещает орган местного самоуправления 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) не позднее чем за сорок дней до дня проведения общего собрания. Не позднее дня опубликования сообщения о проведении общего собрания объявление также должно быть размещено на информационных щитах, расположенных на территории муниципального образования по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности. 
О проведении общего собрания по предложению участника долевой собственности или лиц, использующих находящийся в долевой собственности земельный участок в целях производства сельскохозяйственной продукции, орган местного самоуправления уведомляется в письменной форме.
Участвовать в голосовании по принятию решения общего собрания могут только лица, представившие документы, удостоверяющие личность, документы, удостоверяющие право на земельную долю, а также документы, подтверждающие полномочия этих лиц. Ответственность за обеспечение допуска к голосованию несет уполномоченное должностное лицо органа местного самоуправления поселения или городского округа по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности. 
Принятое общим собранием решение оформляется протоколом, который подписывается председателем, секретарем общего собрания, уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления, присутствовавшим на общем собрании. Протокол общего собрания составляется в двух экземплярах, один из которых хранится у лица, по требованию которого проводилось общее собрание, второй экземпляр - в органе местного самоуправления. 
2 способ 

Если вышеуказанное решение общего собрания участников долевой собственности отсутствует, собственник земельной доли заключает договор с кадастровым инженером, который подготавливает проект межевания земельного участка для выдела земельного участка в счет земельной доли. Проектом межевания земельных участков определяются размеры и местоположение границ земельного участка или земельных участков, которые могут быть выделены 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. 
Проект межевания земельного участка утверждается решением собственника земельной доли или земельных долей и подлежит обязательному согласованию кадастровым инженером с участниками долевой собственности в порядке, установленным новой статьей 13.1 Закона об обороте.
Кадастровый инженер извещает участников долевой собственности о необходимости согласования проекта межевания земельного участка либо путем направления им соответствующего извещения либо путем его опубликования в средствах массовой информации, определенных субъектом Российской Федерации.
Предметом согласования являются размер и местоположение границ выделяемого в счет земельной доли или земельных долей земельного участка. 
В случае, если в течение тридцати дней со дня надлежащего извещения участников долевой собственности о согласовании проекта межевания земельного участка не поступят возражения относительно размера и местоположения границ выделяемого в счет земельной доли или земельных долей земельного участка, проект межевания земельного участка считается согласованным. Кадастровый инженер обязан составить заключение об отсутствии возражений относительно размера и местоположения границ выделяемого в счет земельной доли или земельных долей земельного участка.
Возражения относительно размера и местоположения границ выделяемого в счет земельной доли или земельных долей земельного участка должны отвечать требованиям, предусмотренным пунктом 13 статьи 13.1 Закона об обороте, и должны быть направлены кадастровому инженеру и в орган кадастрового учета по месту расположения такого земельного участка.
Основаниями для государственной регистрации права собственности на земельный участок, образуемый при выделе его в счет земельной доли, является документ, который подтверждает право собственности на земельную долю и к которым должны быть приложены: 
заверенная уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления копия протокола общего собрания участников долевой собственности об утверждении проекта межевания земельных участков, перечня собственников образуемых земельных участков и размеров их долей в праве общей собственности на образуемые земельные участки в случае образования земельного участка на основании решения общего собрания; 
соглашение об образовании общей долевой собственности на такой земельный участок или соглашение об образовании общей совместной собственности, если подано заявление о государственной регистрации права общей собственности на образуемый земельный участок.
Федеральным законом в новой редакции изложена статья 14 Закона об обороте, регулирующая особенности владения, пользования и распоряжения земельным участком из земель сельскохозяйственного назначения, находящимся в долевой собственности. 
          
