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Вводная часть

В целях обеспечения правового оформления взаимоотношений между сельскохозяйственными организациями и собственниками долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения при использовании этими организациями земельных участков, находящихся в общей долевой собственности граждан, приказом Министерства сельского хозяйства Чувашской Республики от 09.12.2004 № 208 были утверждены Методические рекомендации по оформлению землепользования сельскохозяйственных организаций.

Однако после вступления в силу Федерального закона от 18.07.2005 №87-ФЗ «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об обороте земель  сельскохозяйственного назначения» и Федеральный закон «О землеустройстве» определенные  положения вышеуказанных Методических рекомендаций по вопросам регулирования отношений, связанных с оборотом земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, вошли в противоречие с соответствующими положениями действующего законодательства.  За время действия Методических рекомендаций также внесены изменения и дополнения в отдельные нормативные правовые акты по вопросам межевания. В связи с этим потребовалось внесение соответствующих изменений в ряд положений  данных Методических рекомендаций. С учетом удобства работы одним нормативным правовым актом Министерством разработана новая редакция вышеуказанных Методических рекомендаций, учитывающая в полной мере действующие ранее положения законодательства и упрощение или другое изменение отдельных требований к правилам землепользования и обороту земель сельскохозяйственного назначения вступившим в силу вновь принятым Федеральным законом. 

Настоящие методические рекомендации предназначены для оказания помощи в документальном оформлении прав сельскохозяйственных организаций на пользование вновь приобретенными или полученными ими земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения, образования новых земельных участков из этих земель и их межевания, взаимоотношений между сельскохозяйственными организациями и собственниками земельных долей на пользование земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения, находящимися в общей долевой собственности граждан, и сделок с земельными участками из этих земель, регистрации прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения и сделок с ними.

 Методические рекомендации предназначены для руководителей и специалистов сельскохозяйственных организаций, а также граждан.
 I. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

1.1. Необходимость оформления землепользования
1-1. В соответствии со статьей 25 Земельного кодекса Российской Федерации (далее - Земельный кодекс РФ или ЗК РФ либо кодекс) права на земельные участки возникают по основаниям, установленным гражданским законодательством и федеральными законами. Права на земельные участки из земель государственной или муниципальной собственности в силу статей 28 и 29 Земельного кодекса РФ приобретаются на основании решений исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции согласно статьям 9-11 кодекса. Виды прав на земельные участки предусмотрены главами III и IV кодекса. 

Согласно статье 25 кодекса права на земельные участки подлежат государственной регистрации. Государственная регистрация сделок с земельными участками обязательна в случаях, указанных в федеральных законах. Согласно статье 26 кодекса права на земельные участки удостоверяются документами в соответствии с Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними». Договора аренды и субаренды земельного участка и безвозмездного срочного пользования земельным участком, заключенные на срок менее чем один год, не подлежат государственной регистрации, за исключением случаев, установленных федеральными законами.   

В соответствии с Федеральным законом от 27.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними» земельный участок для кадастрового учета должен быть описан и индивидуализирован, в результате которой он получает такие характеристики, позволяющие однозначно выделить его из других земельных участков (объектов недвижимости). Такой учет проводится присвоением земельному участку кадастрового номера.

Согласно пункту 2 статьи 8 Гражданского кодекса Российской Федерации права на имущество, подлежащее государственной регистрации, возникают с момента регистрации соответствующих прав на него, если иное не установлено законом.

Вывод: 

Права на земельные участки, включая и земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, кроме прав аренды или субаренды земельного участка либо безвозмездного срочного пользования земельным участком на срок до одного года,  возникают с момента государственной регистрации прав на эти земельные участки или с момента государственной регистрации сделок с этими земельными участками, если права на них перешли от бывшего их правообладателя в результате предусмотренных законодательством сделок.    

В связи с вышеизложенным любые права на земельные участки (из предусмотренных законодательством видов)  возникают только с момента государственной регистрации этих прав.

Если же права на земельный участок получены в результате сделки, то права на земельный участок возникают также только в результате государственной регистрации сделки, за исключением прав аренды или субаренды земельного участка либо безвозмездного срочного пользования земельным участком на срок до одного года. При этом с заявлением о государственной регистрации вправе обратиться  любая из сторон данной сделки, если иной порядок обращения для регистрации такой сделки не установлен законодательством. После государственной регистрации сделки у одной из сторон сделки права возникают, а у другой стороны - прекращаются.

1-2. В соответствии с положениями статьи 6 Земельного кодекса РФ земельные участки и части земельных участков являются объектами земельных отношений.  Земельный участок как объект земельных отношений – часть поверхности земли (в том числе почвенный слой),  границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке. 

Согласно Федеральному закону от 18.06.2001 № 78-ФЗ «О землеустройстве» земельный участок и часть земельного участка являются объектами землеустройства. В соответствии с положениями статей 1 и 3 данного Федерального закона в случаях предоставления и изъятия земельных участков или изменения границ земельного участка обязательно проводится территориальное землеустройство, то есть выполняются мероприятия по образованию новых и упорядочению существующих объектов землеустройства (земельных участков) и установлению границ этих объектов землеустройства на местности. 

 Работы по установлению границ земельного участка на местности включают в себя определение границ земельного участка на местности и их согласование, закрепление на местности местоположения границ земельного участка межевыми знаками и определение их координат или иное описание местоположения границ земельного участка. Указанные работы являются основными работами в составе работ по межеванию земельного участка, как объекта землеустройства. 

В соответствии со статьей 17 вышеупомянутого Федерального закона от 18.06.2001 № 78-ФЗ иное описание местоположения границ земельного участка (т.е. без определения координат межевых знаков, устанавливаемых на поворотных точках границ земельного участка) допускается составлять, если они совпадают с границами имеющихся на местности ориентиров (дороги, улицы, защитные лесные насаждения, реки, ручьи, каналы, линейные объекты и другие подобные объекты), которые отражены в сведениях государственного земельного кадастра, и (или) на основе измерений расстояний между объектом землеустройства (земельным участком) и соответствующими ориентирами с указанием направлений от ориентиров к объекту землеустройства, а также на основе соответствующих измерений относительно объекта землеустройства (земельного участка) и межевых знаков. При составлении иного описания местоположения границ земельных участков такие границы межевыми знаками не закрепляются и считаются совпадающими с границами вышеуказанных объектов. В случае споров о границах земельных участков, установленных проведением вышеупомянутого иного описания, местоположение таких границ подлежит закреплению на местности с межевыми знаками с определением их координат.    

Вывод:

Земельный участок или часть земельного участка в качестве объекта земельных отношений могут выступать только в случае, если границы земельного участка описаны и удостоверены в установленном законодательством порядке.

Одновременно следует отметить, что отдельными федеральными законами установлены определенные требования по указанному вопросу при осуществлении некоторых видов сделок. Так, согласно статье 37 ЗК РФ объектами купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. В соответствии с Федеральным законом от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» в аренду могут быть переданы прошедшие государственный кадастровый учет земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, в том числе земельные участки, находящиеся в долевой собственности.  

В связи с вышеизложенным,  в решениях о предоставлении земельного участка или его части, а также в документах по сделкам с земельными участками или его частями обязательно должен быть указан кадастровый номер земельного участка, который предусматривается предоставить либо отчуждать в результате сделки или часть  которого предоставляется либо отчуждается в результате сделки. Границы земельного участка должны быть описаны и удостоверены в установленном законодательством порядке. 

С учетом указанного в пунктах 1-1 и 1-2 Общих положений сельскохозяйственным организациям, а также другим собственникам земельных участков, землевладельцам, землепользователям и арендаторам земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, у которых произошли изменения в землепользовании после вступления в силу Федерального закона от 27.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними», или у которых не были надлежащим образом оформлены права на пользование землями, полученными ими до вступления в силу упомянутого Федерального закона, необходимо организовать работу по проведению инвентаризации используемых ими земель, а также инвентаризации документации на пользование ими.  

В случае отсутствия документов, удостоверяющих права на пользование землей или частью земель, собственникам земельных участков, землевладельцам, землепользователям и арендаторам земельных участков, включая и сельскохозяйственные организации, необходимо принять меры по проведению землеустройства на этих землях, получению кадастровых планов на указанные земельные участки, восстановлению или получению либо приобретению в установленном порядке прав на пользование ими, регистрации прав на пользование земельными участками. Без проведения этих работ дальнейшее использование таких земель вышеуказанными собственниками земельных участков, землевладельцами, землепользователями и арендаторами земельных участков, включая и сельскохозяйственные организации, в случае их выявления, может быть признано незаконным. Виновные в допущении незаконного использования земель лица (юридические и должностные либо физические лица) могут быть административно наказаны за использование этих земельных участков без оформленных в установленном порядке правоустанавливающих документов на землю. 
Сельскохозяйственным организациям, в случае использования ими земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящимися в долевой собственности граждан, не на предусмотренных законодательством основаниях, также следует разрешить данный вопрос в соответствии с требованиями действующего законодательства. Для сельскохозяйственной организации необходимость оформления прав на использование земель, находящихся в долевой собственности граждан, обусловлено  также следующим. Если  сельскохозяйственная организация  не  оформила  права на пользование земельным участком, находящимся в долевой собственности граждан, любой из собственников вправе в установленном порядке выделить земельный участок в счет своей доли. Это может быть им произведено в любое время. Только в случае, если  такое пользование долями граждан сельскохозяйственной организацией производится на договорной основе, тем более в случае, если такой договор заключен на длительный срок, землепользование сельскохозяйственной организации  является более устойчивым и стабильным. В этих случаях до истечения установленного договором срока без согласия сельскохозяйственной организации ни один собственник земельной доли не вправе расторгать данный договор и выделить земельный участок в счет доли в общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения. Поэтому сельскохозяйственная организация может на время действия такого договора запланировать объемы выращивания сельскохозяйственной продукции с указанных земель, их использования и реализации. 

Согласно действующему законодательству (ст.6 Федерального закона от 24.07.2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (в ред.Федерального закона от 18.07.2005 г. № 87-ФЗ) при ненадлежащем использовании или неиспользования собственником земельного участка в течение трех лет, земельный участок может быть изъят у собственника в судебном порядке уполномоченным органом или органом местного самоуправления по месту нахождения земельного участка и переведен в государственные земли. По данным Управления Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Чувашской Республике на 1 января 2005 года общая площадь земель сельскохозяйственного назначения в республике составляет 1016 тыс.га. В составе этих земель преобладают сельскохозяйственные угодья, площадь которых составляет 940 тыс.га. Сельскохозяйственными организациями используются 829 тыс.га сельскохозяйственных угодий, из них пашни – 671 тыс.га.

По итогам 2004 года Комземом по Чувашской Республике проверено 742 тыс.га земель сельскохозяйственного назначения (72% от общей площади), в том числе 713 тыс.га сельскохозяйственных угодий (76%), 659 тыс.га пашни (87%). В ходе проверок выявлено 394 нарушения земельного законодательства на общей площади 121,9 тыс.га, из них факты не использования земельных участков на площади 121,3 тыс.га.

В текущем году Управлением Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Чувашской Республике проведена проверка на более 83% пашни (557,7 тыс.га) в сельскохозяйственных организациях, где выявлено неиспользование земель сельскохозяйственного назначения на площади более 72,9 тыс.га.

Таким образом, сельскохозяйственным организациям и собственникам земель необходимо организовать работу по проведению инвентаризации земель, землеустройству, составлению карт, регистрации земельных участков в качестве отдельных объектов недвижимости и заключению новых договоров на использование земельных участков. Без проведения этой работы дальнейшее использование сельскохозяйственными организациями указанных земель может быть признано незаконным. В случае не оформления прав на пользование землями общей долевой собственности граждан, сельскохозяйственные организации  потеряют преимущественное право на покупку и аренду земель, находившихся ранее в их пользовании. Поэтому в случае, если собственники долей выделят земельные участки в счет своих долей и выставят на торги (конкурсы, аукционы), то сельскохозяйственная организация, на бывшей территории которой находились эти земельные доли,  смогут получить такие земельные участки только в конкурентной борьбе с другими претендентами на их покупку.
1.2. Система законодательства по оформлению землепользования

Законодательство, регулирующее правоотношения по оформлении: землепользования, включает в себя следующие правовые акты: Конституцию Российской Федерации, Земельный и Гражданский кодексы Российской Федерации, иные федеральные законы, Указы Президента Российской Федерации, законы и иные нормативные Чувашской Республики, а также правовые акты органов местного самоуправления. Ниже приведена краткая характеристика основных нормативных актов, содержащих нормы, регулирующие отношения по правам на землю и оформлению землепользования.

• Конституция Российской  Федерации, принятая 12 декабря 1993 г.,  провозгласила  право  частной собственности на землю,  предоставила собственникам земельных участков право свободно владеть, пользоваться и распоряжаться землей, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц, отнесла земельное законодательство к совместному ведению Российской Федерации и ее субъектов.
• Земельный кодекс Российской Федерации от  25 октября 2001 г. № 136-ФЗ - содержит основные положения  в регулировании  земельных  отношений  в  сельском хозяйстве.
• Федеральный закон «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» от  25 октября 2001 г. № 137-ФЗ - содержит  переходные  положения, вводящие нормы нового Земельного кодекса, в частности нормы по переоформлению права постоянного (бессрочного) пользования и пожизненного наследуемого владения землей.
• Гражданский кодекс Российской Федерации  - содержит нормы о правовом положении  участников  гражданского  оборота,  основания  возникновения  и  порядка осуществления права собственности и других вещных прав на землю, нормы о договорах и иных обязательствах, а также нормы о наследовании имущества (земли).
• Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» от 24.07.2002 г. № 101-ФЗ, вступивший в силу с 28 февраля 2003 г. - регулирует отношения, связанные с владением, пользованием, распоряжением земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения; устанавливает права и ограничения, применяемые к обороту земельных участков и долей в праве общей собственности  на  земельные  участки из земель сельскохозяйственного назначения - сделкам, результатом совершения которых является возникновением и прекращение прав на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения и доли в праве общей собственности на земельный участков из земель сельскохозяйственного назначения.
• Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21  июля 1997 г. № 122-ФЗ - устанавливает порядок  государственной регистрации прав на недвижимое имущество, в том числе на земельные участки, перехода прав, а также условия и порядок государственной регистрации сделок с землей и сервитутов.

- Федеральный закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ

• Закон Чувашской Республики «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения в Чувашской Республике» от 01 июня 2004 г. № 11 – определяет порядок оборота земель сельскохозяйственного назначения на территории Чувашской Республики.

• Закон Чувашской Республики «О нормах предоставления земельных участков гражданам в Чувашской Республике» от 23 июля 2003 г. № 19 - устанавливает минимальные и максимальные размеры земельных участков, предоставляемых  гражданину в собственность,  из находящихся в государственной или муниципальной собственности земель.

• Закон Чувашской Республики «О сроках осуществления приватизации земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения в Чувашской Республике» от 02 декабря 2003 г. № 45 -  устанавливает время начала  приватизации земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения на территории Чувашской Республики - 1 января 2008 года.

1.3. Документы, подтверждающие права сельскохозяйственной 
организации на землю.
Сельскохозяйственная организация, как правило, использует земельные участки находящиеся:

• в собственности сельскохозяйственной организации;
• в государственной или муниципальной собственности. Право  сельскохозяйственной организации на пользование этими участками подтверждается либо документами о передаче земель в постоянное (бессрочное) пользование сельскохозяйственной организации, либо договором аренды;

• в общей долевой собственности. Право сельскохозяйственной организации на пользование этими участками подтверждается заключенными с собственниками земельных долей договорами. Очень часто такие договоры аренды отсутствуют, но имеются заявления граждан о передаче земли в пользование сельскохозяйственной организации;

•  в собственности прочих юридических и физических лиц. Право пользования  этими участками должно подтверждаться арендными договорами.

Права  собственности на землю сельскохозяйственного назначения могут  быть подтверждены правоудостоверяющими и правоустанавливающими документами.

Правоудостоверяющими документами на землю могут быть государственные акты либо свидетельства на право собственности на землю, а также свидетельства о праве собственности на земельную долю. В связи с изменением  законодательства изменялись и  формы документов, удостоверяющих  права собственности на землю. Права собственников удостоверялось: 

1. До 27 октября 1993 года: 

Государственным актом на право собственности на землю, пожизненного наследуемого владения, бессрочного (постоянного) пользования землей (по формам, утвержденным постановлением Совета Министров РСФСР от 17 сентября 1991 г. № 493 «Об утверждении форм государственного акта на право собственности на землю, пожизненного наследуемого владения, бессрочного (постоянного) пользования землей»).

Государственным актом на право собственности на землю, пожизненного наследуемого владения, бессрочного (постоянного) пользования землей, утвержденный Постановлением Верховного Совета Чувашской Республики от 14 февраля 1992 года «Об утверждении форм государственного акта на право собственности на землю, пожизненного наследуемого владения, бессрочного (постоянного) пользования землей.
Стандартные бланки Государственного акта синего  цвета.

2. После 27 октября 1993 года до 18 февраля 1998 года:
• Свидетельством на право собственности на землю, утвержденным Указом Президента Российской Федерации от 27 октября 1993 г. № 1767 «О регулировании земельных отношений и развитию аграрной реформы в России».

В соответствии с вышеназванным Указом Свидетельство должно быть зарегистрировано районным комитетом по земельным ресурсам и землеустройству в Поземельной книге.

Стандартные бланки свидетельства розового цвета.

Свидетельством о праве собственности на земельную долю, утвержденным Постановлением Кабинетом Министров Чувашской Республики от 9 августа 1996 г.  № 215 «О реализации конституционных прав граждан на землю».

3. После 18 февраля 1998 года по настоящее время:
• Свидетельством о государственной регистрации прав (по форме, утвержденной постановлением Правительства Российской Федерации от 18 февраля 1998 г. № 219 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним»).
С момента введения в действие Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» действует порядок регистрации сделок и прав, предусмотренный этим законом. Функции регистратора осуществляют специально созданные для этого учреждения юстиции (в Чувашской Республике – это Управление Федеральной регистрационной службы  по Чувашской Республике и его структурные подразделения), они же выдают свидетельства нового образца вместо районных земельных комитетов.

Правоустанавливающие документы -  это те документы, в соответствии с которыми возникло право собственности на землю. Перечень этих документов дан в статье 17 Закона о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и не является исчерпывающим.
Основными требованиями к таким документам являются соответствие законодательству, действовавшему в момент составления документа в месте расположения недвижимости, а также наличием в нем описания недвижимости, правообладателя и вида права на недвижимость. Такими документами являются, например:

• решения (постановления, распоряжения) сельских, поселковых, городских, районных, областных Советов народных депутатов о предоставлении земельных участков;.

• договоры и другие сделки отчуждения недвижимости (договоры купли-продажи, дарения, мены, учредительные документы юридического лица - при внесении земли в уставные (складочные) капиталы организаций и др.);

• решения судов в отношении прав на землю, вступившие в законную силу.

Аналогичные правоудостоверяющие и правоустанавливающие документы должны иметь сельскохозяйственные организации на земельные участки, полученные в постоянное (бессрочное)  пользование из государственной или муниципальной собственности.

Права пользования земельным участком могут возникать на основании договоров  аренды, зарегистрированных в установленном порядке.

Договор аренды может быть заключен с государственными и муниципальными органами, с собственниками земельных долей, другими юридическими и физическими  лицами.

Отдельные сельскохозяйственные организации пользуются земельными участками, на которые у них нет документов на право собственности, аренды или пользования. Однако, если сельскохозяйственная организация платит за  указанные земельные участки  налоги, то такое  пользование  является  открытым, добросовестным, но это не освобождает их от необходимости оформления документов на данное землепользование в установленном законодательством порядке.

1.4. Возникновение  и регистрация  права  собственности  
сельскохозяйственной организации на приватизированные 
в 90-х годах земли
При реорганизации колхозов и совхозов земельные участки могли быть приватизированы только в тех формах, которые были предусмотрены Земельным кодексом РСФСР (1991 г.), то есть земельные участки могли передаваться только в индивидуальную (частную) собственность граждан при создании ими крестьянского (фермерского) хозяйства  и/или коллективную (общую) собственность (совместную или долевую) работников и пенсионеров сельскохозяйственных организаций, а также работников социальной сферы на селе. Это означает, что при приватизации юридические лица не становились собственниками сельскохозяйственных земель. Земля сельскохозяйственного назначения делилась на земельные доли и бесплатно передавалась гражданам в коллективно-долевую или коллективно-совместную собственность. Свидетельства, выданные на имя сельскохозяйственной организации, но в коллективно - долевую собственность, подтверждают собственность на земельный участок граждан, а не сельскохозяйственной организации.

По результатам приватизации сельскохозяйственным организациям были выданы государственные акты (до октября 1993 г.) или свидетельства с указанием всех видов землепользования, в том числе и площади земли, переданной в коллективную собственность, а гражданам выданы свидетельства на право собственности на землю в размере земельной доли.

После этого граждане должны были распорядиться своей земельной долей, то есть выделить в счет земельной доли участок для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, продать, подарить, передать в аренду, передать на условиях пожизненной ренты или пожизненного содержания с иждивением, обменять, внести в уставный (складочный) капитал, паевой фонд сельскохозяйственной организации и т.д.

Таким образом, юридическое лицо могло стать собственником земли сельскохозяйственного назначения только в случаях, если граждане-собственники земельных долей передали свои права на них этому юридическому лицу одним из следующих способов:

•   продали;
•   подарили;
•   обменяли на имущество;
•   внесли в качестве вклада в уставный капитал.
Юридическое лицо может считать себя собственником земли, если получило это право по одной из сделок и только в том случае, если сделка носит законный характер, совершена в той форме, которая  предусмотрена  для  данного вида  сделок, и соблюдением порядка государственной регистрации, установленного законодательством на момент совершения сделки. Несоблюдение формы сделки, а в случаях, установление законом, требования о государственной регистрации сделки, влечет ее недействительность. Такая сделка является ничтожной.

Форма сделки может быть простой письменной и нотариальной. К сделкам с землей устная форма вообще не применяется. Сделки с землей всегда оформляются письменно, путем составления одного документа. А в случаях, когда это прямо указано в законе или когда сторонами договора предусмотрена нотариальная форма договора, он подлежит нотариальному удостоверению.

Сделки (договоры) купли-продажи, дарения и обмена до введения в действие Федерального закона  «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», то есть до 31 января 1998 г. должны быть оформлены в письменной форме,  нотариально удостоверены и зарегистрированы в земельном комитете.
С 1998 г. сделки купли-продажи, дарения и мены не требуют обязательного нотариального удостоверения. Купля - продажа или мена земли должна быть оформлена в простой письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами; переход права по сделке должен быть зарегистрирован в регистрационной палате. Нотариальная форма может быть избрана только по соглашению сторон. Те же правила оформления договоров и регистрации прав применяются и в отношении мены.
Договор дарения недвижимого имущества (в отличие от договора купли-продажи) подлежит государственной регистрации. Таким образом, в этом случае государственная регистрация должна осуществляться дважды: регистрация самого договора и регистрация права собственности на недвижимость. Только после государственной регистрации перехода прав сельскохозяйственная организация  может считаться правообладателем земельной доли или участка.