 Во-первых, расширен перечень вопросов, по которым участники долевой собственности на общем собрании могут принять решения, к числу таковых отнесены решения:
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; 
            З) 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 утверждении списка лиц, земельные доли которых могут быть признаны невостребованными, и земельных долей, которые могут быть признаны невостребованными;
            6) 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 или соглашения об установлении частного сервитута в отношении данного земельного участка (далее - уполномоченное общим собранием лицо), в том числе об объеме и о сроках таких полномочий;
            7) об условиях договора аренды земельного участка, находящегося в долевой собственности; 
             8) об условиях установления частного сервитута в отношении земельного участка, находящегося в долевой собственности;
             9) об утверждении расчета размера долей в праве общей собственности на земельный участок в целях их выражения единым способом, если ранее данные доли были выражены разными способами. 
            Во-вторых, установлены требования к содержанию протокола общего собрания, к документам, подтверждающим полномочия уполномоченного общим собранием лица, а также срок действия его полномочий.
            Протокол общего собрания, которым отдельному лицу предоставлены полномочия, предусмотренные подпунктом б пункта 3 статьи 14 Закона об обороте, должен содержать сведения о данном лице (фамилию, имя, отчество, паспортные данные), о видах действий, на совершение которых уполномочено данное лицо, и указание на срок, в течение которого данное лицо осуществляет переданные ему полномочия.
            Уполномоченное общим собранием лицо подтверждает свои полномочия выпиской из протокола общего собрания участников долевой собственности или копией такого протокола, заверенными уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления. 
             При этом срок осуществления полномочий не может быть более чем три года и данному лицу не может быть передано осуществление полномочий по вопросам, которые в соответствии с настоящей статьей не могут быть решены на общем собрании участников долевой собственности. 
Общее собрание участников долевой собственности (далее - общее собрание) проводится по предложению участника долевой собственности, либо лиц, использующих находящийся в долевой собственности земельный участок в целях производства сельскохозяйственной продукции, либо органа местного самоуправления поселения по месту расположения земельного участка, находящегося в общей долевой собственности (пункт 1 статьи 14.1 Закона об обороте).
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.

В случае, если количества участников долевой собственности на земельный участок, не включенных в утвержденный список лиц, земельные доли которых могут быть признаны невостребованными, и земельных долей, которые могут быть признаны невостребованными, недостаточно для обеспечения правомочности общего собрания в соответствии с  пунктом расположенным выше, общее собрание считается правомочным, если на нем присутствуют не менее чем 50 процентов общего числа участников долевой собственности на этот земельный участок, не включенных в указанный список (пункты 5 и 6 статьи 14.1 Закона об обороте). 

Законом введено новое понятие «невостребованные земельные доли», так невостребованной земельной долей  теперь 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 (за исключением земельных долей, права на которые зарегистрированы);

- сведения о собственнике которой не содержатся в принятых решениях органов местного самоуправления о приватизации сельскохозяйственных угодий, либо земельная доля, собственник которой умер и отсутствуют наследники (статья 12.1 Закона об обороте).
Существенно усилена административная ответственность граждан, должностных лиц и юридических лиц, не использующих земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения в установленные федеральным законом сроки для ведения сельскохозяйственного производства или иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности, которая влечет – наложение административного штрафа на граждан в размере от двух тысяч до пяти тысяч рублей; на должностных лиц - от четырех тысяч до шести тысяч рублей; на юридических лиц - от восьмидесяти тысяч до ста тысяч рублей (статья 8.8 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях).
Кроме привлечения к административной ответственности земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения принудительно может быть изъят у его собственника, владельца и пользователя в судебном порядке в случае, если в течение трех и более лет подряд со дня возникновения у такого собственника права собственности на земельный участок он не используется для ведения сельскохозяйственного производства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности. Признаки не использования земельных участков с учетом особенностей ведения сельскохозяйственного производства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности в субъектах Российской Федерации устанавливаются Правительством Российской Федерации.

 В срок, не использования, не включается срок, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование, а также срок освоения земельного участка. Срок освоения земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения не может составлять более чем два года. (пункты 4,5 статьи 6 Закона об обороте).