Внесение земельной доли в уставный (складочный) капитал или паевой фонд должно быть оформлено следующим образом:

• собственник земельной доли (участка) должен написать заявление о внесении земельной доли (участка) в уставный капитал;

• земельная доля (участок) должна быть оценена в денежном выражении и ее стоимость включена в уставный капитал;
• в устав (учредительный договор) должна быть внесена запись о внесении в качестве вклада в уставный капитал земельной доли (кроме этой записи мог быть также заключен и отдельный договор на внесение земельной доли в уставный капитал);
• переход права на земельную долю должен быть зарегистрирован (до 1998 г. в земельном комитете, с 1998 г. в регистрационной палате);
• новому собственнику - юридическому лицу  выдается свидетельство на право собственности на землю (на долю в праве общей собственности на земельный участок из земель  сельскохозяйственного  назначения) в соответствии с действующим законодательством, свидетельство на право собственности у старого собственника должно быть изъято или погашено;
• земельная  доля  (участок)  в  соответствии  с  правилами  бухгалтерского учета должна быть оприходована и учтена на балансе юридического лица.

К сожалению, на практике при оформлении учредительных документов в 1992-1993гг. не соблюдался порядок внесения земельных долей в уставный (складочный) капитал, паевой фонд сельскохозяйственных организаций. Это приводит к возникновению споров о праве собственности на землю. Суть спора в том, что сельскохозяйственная организация, имея запись в учредительных документах о передаче гражданами земельных долей в уставный капитал, считают их собственностью юридического лица даже в тех случаях, когда земельные доли не были оценены и их стоимость не включена в уставный капитал, в земельных комитетах не зарегистрирован переход права собственности, а у граждан имеются правомерно выданные свидетельства на право собственности на землю. В этих случаях нельзя однозначно утверждать, кто является собственником земли. Существует значительный риск того, что любая сделка, которую совершит в таких случаях сельскохозяйственная организация  или гражданин, будет оспорена и признана недействительной. Целесообразно тщательно провести юридическую экспертизу всех имеющихся документов, обратиться за регистрацией первоначального права в регистрационную палату, а при возникновении спора между сторонами - обратиться в суд.

II. ОФОРМЛЕНИЕ ВЗАИМООТНОШЕНИЙ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ С СОБСТВЕННИКАМИ ЗЕМЕЛЬНЫХ ДОЛЕЙ
2.1. Состояние взаимоотношений

Многие сельскохозяйственные организации формируют землепользование путем оформления взаимоотношений между собственниками земельных долей (участков). Для оценки состояния взаимоотношения  хозяйства с собственниками земельных долей необходимо:

• провести инвентаризацию договоров, заключенных с собственниками земельных долей (участков);

• оценить оформлены ли договоры надлежащим образом:
- по договорам купли-продажи в сельскохозяйственной организации должно быть свидетельство или иной документ,  подтверждающий регистрацию в регистрационной палате (до 1998 года - в райкомземе) перехода к сельскохозяйственной организации  права собственности на земельную долю;

- договоры аренды земельного участка, заключенные на срок свыше одного года, должны быть зарегистрированы в регистрационной палате (до 1998 года – райкомзем). Кроме того, если были заключены договоры аренды земельных долей, то их нужно переоформить в договоры аренды земельного участка, выделенного в счет этих долей, соответствии со ст. 16 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»;

- при внесении земельных долей (участков) в уставный /складочный капитал (паевой фонд) хозяйство должно иметь: заявления граждан о внесении земельных долей (участков) в  уставный /складочный капитал (паевой фонд) сельскохозяйственной организации; решение о включении стоимости земельных долей в уставный/складочный капитал: (паевой фонд), договор о внесении, регистрацию перехода права собственности на землю к сельскохозяйственной организации в регистрационной палате (до 1998 года - в райкомземе).
Все сделки с земельными долями должны быть отражены в бухгалтерских документах. Если перечисленные условия не соблюдены, то необходимо дооформить сделки.

• выявить договоры, требующие переоформления. Если в хозяйстве есть договоры, сроки по которым истекли или истекают в ближайшее время, то нужно определить, ее ли потребность хозяйства в оформлении нового договора;

• необходимо определить политику оформления взаимоотношений между собственниками земельных угодий, с которыми ранее не были заключены договоры.
2.2. Инвентаризация списка сособственников

Целями инвентаризации списка сособственников (участников общей долевой собственности) являются:

1. определение круга лиц, с которыми можно оформить договоры на приобретение  или аренду земельных участков.

2. определение круга лиц, распорядившихся земельной долей, и уточнение границ земельных угодий, на использование и (или) приобретение которых может претендовать сельскохозяйственная организация.

3. уточнение идентификационных (личных) данных о  каждом сособственнике земельного массива, выявление и устранение ошибок. Эта информация потребуется при оформлении договоров и регистрации прав.

Объектом инвентаризации является список сособственников земельного массива, утвержденный общим собранием сельскохозяйственной организации, на котором принималось решение о реорганизации и приватизации земли, и приложенный к постановлению главы районной администрации о выделе земли в долевую собственность.
Основные мероприятия:
1. Получение списка сособственников земельного массива в филиале ФГУ «Земельная кадастровая палата по Чувашской Республике», по которому осуществлялась выписка гражданам свидетельств о праве собственности на землю.
Для этого хозяйству следует подать запрос в филиал ФГУ «Земельная кадастровая палата по Чувашской Республике». 

2. Получение в органе по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и в филиале ФГУ «Земельная кадастровая палата по Чувашской Республике» информации о совершенных сделках с земельными долями и земельными участками, выделенными в счет земельных долей (в т.ч., для создания крестьянских (фермерских) хозяйств, расширения личного подсобного хозяйства).
На основании полученной информации формируется список лиц, которые распорядились своей земельной долей и не являются участниками общей собственности, а потому подлежат исключению из списка сособственников земельного массива.

3. Выявление умерших сособственников и их наследников по закону и по завещанию. Целесообразность осуществления этого мероприятия существует тогда, когда сельскохозяйственной организации для  осуществления  нормальной  производственной деятельности  необходимо большое количество земли (вся или почти вся земля, находящаяся в общей собственности граждан).
4. Выявление  лиц (собственников  земельных долей), выехавших  с территории хозяйства, точное местонахождение которых не известно.

Выявление этого круга лиц может осуществляться путем опроса работников хозяйства, лиц, проживающих на ее территории, отправлением заказных писем с уведомлением о выручении по тем адресам, данные о которых есть в списке сособственников земельного массива, находящемся в сельскохозяйственной организации или полученном ею в филиале ФГУ «Земельная кадастровая палата по Чувашской Республике».
5. Формируется  список сособственников  земельного массива, проживающих на территории  хозяйства  и на других территориях,  информация о точном местожительстве которых есть в хозяйстве. Уточняются их паспортные данные  и  иная требуемая информация.
Таким образом, по итогам инвентаризации списка сособственников сельскохозяйственной организации необходимо  сформировать:
1. список собственников земельных долей (участников общей долевой собственности), которые проживают на территории хозяйства, либо не проживают, но известно место их жительства.

На основании этого списка делаются выводы о составе сособственников земельных долей, с которыми хозяйство может заключить договоры. 

2. список  собственников земельных долей (участников  общей долевой собственности), место жительства которых не известно, и список умерших собственнике земельных долей, наследники которых неизвестны.

Эти списки необходимы для поиска указанных лиц (наследников) и оформления ними отношений по землепользованию.
3. список лиц, получивших участки в счет земельных долей.

Этот список необходим для уточнения границ земельного участка, оставшегося общей долевой собственности граждан после выделения участков в счет земельных долей.

2.3. Инвентаризация земельных участков в общей собственности.

Инвентаризация земельных участков может осуществляться сельскохозяйственной организацией  по видам земель. В инвентаризационной описи должно быть определено:
- площадь каждого земельного участка (га.);
- вид земель: пашня, сенокос, пастбище и т.д.
Если земельные участки имеют баллогектарную оценку, то она так же может быть  указана в инвентаризационной описи

Инвентаризация может осуществляться путем фактического измерения и подсчета.  Данные, выявленные в ходе инвентаризации, должны совпадать с данными, отраженными  в правоустанавливающих и в правоудостоверяющих документах.
2.4. Права собственника земельной доли

Собственник земельной доли (участник долевой собственности) по своему; усмотрению имеет право:
- продать земельную долю;
- подарить земельную долю;
- обменять земельную долю;
- завещать земельную долю;
- внести земельную долю в уставный (складочный) капитал, паевой фонд юридического лица;
- передать земельную долю в доверительное управление;
- выделить в счет земельной доли земельный участок;

- передать  земельную долю  на условиях ренты и пожизненного содержания с иждивением;
- распорядиться земельной долей иным способом, предусмотренным действующим законодательством.
В то же время, необходимо помнить, что осуществление любого из вышеуказанных прав собственников земельных долей и оформление их взаимоотношений с сельскохозяйственной организацией по землепользованию связано с целым кругом мероприятий, выполнив которые можно реализовать свои права, предусмотренные действующим законодательством.
Во-первых, заключение любого договора хозяйства  с собственником земельной доли связано с проведением некоторой информационной работы, направленной на поиск потенциальных продавцов, арендодателей и т.д., разработкой некоторых типовых условий, на которых будет осуществляться оформление взаимоотношений по землепользованию. Самим собственникам земельных долей это помогает определить приоритеты в оформлении взаимоотношений с хозяйством по поводу земли.
Во-вторых, совершение сделок, связанное с образованием новых земельных участков, либо регистрация прав собственности на землю при отсутствии надлежащим образом оформленного картографического материала (карты, плана) всегда требует проведения работ по межеванию земельных участков, определению границ, постановке земельного участка на кадастровый учет и т.д.

В-третьих, заключение договоров, влекущих возмездное отчуждение земельной доли третьим лицам, сопряжено с обязанностью соблюсти преимущественное право собственников земельных долей,  сельскохозяйственной организации, Чувашской Республики или муниципального образования.

В-четвертых, любые договорные отношения должны быть надлежащим образом оформлены: заключен договор, зарегистрировано право собственности на земельную долю (участок) либо сделка с ними.

Поэтому реализация прав собственников земельной доли связана с проведением сельскохозяйственной организацией информационной компании, осуществлением работ по землеустройству и земельному кадастру, заключением договоров, регистрацией прав на земельную долю или сделок с ней. Большинство из указанных действий, как правило, берет на себя хозяйство, так как многие собственники земельных долей не в состоянии их осуществлять самостоятельно.

2.5. Разработка  сельскохозяйственной организацией условий 
 взаимодействия  с собственниками земельных долей

Для того, чтобы привлечь земельные участки, находящимися в общей собственности, сельскохозяйственная организация должна разработать и предложить собственникам земельных долей типовые условия:

• внесения земельной доли в уставный /складочный капитал (паевой фонд);
• покупки земельных долей;
• передачи земельных долей сельскохозяйственной организации на условиях пожизненной ренты или пожизненного содержания с иждивением;
• аренды земельного участка, находящегося в общей собственности (выделенного в счет земельных долей).

Типовые условия необходимо предложить для того, чтобы собственники земельных долей могли выбрать вариант взаимодействия с хозяйством.
В ходе процесса заключения договоров с конкретными собственниками типовые: условия могут быть уточнены по взаимному согласию сельскохозяйственной организации и собственника земельной доли.
2.5.1. Привлечение земельной доли в уставный / складочный 
капитал  (паевой фонд)

Достоинства и недостатки. Внесение земельных долей в уставный / складочный капитал (паевой фонд) позволяет хозяйству стать собственником земли без финансовых затрат, однако в ряде случаев при этом увеличивается число участников организации. При высокой оценке взносов собственники земельных долей могут стать основным акционерами (дольщиками) сельскохозяйственной организации. Принимая земельные доли в уставный / складочный капитал (паевой фонд) сельскохозяйственная организация должна осознавать, что в случае неплатежеспособности он может лишиться земли.
На предварительном этапе необходима оценка земельных долей. Решение об оценке земельных долей принимают органы управления сельскохозяйственной организации. Такое решение может быть принято на основе оценки стоимости участка, находящегося в общей собственности, независимым оценщиком.
2.5.2.  Покупка земельных долей

Достоинства и недостатки. Приобретая земельные доли, сельскохозяйственная организация становится  собственником земли (без увеличения числа участников сельскохозяйственной организации и их долей в уставном капитале). Однако достижение этой цели требует значительных финансовых затрат в момент покупки  или в ближайшие годы  (если договор купли-продажи составлен с рассрочкой платежа).
На  предварительном этапе необходимо принять органами  управления сельскохозяйственной организации решение о цене приобретения земельных долей.

2.5.3. Передача земельных долей сельскохозяйственной организации

на условиях пожизненной ренты и пожизненного содержания

Достоинства и недостатки. Договоры пожизненной ренты и пожизненное содержания позволяют хозяйству получить в собственность земельный участок без единовременных крупных расходов на его приобретение. После заключения договора сельскохозяйственная организация обязана платить по нему ренту (предоставлять содержание) в течение всей жизни собственника земельной доли.
На предварительном этапе органы управления сельскохозяйственной организации должны принять решения о размерах платежей по договорам пожизненной ренты и пожизненного содержания. В соответствии с законодательством размеры ежемесячных платежей по договорам пожизненной ренты не могут быть менее одного  минимального размера оплаты труда  в  месяц, пожизненного содержания - двух минимальных размеров оплаты труда.
2.5.4. Аренда земельного участка, находящегося в общей собственности

Основная часть собственников земельных долей предпочитают отдать свою землю в аренду, сохранив за собой право собственности на нее. Поэтому договор аренды земельного участка, принадлежащего дольщикам, может оказаться основным для сельскохозяйственной организации.

Достоинства и недостатки. Договор аренды не требует от хозяйства значительных единовременных затрат на землю и этим он выгодно отличается от договора купли-продажи.
При коротких сроках аренды взаимоотношения сельскохозяйственной организации  с собственниками долей становятся неустойчивыми. Как правило, сельскохозяйственная организация  не осуществляет мероприятий по коренному улучшению арендованных земель.
На предварительном этапе необходимо определить основные условия аренды. Органам управления сельскохозяйственной организации необходимо принять решение по сроку аренды земельного участка и размеру арендной платы. Срок аренды может быть любым (но не более 49 лет). Однако следует учитывать, что с увеличением срока аренды число желающих сдать в аренду свою землю будет сокращаться. И наоборот, короткие сроки аренды невыгодны сельскохозяйственной организации,  так как не позволяют разработать и осуществить долгосрочный план развития с привлечением инвестиций. Размер арендной платы обычно составляет 7 - 10% стоимости урожая. Во многих случаях в счет арендной платы поставляются услуги или продукция. Это требует утверждения перечня продукции и услуг и цен на них с тем, чтобы каждый собственник доли мог набрать продукцию и услуги на сумму арендной платы.

III. ОСОБЕННОСТИ ПРИОБРЕТЕНИЯ ПРАВ НА ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ ИЗ ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ  И СОВЕРШЕНИЯ СДЕЛОК С НИМИ 

3.1. Заключение договоров с собственниками земельных 

долей и участков
3.1.1. Внесение земельной доли в уставный /складочный капитал

 (паевой фонд)

Для внесения земельной доли в уставный /складочный капитал (паевой фонд) организации должна быть запись в учредительных документах, разрешающая такое внесение, т.е., должно быть определено, что вклад в уставный/складочный капитал (паевой фонд) оплачивается «...в том числе и имуществом...» или «...в том числе земельными долями (участками)...». Если этой записи нет, либо есть запрещающая запись, то процедура внесения земельных долей должна сопровождаться внесением изменений в учредительные документы организации.

Для того чтобы внести земельную долю в уставный /складочный капитал (паевой фонд) необходимо:
1. Подать заявление о внесении земельной доли в Уставный /складочный капитал (паевой фонд) организации.
Заявление подается в произвольной письменной форме на имя руководителя организации.
В нем должно быть определено: размер доли, в состав какого земельного участка она входит, определено желание ее внести именно в уставный /складочный капитал (паевой фонд).
2. Увеличить уставный /складочный капитал (паевой фонд).
Увеличение уставного / складочного капитала (паевого фонда) осуществляется в соответствии с учредительными документами организации и нормативно-правовыми актами, регулирующими ее статус: Гражданский кодекс Российской Федерации, Федеральные законы: «Об обществах с ограниченной ответственностью», «Об акционерных обществах» и «О сельскохозяйственной кооперации». Как правило, решение об этом принимает общее собрание.

В акционерных обществах увеличение уставного капитала связано с выпуском дополнительных акций, их регистрацией в Федеральной комиссии по рынку ценных бумаг России и с соблюдением правил по размещению акций, т.е. обмену, в данном случае, на земельные доли.

3. Оценить земельную долю - как вклад. 

Земельная доля, как вклад, подлежит оценке.
Если организация создается вновь, то оценку производят учредители и утверждают ее на учредительном собрании. За основу ими может быть взята, в том числе, и оценка независимого оценщика.

В остальных случаях:
- оценка вносимых в паевой фонд кооператива земельных долей осуществляется правлением кооператива и утверждается общим собранием членов сельскохозяйственного производственного кооператива;
- в акционерном обществе для оценки земельной доли должен привлекаться независимый оценщик, при этом окончательное решение об оценке принимается органом, уполномоченным на это в соответствии с Уставом, и она не должна быть выше величины оценки, произведенной независимым оценщиком;

-  в обществе с ограниченной ответственностью -  денежная оценка неденежных  вкладов в уставный капитал общества, вносимых участниками общества и принимаемыми в общество третьими лицами, утверждается решением общего собрания участников общества, принимаемым всеми участниками общества единогласно.
В том случае, если номинальная стоимость (увеличение номинальной стоимости) доли участника общества в уставном капитале общества, оплачиваемой неденежным вкладом (в данном случае земельной долей), составляет более двухсот минимальных размеров оплаты труда, установленных федеральным законом на дату представления документов для государственной регистрации общества или соответствующих изменений в уставе общества, такой вклад должен оцениваться независимым оценщиком. Номинальная стоимость (увеличение номинальной стоимости) доли участника общества, оплачиваемой таким неденежным вкладом, не может превышать сумму оценки указанного вклада, определенную независимым оценщиком.
4.  Оформить внесение земельной доли в уставный капитал.
Совершение сделки по внесению земельной доли в уставный/складочный капитал (паевой фонд) предполагает осуществление последовательно следующих действий:

- составление договора;
Форма: договор заключается в простой письменной форме. По желанию сторон договора он может быть заверен нотариально. Договор составляется в трех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу (один экземпляр предполагается для передачи учреждению юстиции по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним при регистрации перехода права).
В договоре обязательно должно быть отражено:

1. Предмет договора:
То, что вносится в уставный / складочный капитал (паевой фонд): доля в праве общей собственности или земельный участок.

Необходимо определить размер земельной доли (в соответствии правоустанавливающим  или  правоудостоверящим  документом), указать на  каком праве находится  земельный  участок  у  лица,  вносящего  земельный  участок  в  уставный/складочный капитал (паевой фонд), наименование земельного участка, в состав которого входит продаваемая земельная доля, его кадастровый номер, местоположение, площадь.
В уставный/складочный капитал (паевой фонд) может вноситься лишь земельный участок, принадлежащий  лицу на праве собственности. В договоре необходимо обязательно указать, каким  документом подтверждается это право,  характеристики  земельного участка: его кадастровый номер, местоположение, площадь.

 То, что лицо приобретает в результате внесения земельной доли или земельного  участка: акции (их количество, категория, тип, форма), доля (размер), доля участия (номинальная стоимость, %)
2. Обязанности по оформлению и регистрации права на земельную долю (участок)
В договоре необходимо определить, какая сторона и какие расходы несет при оформлении и регистрации перехода права собственности на земельную долю.
Условия  заключения договора аналогичны условиям заключения договора купли-продажи земельной доли.
- регистрация перехода права в учреждении юстиции, осуществляющем  государственную регистрацию прав на недвижимое имущество.
- внесение записи в реестр акционеров, регистрация изменений в учредительные документы;

В акционерном обществе лицо, внесшее свою земельную долю в уставный капитал получившее в обмен на нее акции, становится акционером. Сведения о нем совершенной сделке должны быть отражены в реестре. Запись в реестр вносится в трехдневный срок по требованию лица, внесшего земельную долю в уставный капитал и приобретшего таким образом акции. Для этого лицо должно обратиться к Обществу, если оно самостоятельно ведет реестр акционеров, в противном случае к реестродержателю, т.е. организации, с которой Общество заключило договор на ведение реестра акционеров.
Для внесения записи в реестр должны быть представлены следующие документы: передаточное распоряжение, документ, подтверждающий оплату акций (в данном случае; это будет заявление о внесении земельной доли в уставный капитал, договор, свидетельство, подтверждающее переход права собственности на земельную долю Обществу), анкета.

Если реестр ведет организация, с которой Общество заключило договор на ведение реестра акционеров, то бланк анкеты и передаточного распоряжения необходимо  предварительно получить в этой организации.
Кроме того, в акционерном обществе, обществе с ограниченной ответственностью должны быть зарегистрированы изменения в учредительных документах,  связанные с  изменением размера уставного  капитала,  а в обществе с ограниченной  ответственностью -  и с  изменениями состава участников Общества. Для регистрации изменений в Устав акционерным обществом  предварительно должен быть зарегистрирован отчет об итогах выпуска акций.
· отражение сделки в бухгалтерской документации.

3.1.2. Покупка земельных долей или участков.

Для того, чтобы заключить договор купли-продажи земельной доли необходимо:

1.  Соблюсти преимущественное право других собственников земельных долей (участников общей собственности).
Преимущественное право покупки регулируется ст. 250 Гражданского кодекса Российской Федерации, ст. 8 Федерального закона  «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».
К сделкам, совершаемым с долями в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, применяются правила Гражданского кодекса Российской Федерации. 

В соответствии со ст.12 Федерального закона  «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» без выделения земельного участка в счет земельной доли такой участник долевой собственности по своему усмотрению вправе завещать свою 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 только после выделения земельного участка в счет земельной доли.

В случае, если участник долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения продает свою земельную долю без выделения земельного участка в счет земельной доли 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.

Указанные сделки с земельными долями могут осуществляться на основании доверенности, выданной участником долевой собственности другому участнику долевой собственности или иному лицу и удостоверенной должностным лицом органа местного самоуправления или удостоверенной нотариально.

Это необходимо при продаже земельной доли третьему лицу, т.е. лицу, являющемуся участником общей собственности. В этом случае каждый собственник земельной доли (участник общей собственности) имеет право приобрести продаваемую долю на тех условиях и по той цене, по которой она предлагается третьему лицу.
2. Соблюсти преимущественное право Чувашской Республики, а в случаях установленных законом Чувашской Республики, муниципального образования.
Регулируется ст. 250 Гражданского кодекса Российской Федерации, ст.ст.8, 12 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»,Законом Чувашской Республики «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения в Чувашской Республике».

В соответствии со статьей 8 Федерального закона  «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» при продаже земельного участка сельскохозяйственного назначения Чувашская Республика или, в случаях, установленных законом Чувашской Республики, муниципальное образование имеет преимущественное право покупки такого земельного участка по цене, за которую он продается, за исключением случаев продажи с публичных торгов.

Продавец извещает Кабинет Министров Чувашской Республики, который в течение трех рабочих дней после получения направляет извещение на рассмотрение Уполномоченному исполнительному органу государственной власти Чувашской Республики по управлению и распоряжению землями сельскохозяйственного назначения (далее Уполномоченный орган) и органу местного самоуправления по месту нахождения земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок.

Извещение осуществляется во всех случаях (независимо от количества собственников земельного участка) только путем вручения его под расписку или посредством направления заказных писем с уведомлением о вручении.
В извещении обязательно указываются:
- цена, по которой предполагается продажа земельной доли (участка) третьему лицу, размера, местоположения земельного участка и срока, до истечения которого должен быть осуществлен взаимный расчет. Срок для осуществления взаимных расчетов по таким сделкам не может быть более чем 90 дней.
- существенные условия договора купли-продажи;
- реквизиты лица, продающего земельную долю (участок): ФИО (наименование), адрес (юридический адрес).

Если в течение одного месяца Уполномоченный орган  (муниципальное образование по месту нахождения земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок) откажутся от покупки доли (участка) или не уведомят продавца о своем намерении приобрести их, продавец в течение года вправе продать земельный участок  третьему лицу по цене не ниже указанной в извещении цены.
В качестве доказательств соблюдения преимущественного права могут служить расписка о вручении или почтовое уведомление о вручении.
При продаже земельного участка по цене ниже ранее заявленной цены или с изменением других существенных условий договора продавец обязан направить новое извещение по правилам, установленным статьей 8 указанного закона. 

Приобретение земельной доли (участка) без соблюдения преимущественного права ничтожна.
3. Заключить договор купли-продажи.
Форма: договор купли-продажи заключается в простой письменной форме. По решению сторон договора он может быть заверен нотариально. Договор составляется в трех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу.
В качестве основных типовых условий в договоре купли-продажи земельной доли (участка) необходимо отразить:
1. Предмет купли-продажи:
- доля в праве общей собственности или земельный участок.
Необходимо определить размер доли (в соответствии с правоустанавливающим или правоудостоверящим документом), указать, каким документом подтверждается право собственника (участника долевой собственности) на нее, наименование земельного участка, в состав которого входит продаваемая земельная доля, его кадастровый номер, местоположение, площадь.
Если объектом купли-продажи является земельный участок, то в договоре необходимо обязательно указать, каким  документом  подтверждается  право собственности продавца на этот  участок, характеристики земельного участка: его  кадастровый номер, местоположение, площадь.
2. Цена приобретения.
Цена приобретения является договорной. Она законодательством не поставлена в зависимость от земельного налога, нормативной или кадастровой стоимости земли.
В качестве критериев ее формирования можно использовать:
- цены, сложившиеся на рынке;
- местоположение земельного участка (в том числе и того, в составе которой находится земельная доля), его средняя нормативная или кадастровая стоимость;
- необходимо учитывать, что земельная доля - это не участок, поэтому ее покупателю придется потратиться еще на выделение в счет нее участка;
- иные критерии.
3.  Порядок расчетов.
Это условие должно включать сроки и форму расчетов.

Сроки оплаты могут быть любыми и отражаться в договоре либо в виде определенной даты, либо путем указания на событие или действие (посевная, сбор урожая, продажа имущества и т.д.).
В качестве формы расчетов может быть установлена оплата, как денежными средствами, продукцией собственного производства, так и путем оказания услуг выполнения работ.
Расчеты могут производиться как единовременно, так и в рассрочку.
4. Обязанности  по  оформлению  и регистрации права на земельную долю (участок).
В договоре необходимо определить, какая сторона и какие расходы несет при оформлении и регистрации перехода права собственности на земельную долю (земельный участок).

Условия заключения договора:
- договор может быть заключен в течение 1 года со дня поступления извещения в: Кабинет Министров Чувашской Республики, а в случаях установленных законом Чувашской Республики, в орган местного самоуправления.
Если этот срок будет пропущен, то процедуру соблюдения преимущественного права Чувашской Республики, а в случаях установленных законом Чувашской Республики, муниципальное образование, необходимо осуществить повторно.

- соблюдение преимущественного права участников долевой собственности Чувашской Республики или муниципального образования.

Преимущественное право считается соблюденным, если соблюден выше определенный порядок уведомления, а при продаже земельной доли (участка) третьему лицу цена и условия договора не отличались от указанных в объявлении, извещении участников общей собственности, Чувашской Республики (муниципального образования) о продаже земельной доли (участка). Если же цена была уменьшена и условия купли-продажи изменены, то преимущественное право считается нарушенным. В этом случае участник долевой собственности имеет право в течение 3-х месяцев требовать в судебном порядке перевода на него прав и обязанностей покупателя. Аналогичное право есть и у Чувашской Республики (муниципального образования), причем для них такое право действует в течение 1 года с момента регистрации права собственности.
- наличие плана земельного участка.

Составление плана может быть сопряжено с проведением работ по межеванию, уточнением границ, постановкой объекта на кадастровый учет. 

- регистрация перехода права на земельную долю (участок)
Переход права на долю (участок) подлежат регистрации в Регистрационной палате Чувашской Республики  (в его структурных подразделениях).

- отражение  сделки  купли-продажи  земельной  доли  (участка)  в  бухгалтерской отчетности организации.
В случае приобретения земельной доли в соответствии с договором купли-продажи на стоимость земельной доли дебетуется счет 08 «Капитальные вложения» и кредитуется счет 76, при этом стоимость земли зачисляется в дебет счета 01 «основные средства»  с кредита счета 08.

Оплата стоимости приобретенной земельной доли деньгами оформляется проводкой: дебет счета 76, кредит счетов 50, 51, удержание подоходного налога - дебет счета 76, кредит счета 68
При оплате стоимости приобретенной земельной доли продукцией, товарами и услугами бухгалтерские записи производятся продукцией или товаром, то стоимость продукции и товаров по фактической себестоимости записывается в дебет счета 90 «Реализация продукции (работ, услуг)» с кредита счета 43 «Готовая продукция» или счета 41 «Товары». Стоимость продукции и товаров, оцененных по рыночным ценам (включая налог на добавленную стоимость) относится в дебет счетов 73 и 76 с кредита счета 90, при этом производится начисление налога на добавленную стоимость проводкой: дебет счета 90, кредит счета 68, субсчет «Расчеты с бюджетом по налогу на добавленную стоимость»;

• при оказании услуг по фактической себестоимости записывается в дебет счета 90 с кредита счета 23 «Вспомогательные производства», или счета 29 «Обслуживающие производства и хозяйства», погашение задолженности по оплате по стоимости услуг, оцененных пор соответствующим расценкам, включая налог на добавленную стоимость, производится бухгалтерской проводкой: дебет счетов 73 и 76, кредит счета 90, одновременно начисление налога на добавленную стоимость - дебет счета 90, кредит счета 68.

3.1.3 Договор аренды земельного участка с множественностью 

лиц на стороне арендодателя

В соответствии со ст.9 Федерального закона  «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» в аренду  могут быть переданы прошедшие государственный кадастровый учет земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, в том числе  земельные участки, находящиеся в долевой собственности.

В случае передачи в аренду находящегося в долевой собственности земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения договор аренды такого земельного участка заключается или с участниками долевой собственности, или с лицом, действующим на основании доверенностей, выданных ему участниками долевой собственности и удостоверенных должностным лицом органа местного самоуправления или удостоверенных нотариально.

Договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения может быть заключен на срок, не превышающий 49 лет.

Минимальный срок аренды земельного участка сельскохозяйственных угодий устанавливается законом Чувашской Республики в зависимости от разрешенного использования сельскохозяйственных угодий, передаваемых в аренду.

В договоре аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения может быть предусмотрено, что арендуемый земельный участок передается в собственность арендатора по истечении срока аренды или до его истечения при условии внесения арендатором всей обусловленной договором выкупной цены с учетом вышеуказанных особенностей.

В случае, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом  исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок.

Площадь земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, одновременно находящихся в аренде у одного арендатора, не ограничивается.

В пределах срока действия договора аренды при передаче арендатором арендных прав земельного участка в залог согласие участников долевой собственности на это не требуется, если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное.

Для того, чтобы заключить договор аренды земельного участка необходимо:

1. Выделить земельный участок в счет земельных долей.
Поскольку, в соответствии с законодательством, в аренду сдаются не земельные доли, а участок, то предварительно, до заключения договора аренды следует выделить земельный участок в счет долей тех участников общей  собственности, которые решили передать его в аренду
2. Заключить договор аренды.
Договор аренды заключается только на конкретный участок.
Форма: договор аренды заключается в простой письменной форме. По желанию сторон договора он может быть заверен нотариально. Договор составляется  в трех экземплярах, имеющих одинаковую  юридическую  силу (один  экземпляр представляется в Управление Федеральной регистрационной службы  по Чувашской Республике при регистрации договора аренды, если такая регистрация необходима).

В качестве основных типовых условий в договоре аренды земельного участка необходимо отразить:

1. Предмет аренды:
- земельный участок, его местоположение.
В договоре необходимо обязательно указать, на каком праве находится земельный участок у арендодателя и каким документом подтверждается это право, характеристики земельного участка: его кадастровый номер, местоположение, площадь.

2. Арендная плата.
Арендная плата является договорной. Она законодательством не поставлена в зависимость от земельного налога, нормативной или кадастровой стоимости земли. В качестве арендной платы могут быть: денежные средства, работы, услуги, вещи  (в т.ч. урожай) и т.д.

В качестве критериев ее формирования можно использовать:
- цены, сложившиеся на рынке;
- местоположение земельного участка, его средняя нормативная или кадастровая стоимость;
- иные критерии.
На практике во многих случаях в счет арендной платы поставляются услуги или продукция. Обычно до 7-10% урожая уходит на арендную плату. Поэтому СХО необходимо утвердить перечень продукции и услуг и цен на них с тем, чтобы каждый собственник земельного участка мог набрать продукцию и услуги на сумму арендной платы.
3.  Срок аренды.
Договор аренды может быть заключен на любой срок, но не более чем на 49 лет.
Однако следует иметь в виду, что с увеличением срока аренды число желающих сдать в аренду свою землю будет сокращаться. И наоборот, короткие сроки аренды невыгодны хозяйству, так как не позволяют разработать и осуществить долгосрочный план развития и привлечения инвестиций.

4. Порядок расчетов.
Это условие должно включать сроки и форму расчетов.
Сроки оплаты могут быть любыми и отражаться в договоре либо в виде определенной даты, либо путем указания на событие или действие (посевная, сбор урожая, продажа имущества и т.д.).
Расчеты могут производиться как единовременно, так и в рассрочку. 

3. Обязанности по оформлению и регистрации договора аренды.
В договоре необходимо определить, какая сторона и какие расходы несет при оформлении и регистрации договора аренды.

Условия заключения договора аналогичны условиям заключения договора купли-продажи земельной доли.
Договор аренды подлежит государственной регистрации в Регистрационной палате Чувашской Республики (в ее структурных подразделениях).

Исключение: если договор аренды заключается на срок до одного года, то его государственная регистрация не требуется.

Сделки по аренде земельного участка отражаются в бухгалтерской отчетности.
3.1.4. Договор пожизненной ренты и пожизненное

 содержание с иждивением

Сельскохозяйственная организация может заключать договора ренты или пожизненного содержания с иждивением.

Порядок заключения и содержание этих договоров регулируется главой 33 Гражданского кодекса  Российской Федерации.
Пожизненная рента предоставляет собственнику земельной доли (участка) стабильный доход в обмен на его долю (участок). В этом случае собственником земельной доли (участка) становится сельскохозяйственная организация или гражданин, который будет платить ренту. Если гражданин заключил договор пожизненной ренты, то покупатель земельной доли (сельскохозяйственная организация) становится плательщик ренты. Сельскохозяйственная организация периодически (допустим, ежемесячно) платит гражданину или иному указанному им лицу деньги в течение всей жизни получателя ренты.

Договор пожизненного содержания с иждивением - это разновидность договора пожизненной ренты. В данном случае плательщик ренты обязуется предоставить получателю ренты пожизненное содержание с иждивением, которое может включать обеспечение потребности в жилище, питании и одежде, а если этого требует состояние здоровья получателя ренты, также и уход за ним. В договоре пожизненного содержания с иждивением может быть также предусмотрена оплата плательщиком ритуальных услуг.
Размер оплаты при пожизненной ренте и пожизненном содержании с иждивением:

Размеры ренты и содержания определяются договором. Однако законодательством Российской Федерации установлено, что размер ренты должен быть не менее одной минимальной зарплаты в месяц, а размер пожизненного содержания с иждивением -  не менее двух минимальных.

Налогообложение при заключении договоров пожизненной ренты и пожизненного содержания с  иждивением
Выплаты по договорам пожизненной ренты и пожизненного содержания с иждивением облагаются налогом по обычным правилам, то есть удерживается  13% подоходного налога при выдаче денег, а при выдаче продукции стоимостью до 1000 руб. в месяц налог не взимается.
Какой договор все же лучше заключить: аренды, купли-продажи, пожизненной ренты или пожизненного содержания с иждивением
Если гражданин хочет сразу или в течение короткого срока получить оплату долю, то лучше заключить договор купли-продажи. Для старых и больных людей, не имеющих наследников, более подходящим представляется договор пожизненного содержания с иждивением. С  «молодыми»  одинокими пенсионерами руководитель  хозяйства вряд ли согласится заключить договор пожизненного содержания. Скорее всего, в  этом случае  подошел  бы договор пожизненной  ренты  или договор аренды.  Для работников хозяйства лучший вариант договор аренды с арендной   платой в зависимости от урожая.
Регистрация договора пожизненной ренты и пожизненного содержания иждивением.
Договор пожизненной ренты или пожизненного содержания с иждивением  подлежит нотариальному удостоверению и должен быть зарегистрирован в Регистрационной палате Чувашской Республики или в ее структурных подразделениях, осуществляющем регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
Нарушение условий договора
При  невыплате пожизненной ренты или других нарушениях условий договора плательщиком  ренты  получатель ренты  имеет  право  потребовать  выкуп  ренты выкупной цене, указанной в договоре. 

В случае нарушения условий договора пожизненного содержания с иждивением получатель ренты вправе потребовать по своему выбору или выкупа ренты, или возврата ему земельной доли.

Может ли выплата пожизненной  ренты и  пожизненного  содержания с  иждивением прекращаться досрочно
Плательщик пожизненной ренты и пожизненного содержания с иждивением вправе с согласия получателя отказаться от дальнейшей выплаты ренты путем ее выкупа  по выкупной цене, указанной в договоре, заявив об этом за 3  месяца до прекращения  выплаты.
3.1.5. Выделение земельных участков в счет земельных долей

Правовые основания. Земельный участок в счет земельных долей выделяется  на основе ст.  252-254 Гражданского Кодекса  Российской Федерации,  ст. 13 Федерального закона  «Об  обороте земель сельскохозяйственного  назначения».

В соответствии со ст.13 Федерального закона  «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» участник  или участники долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения вправе выделить земельный участок в счет земельной доли или своих земельных долей для создания либо расширения личного подсобного хозяйства или крестьянского (фермерского) хозяйства, а также для передачи земельного участка в аренду или распоряжения им иным образом.

Местоположение земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, определяется участником долевой собственности в соответствии с решением общего собрания участников долевой собственности при утверждении границ части находящегося в долевой собственности земельного участка, предназначенной для выделения в первоочередном порядке земельных участков в счет земельных долей.

Образование земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, осуществляется на основании этого решения общего собрания участников долевой собственности.

В случае, если общее собрание участников долевой собственности не утвердило границы части находящегося в долевой собственности земельного участка, предназначенной для выделения в первоочередном  порядке земельных участков в счет земельных долей, участник долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения обязан известить в письменной форме о своем намерении выделить земельный участок в счет своей земельной доли остальных участников долевой собственности или опубликовать сообщение в республиканских газетах «Хыпар» и «Республика», определенных Чувашской Республикой, с указанием предполагаемого местоположения выделяемого в счет своей земельной доли земельного участка.

Указанные извещение или сообщение должны содержать описание местоположения выделяемого в счет земельной доли земельного участка, которое позволяет определить его границы на местности, а также указание на необходимость направления в письменной форме возражений остальных участников долевой собственности относительно местоположения этого земельного участка требующему выделения земельного участка в счет его земельной доли участнику долевой собственности или указанному в извещении представителю участника долевой собственности.

Размер земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, определяется на основании данных, указанных в документах, удостоверяющих право на земельную долю. При этом участник долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения вправе выделить в счет своей земельной доли земельный участок, площадь которого больше или меньше площади, указанной в документах, удостоверяющих право на земельную долю, если увеличение или уменьшение площади образуемого земельного участка осуществляется в пределах кадастровой стоимости, установленной для сельскохозяйственных угодий, в границах которых образуется данный земельный участок.

В случае, если в течение 30 дней со дня надлежащего уведомления участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения не поступят возражения относительно местоположения выделяемого в счет земельной доли земельного участка от участников долевой собственности, предложение о местоположении такого земельного участка считается согласованным.

Пример. ЗАО "Прогресс", владеющее 1/3 всех земельных долей в земельном массиве площадью 1500 га, находящемся в общей собственности работников и пенсионеров бывшего колхоза  "Прогресс" Яльчикского района, извещает о выделении в счет указанных долей земельного участка площадью 500 га, расположенного вокруг с. Яльчики на полях ЛФ 3, № 4, № 7 первого севооборота. 

Возражения по поводу местоположения выделяемого участка просьба направлять ЗАО "Прогресс" по адресу: 429380 Чувашская Республика, Яльчикский район, с. Яльчики.
В данном случае очень важно, чтобы размер доли (1/3) умноженный на размер участка (1500 га) давал размер выделяемого участка (500 га).
Данные возражения должны быть обоснованными.

Споры о местоположении выделяемого земельного участка разрешаются участниками долевой собственности с использованием согласительных процедур, порядок проведения которых устанавливается Чувашской Республикой.

В случае недостижения согласованного решения споры о местоположении  выделяемого земельного участка рассматриваются в суде.

Земельные доли, собственники которых не распоряжались ими в течение трех и более лет с момента приобретения прав на земельную долю (невостребованные земельные доли), подлежат выделению в земельный участок, в состав которого в первую очередь включаются неиспользуемые земельные участки и земельные участки худшего качества с их оценкой  по кадастровой стоимости.

Образование этого земельного участка осуществляется на основании соответствующего решения Чувашской Республики или в случаях, установленных законом Чувашской Республики, на основании соответствующего решения муниципального образования.

Общее собрание участников долевой собственности вправе принять решение об определении местоположения части находящегося в долевой собственности земельного участка, площадь которой равна сумме площади невостребованных земельных долей. 

Сообщение о невостребованных земельных долях с указанием их собственников опубликовывается в республиканских газетах «Хыпар», «Республика».

Если собственники невостребованных земельных долей, в счет выделения которых должен быть образован земельный участок, в течение девяноста дней со дня опубликования указанного сообщения не заявят  о своем желании воспользоваться правами участников долевой собственности, устанавливаются границы этого земельного участка.

Чувашская Республика или в случаях, установленных законом Чувашской Республики, муниципальное образование вправе направить в суд заявление о признании права собственности Чувашской Республики или муниципального образования на этот земельный участок.

Содействие собственникам земельных долей в выделении земельного участка для передачи сельскохозяйственной организации
Как правило, сособственники самостоятельно осуществить выдел и регистрацию участка не могут, они нуждаются в помощи сельскохозяйственной организации.

Последовательность работ по выделу участка с помощью сельскохозяйственной организации  включает в себя:
• разработку проекта арендного договора и проведение информационной кампании с разъяснением каждому потенциальному арендодателю условий аренды;
• составление списка потенциальных арендодателей;
• заключение  потенциальными  арендодателями  договора  об  образовании общей долевой собственности;
• выделение арендодателями земельного участка в счет земельных долей и его регистрация в качестве отдельного объекта недвижимости.

• заключение договора аренды между сельскохозяйственной организацией, с одной стороны, и сособственниками выделенного земельного участка, с другой;
• регистрация арендного договора.

Заключение договора об образовании общей долевой собственности. Потенциальные арендодатели могут заключить договор, в котором фиксируют желание иметь участок в общей собственности с намерением передать его в аренду сельскохозяйственной организации. В этом же договоре целесообразно предусмотреть механизм выделения участков при выходе собственника из договора об образовании общей собственности.
Для выдела земельного участка в счет  земельных долей арендодателей целесообразно всем сособственникам поручить эту работу одному доверенному лицу (представителю). Таким лицом может быть один из собственников долей или, например, руководитель сельскохозяйственной организации, которое намерено арендовать участок. Доверенность составляется в простой письменной форме и не требует нотариального удостоверения.

ПРИМЕРНАЯ ФОРМА 

Пример.
Договор об образовании общей долевой собственности

Мы, нижеподписавшиеся собственники земельных долей в земельном массиве, переданного в долевую  собственность постановлением главы администрации ____________ района Чувашской Республики № __ ______________, договариваемся о нижеследующем:
!. Выделить в счет _____земельных долей участок в общей собственности размером ___ га, общей оценкой _______ баллогектаров, находящийся по  адресу:    ______________________________________________________ (местоположение  участка   в   соответствии с приложением - кадастровым планом-картой).
2.  Зарегистрировать право общей долевой собственности на земельный участок в едином государственном реестре прав.
3. Передать выделенный участок в аренду ______________ "________________"   (наименование пользователя) на основании договора для целей сельскохозяйственного производства.
4.  В случае, если один из сособственников выразил желание выделить участок в счет доли по окончании  срока  договора  или  до  окончания  по  согласованию  с  арендатором,  участки  выделяются   в размер, последовательности и границах, указанных на карте.
5. Подписи, реквизиты, размеры долей участников настоящего договора.

	ФИО
	 Размер доли (простая дробь)
	 № паспорта, дата и место выдачи
	 Адрес
	 Дата и место рождения
	 № свидетельства на право собственности на землю и дата выдачи
	 Подпись

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Приложение: план-карта выделяемого участка 


Пример.
Доверенность

«___» __________200__ г.                                          ______________________

Мы, нижеподписавшиеся собственники земельных долей (согласно прилагаемого списка), поручаем ___________________________________________________.
               (ФИО доверенного лица. номер и серия, дата и место выдачи паспорта, место регистрации доверенного лица)
осуществлять от нашего имени все действия, связанные с выделением в счет принадлежащих нам _____земельных долей земельного участка общей площадью _______га,  общей оценкой_________ баллогектаров, регистрацией наших прав на выделенный участок;
представлять наши интересы в администрации ___________________района
Чувашской Республики, уполномоченном органе по земельным ресурсам и землеустройству _____________ района Чувашской Республики, структурных подразделениях Регистрационной палаты Чувашской Республики, связанные с исполнением данного   поручения, в том числе  определить   местоположение   выделяемого участка, проводить собрания сособственников, подавать объявления о выделении участка в счет долей,  подавать  от нашего имени заявления, подписывать документы, получать документы, а также осуществлять . другие действия, связанные с выполнением настоящего поручения.
Доверенность выдана сроком па 3 года

.
	№ 
	Фамилия, Имя, Отчество 
	Место жительства 
	Дата рождения 
	Номер и серия паспорта, дата и место выдачи 
	.Подпись 

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 


В соответствии со статьей 14 Федерального закона  «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» решение о порядке владения и пользования земельным участком, находящимся в долевой собственности, принимается общим собранием участников долевой собственности.

Участники долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения о проведении общего собрания участников долевой собственности не позднее чем за тридцать дней до дня его проведения уведомляются в письменной форме (почтовые открытки, письма) и посредством размещения соответствующих объявлений на информационных щитах, расположенных на территории муниципального образования по месту нахождения земельного участка, находящегося в долевой собственности, или опубликования сообщения в республиканских газетах «Хыпар» и «Республика».

Общее собрание участников долевой собственности проводится по предложению сельскохозяйственной организации, использующей этот земельный участок, или по предложению участника долевой собственности на этот земельный участок. Орган местного самоуправления по месту нахождения земельного участка, находящегося в долевой собственности, вправе обратиться к сельскохозяйственной организации, использующей этот земельный участок, с предложением о созыве общего собрания участников долевой собственности на земельный участок.

Общее собрание участников долевой собственности считается правомочным, если на нем присутствуют участники долевой собственности на этот земельный участок, составляющие  не менее чем 20 процентов их общего числа или владеющие более чем 50 процентами долей в праве общей собственности на этот земельный участок. Решение считается принятым, если за него проголосовали участники долевой собственности на этот земельный участок, присутствующие на таком собрании и владеющие в совокупности более чем 50 процентами долей в праве общей собственности на этот земельный участок от общего числа долей, которыми обладают присутствующие на таком собрании участники долевой собственности на этот земельный участок. Принятое решение оформляется протоколом.

Приложение к протоколу общего собрания  участников долевой собственности является список присутствующих на нем участников долевой собственности на этот земельный участок с указанием реквизитов документов, удостоверяющих права на землю. Указанный протокол  оформляется в трех экземплярах, один из которых хранится у председателя общего собрания участников долевой собственности, второй – у лица, по предложению которого проводилось это собрание, третий – в органе местного самоуправления по месту нахождения земельного участка, находящегося в долевой собственности.

Решением общего собрания участников долевой собственности определяются:

условия передачи земельного участка, находящегося в долевой собственности, в аренду, уставный (складочный) капитал или доверительное управление;

местоположение части находящегося в долевой собственности  земельного участка, в границах которой в первоочередном порядке выделяются земельные участки в счет земельных долей;

местоположение части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой находятся невостребованные земельные доли;

местоположение части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой выделяются земельные участки в счет земельных долей для передачи таких земельных участков в аренду;

местоположение части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой выделяются земельные участки в счет земельных долей для передачи таких земельных участков в уставный (складочный) капитал;

местоположение части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой выделяются земельные участки в счет земельных долей для передачи таких земельных участков в доверительное управление.

Аренда, купля-продажа или другая сделка  с земельным участком из земель сельскохозяйственного назначения, находящимся в долевой собственности, совершается  или участниками долевой собственности, или лицом, действующим на основании доверенностей, выданных ему участниками долевой собственности.

В случае, если согласие участников долевой собственности на совершение указанной сделки не достигнуто, часть участников долевой собственности, выразивших несогласие с совершением указанной сделки, вправе выделить земельный участок или земельные участки в счет своих долей с соблюдением правил и распорядиться выделенным земельным участком по своему усмотрению.

Пример.
СОГЛАШЕНИЕ
о порядке пользования земельным участком в общей собственности
«___» ________ 200__ г.                                                

Деревня  _________________  ______________ района  Чувашской Республики

1. Предметом настоящего соглашения является порядок пользования земельным участком общей площадью_____ га, расположенным по адресу: Чувашская Республика, _____________район, кадастровый № ______, используемым для _______________________, находящимся в общей долевой собственности участников настоящего соглашения, именуемым -дальнейшем "Земельный участок ".
2. Право общей долевой собственности на земельный участок зарегистрировано "_" ______200__ г.    учреждением юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним - Регистрационная палата Чувашской Республики (далее - Регистрационная палата Чувашская Республика) в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним за №____.  Доли участников общей собственности на земельный участок определены следующим образом: _______________________________________________________. 
3. Участники настоящего соглашения - сособственники  земельного участка - учитывая необходимость рационального  использования  земельного участка  по его целевому назначению,  согласились в  интересах   всех участников   настоящего   соглашения   поручить  осуществление непосредственного   хозяйственного   использования   земельного участка   в  соответствии   с  его сельскохозяйственным назначением одному из сособственников земельного участка с его согласия, _________________________________принимая во внимание его профессиональные
                               (Ф.И.О.)
знания, навыки и умения, деловую репутацию и доброе  имя.
4. Участники поручают _____________________действовать от их имени по
                                                                                (Ф.И.О.)
всем вопросам, связанным с использованием земельного участка, по своему усмотрению с должной заботливостью и разумно. 

Конкретные способы использования земельного участка, получения сельскохозяйственной продукции и доходов определяются ________________________ само -

                                                                                                                                 (Ф.И.О.)
стоятельно, по своему усмотрению.
5. Расходы по содержанию и использованию земельного участка и прочие издержки, в том числе налоговые и иные обязательные платежи, связанные с земельным участком и доходами от его использования, покрываются за счет плодов, продукции и доходов, полученных при использовании земельного участка. Указанные расходы и платежи участники настоящего соглашения поручают осуществлять __________________________от их имени.
                                                   (Ф.И.О.)
6. Доходы, полученные от использования земельного участка, за вычетом расходов, связанных с таким  использованием, распределяются между участниками  настоящего соглашения в соответствии со ст. 248 ГК РФ, ежегодно, по окончании сельскохозяйственного года, следующим  образом:
       ____ % — участнику,  осуществляющему непосредственное  использование земельного участка ______________________________ ; 
                                                                              (Ф.И.О)
         ____ % - остальным участникам настоящего соглашения пропорционально их долям в общей собственности на земельный участок.
7. В случае получения участником настоящего соглашения доходов от использования земельного участка в натуральной форме, по отдельному соглашению между этим участником и участником,. осуществляющим непосредственное использование земельного участка, натуральная форма дохода может быть заменена на денежную.
8.  В случае перехода доли в земельном участке от участника настоящего соглашению другому лицу,  настоящее  соглашение  сохраняет свою  силу,  если  новый  собственник  доли  пожелает  присоединиться к  нему, в  том  числе  путем   письменного заявления или по  умолчанию на  предложение о присоединении, поступившее от другого участника или участников.
9. В случае перехода доли в земельном участке от одного участника настоящего соглашения к а соглашение сохраняет свою силу с учетом изменения доли участия последнего.
10. В случае выделения из земельного участка, используемого в соответствии с настоящим соглашением, в счет доли нового земельного участка настоящее соглашение сохраняет свою силу в отношении оставшегося после выделения земельного участка.
11. Выбытие  одного   или  нескольких участников  настоящего  соглашения  не  прекращает его действия в отношении оставшихся участников.

12. Настоящее соглашение заключено на срок до _________________.
13.  По истечении  срока  действия  настоящего  соглашения  сособственники   'земельного участка принимают решение о дальнейшем использовании участка.
14.   Во всех вопросах,  не урегулированных  настоящим  соглашением,  стороны руководствуются действующим законодательством Российской Федерации.
15.  Подписи и реквизиты участников настоящего соглашения.
3.1.6.Принудительное изъятие и прекращение прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ, Федеральным законом от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения в Чувашской Республике», постановлением Кабинета Министров Чувашской Республики от 30 июня 2005 г. № 162 «О порядке реализации Чувашской Республикой преимущественного права покупки земельного участка или доли в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, расположенных на территории Чувашской Республики» собственники земельных участков, землепользователи, землевладельцы, арендаторы земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения обязаны использовать указанные земельные участки в соответствии с целевым назначением данной категории земель  и разрешенным использованием способами, которые не должны причинить вред земле как природному объекту, в том числе приводить к деградации, загрязнению, захламлению земель, отравлению, порче, уничтожению плодородного слоя почвы и иным негативным (вредным) воздействиям хозяйственной деятельности.

Вновь принятым Федеральным законом от 18.07.2005 г. №87-ФЗ «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» и Федеральный закон «О землеустройстве», упрощается порядок регулирования отношений, связанных с оборотом земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения. Установлено преимущественное право участникам долевой собственности на земельный участок, находящийся в долевой собственности, либо использующей этот земельный участок сельскохозяйственной организации или гражданину-члену крестьянского (фермерского) хозяйства на покупку доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения.

В соответствии со ст.12 указанного закона без выделения земельного участка в счет земельной доли участник долевой собственности по своему усмотрению вправе завещать свою 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.

Кроме того, участник долевой собственности вправе также распорядиться земельной долей по своему усмотрению иным образом только после выделения земельного участка в счет земельной доли. 

Определение размера причиненного окружающей среде вреда, в том числе земле как природному объекту, осуществляется на основании нормативов в области охраны окружающей среды в соответствии с Федеральным законом от 10 января 2002 г. №7-ФЗ «Об охране окружающей среды».

Земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения принудительно может быть изъят у его собственника в судебном порядке в случае ненадлежащего использования или неиспользования в соответствии с целевым назначением в течение трех лет. Случаи ненадлежащего использования земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения определяются в соответствии с Земельным кодексом  Российской Федерации.

Согласно действующему законодательству (ст.6 Федерального закона от 24.07.2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (в ред.Федерального закона от 18.07.2005 г. № 87-ФЗ) при ненадлежащем использовании или неиспользования собственником земельного участка в течение трех лет, земельный участок может быть изъят у собственника в судебном порядке уполномоченным органом или органом местного самоуправления по месту нахождения земельного участка и переведен в государственные земли. По данным Управления Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Чувашской Республике на 1 января 2005 года общая площадь земель сельскохозяйственного назначения в республике составляет 1016 тыс.га. В составе этих земель преобладают сельскохозяйственные угодья, площадь которых составляет 940 тыс.га. Сельскохозяйственными организациями используются 829 тыс.га сельскохозяйственных угодий, из них пашни – 671 тыс.га.

По итогам 2004 года Комземом по Чувашской Республике проверено 742 тыс.га земель сельскохозяйственного назначения (72% от общей площади), в том числе 713 тыс.га сельскохозяйственных угодий (76%), 659 тыс.га пашни (87%). В ходе проверок выявлено 394 нарушения земельного законодательства на общей площади 121,9 тыс.га, из них факты не использования земельных участков на площади 121,3 тыс.га.

В 2005 году Управлением Федерального агентства кадастра объектов недвижимости по Чувашской Республике проведена проверка на более 83% пашни (557,7 тыс.га) в сельскохозяйственных организациях, где выявлено неиспользование земель сельскохозяйственного назначения на площади более 72,9 тыс.га.

3.1.7. Залог земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

Залог земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения осуществляется в соответствии с Федеральным законом  от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)».

3.1.8.Земельные участки, которые могут быть предметом ипотеки

По договору об ипотеке могут быть заложены земельные участки, не исключенные из оборота или не ограничены в обороте. Если земельный участок  передан по договору аренды гражданину или юридическому лицу, арендатор земельного участка вправе отдать арендные права земельного участка в залог в пределах срока договора аренды земельного участка с согласия собственника земельного участка.

При общей долевой или совместной собственности на земельные участки, не исключенные из оборота и не ограниченные в обороте, ипотека может быть установлена только на принадлежащий гражданину или юридическому лицу земельный участок, выделенный в натуре из земель, находящихся в общей долевой или совместной собственности.

3.1.9.Земельные участки, не подлежащие ипотеке 

Ипотека земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в соответствии с действующим законодательством не предусмотрена.

3.1.10 Оценка земельного участка при его ипотеке

Оценка земельного участка осуществляется в соответствии с законодательством, регулирующим оценочную деятельность в Российской Федерации.

Залоговая стоимость земельного участка, передаваемого в залог по договору об ипотеке, устанавливается по соглашению залогодателя с залогодержателем.

К договору об ипотеке земельного участка должна быть приложена в качестве обязательного приложения копия плана (чертежа границ) этого участка.

3.1.11.Особенности обращения взыскания на заложенные земельные участки и их реализации 

Не допускается обращение взыскания на заложенный земельный участок из состава земель сельскохозяйственного назначения до истечения соответствующего периода сельскохозяйственных работ с учетом времени, необходимого для реализации произведенной или произведенной и переработанной сельскохозяйственной продукции.

В целях привлечения инвестиций в сельскохозяйственное производство федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» внесены существенные изменения (18.07.2005 г. № 87-ФЗ), которым установлено преимущественное право участникам долевой собственности на земельный участок, находящийся в долевой собственности, либо использующих этот земельный участок сельскохозяйственной организации или гражданина-члена крестьянского (фермерского) хозяйства на покупку доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения. 

3.2.Межевые и кадастровые работы

Межевание земель представляет собой комплекс работ по установлению, восстановлению и закреплению на местности границ земельного участка, определению его местоположения и площади.

Установление  и закрепление границ на  местности выполняют при получении гражданами и юридическими лицами новых земельных участков в собственность, при купле-продаже, мене, дарении всего или части земельного участка, а также по просьбе граждан и юридических лиц, если документы, удостоверяющие их права на земельные участки, были выданы без установления и закрепления границ на местности.

На основе материалов межевания земельного участка его границы описываются наиболее точно. Но описание границ земельного участка возможно и с меньшей точностью – на основе картографических материалов или материалов дистанционного зондирования. Учитывая, что речь идет о гарантиях прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков, то соответственно они вправе сами выбирать: более дорогие работы – межевание и точное описание границ земельных участков или менее дорогие работы и менее точные – на основе картографических материалов или материалов дистанционного зондирования. При этом заказчик землеустройства принимает на себя ответственность за точность идентификации границ земельного участка, в рамках которой будут гарантироваться его права как правообладателя земельного участка. Однако здесь следует отметить, что межевание земельного участка, как мероприятие по установлению на местности границ земельных участков, является необходимым и обязательным в том случае, если без его проведения невозможно идентифицировать положение земельного участка и его границ на местности, а следовательно невозможно его  использование без нарушения прав собственников смежных с ним земельных участков.

Межевание земель представляет собой комплекс работ по:

установлению и закреплению на местности границ земельного участка,

определению площади земельного участка,

подготовке необходимых материалов для выдачи правоудостоверяющих документов.

Для составления межевого дела:

1. Руководитель сельскохозяйственной организации должен обратиться с заявлением в межрайонный отдел управления Роснедвижимости по Чувашской Республике, поданным на имя руководителя межрайонного отдела управления Роснедвижимости по Чувашской Республике. К заявлению прилагается комплект документов в зависимости от проводимой работы.

Работники межрайонного отдела управления Роснедвижимости по Чувашской Республике проверяют представленные документы на предмет:

Полноты комплекта представленных документов в зависимости  от проводимых работ;

Статуса лица, совершающего сделку с земельным участком;

Наличия дополнительных условий и соглашений, накладывающих ограничение на проведение сделок.

2. Руководитель сельскохозяйственной организации должен выбрать исполнителя работ и заключить с ним договор на производство комплекса землеустроительных (кадастровых ) работ. Заключая договор, целесообразно поручить исполнителю не только межевые работы,  но и:

- получение необходимых сведений за сельскохозяйственную организацию;

- предоставление в кадастровую палату документов о межевании для внесения в земельный кадастр необходимых сведений и получения кадастрового плана земельного участка.

При внесении этих поручений в договор необходимо также оформить доверенность в простой письменной форме, у нотариуса ее заверять не обязательно.

Межевание земель выполняют проектно-изыскательные организации, а также граждане и юридические лица, получившие в установленном порядке лицензии на право выполнения этих работ.

Составление межевого дела проводится при отсутствии споров по границам участка.

Основными документами для выполнения комплекса межевых работ являются :

- заявление заказчика на выполнение работ;

-техническое задание, утвержденное заказчиком;

-документы, удостоверяющие права заявителя на земельный участок;

-документы, подтверждающие статус и полномочия лица, совершающего сделку с земельным участком;

Другие документы в зависимости от проводимой работы.

Межевые работы проводятся в следующем порядке:

Собственники, владельцы и пользователи размежевываемого и смежных с ним земельных участков заблаговременно, не позднее чем за 7 календарных дней до начала работ, извещаются о времени проведения межевых работ. Извещение вручается под расписку с указанием времени вручения или иным способом, подтверждающим факт и дату его получения (например, регистрируемое почтовое отправление с отметкой «Вручить лично», с заказным уведомлением о вручении непосредственно адресатам). Извещения и расписки составляются в 2-х экземплярах, один из которых приобщают к землеустроительному делу.

Работы по составлению межевого дела включают следующие этапы:

-подготовительные работы;

-межевание и кадастровая съемка;

-изготовление документов и формирование межевого дела;

-государственный контроль и приемка работ.

На подготовительном этапе работ производится сбор и анализ исходных материалов, составление обзорной карты М 1:10000 (формат А4), подготовку акта установления и согласования границ земельного участка. Установление границ земельного участка производят на местности в присутствии представителя районной или сельской администрации, собственников, владельцев, пользователей размежеванного и смежных с ним земельных участков или их представителей. Результаты установления и согласования границ оформляются актом, который подписывается всеми присутствующими лицами.

На следующем этапе устанавливаются межевые знаки установленного образца без наружного оформления  (окопки) участков. После закрепления на местности границ земельного участка составляется акт о сдаче на наблюдение за сохранностью установленных межевых знаков в двух экземплярах. Первый хранится в межевом деле, второй – вручается лицу, вступающему в права на земельный участок при получении им правоустанавливающего документа.

Кадастровая съемка земельного участка производится в целях составления  плана М1:2000 и крупнее, определения координат межевых знаков, углов жилых и хозяйственных построек, вычисления площади участка и его застроенной части, уточнения и установления на местности зон ограничений и сервитутов. Оригинал чертежа границ земельного участка составляют на плотной чертежной бумаге, лавсане или фотоплане. На этом этапе технический контроль и приемку работ по составлению межевого дела осуществляет организация – исполнитель. Результаты контроля и приемки работ отражаются в акте освидетельствования  межевого дела. Чертеж границ земельного участка утверждается руководителем (заместителем руководителя) межрайонного отдела управления Роснедвижимости по Чувашской Республике.

После завершения  всех вычислительных и чертежных работ оформляется межевое дело (этап формирования межевого дела), которое содержит все исходные документы, а также все документы, на основании которых производились расчеты и чертежи, акты и результаты межевания. 

На заключительном этапе межрайонный отдел управления Роснедвижимости по Чувашской Республике осуществляет государственный контроль и приемку выполненных землеустроительных и кадастровых работ. Межрайонный отдел управления Роснедвижимости по Чувашской Республике утверждает акт государственного контроля за установлением и сохранностью межевых знаков.

3. В результате выполненных межевых работ сельскохозяйственная организация получает документы о межевании земельных участков, в которых приводится описание границ земельного участка и без которых невозможно провести государственный кадастровый учет земельных участков. 

Организация проведения кадастрового учета

Государственный кадастровый  учет земельных участков – описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель земельных участков, в результате чего каждый земельный участок получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки.

В соответствии с действующим законодательством объектом  купли-продажи, аренды, дарения и т.д. могут быть только земельные участки, прошедшие государственный  кадастровый учет. Без проведения кадастрового учета право (переход права) собственности не зарегистрируют.

Государственный кадастровый учет участков сопровождается присвоением каждому земельному участку кадастрового номера.

Основные документы государственного земельного кадастра - это Единый государственный реестр земель, кадастровые дела и дежурные кадастровые карты (планы).

В Едином государственном реестре земель содержатся следующие сведения о земельных участках:

кадастровые номера;

местоположение (адрес);

площадь;

категория земель и разрешенное использование земельных участков;

описание границ земельных участков, их отдельных частей;

зарегистрированные в установленном порядке вещные права и ограничения  (обременения);

экономические характеристики, в том числе размеры платы за землю;

качественные характеристики, в том числе показатели состояния плодородия земель для отдельных категорий земель;

наличие объектов недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками. 

3.4.Порядок проведения государственного кадастрового учета земельных участков 

1.Для проведения государственного кадастрового учета руководитель сельскохозяйственной организации подает заявку на государственный кадастровый учет земельного участка в органы, осуществляющие деятельность по ведению государственного земельного кадастра – ФГУ «Земельная кадастровая палата по Чувашской Республике» и его филиалы, находящиеся на территории района.

Заявки на государственный кадастровый учет земельных участков выполняются на бланках, которые выдаются в филиалах ФГУ «Земельная кадастровая палата по Чувашской Республике». К заявке должны быть приложены надлежащим образом оформленные:

правоустанавливающие документы на земельные участки;

документы о межевании земельных участков.

Не подлежат приему документы, имеющие подчистки, приписки, зачеркнутые слова или иные, не оговоренные в них исправления, документы, исполненные карандашом, а также документы с серьезными повреждениями, не позволяющими однозначно истолковать их содержание.

2. Получение заявок о проведении государственного кадастрового учета земельных участков регистрируются соответствующими записями в книге учета документов. Заявителю должна быть выдана расписка о получении соответствующих документов.

3. Проведение государственного кадастрового учета земельных участков включает в себя:

проверку кадастровых номеров земельным участкам;

присвоение кадастровых карт (планов) земельных участков;

формирование кадастровых дел.

4. Государственный кадастровый учет земельных участков проводится в течение месяца со дня подачи заявки о проведении государственного кадастрового учета земельного участка.

5. Плата за проведение государственного учета земельных участков с заявителей не взимается. Оплатить при необходимости нужно только стоимость копирования (документирования) сведений.

6. В результате проведения государственного кадастрового учета сельскохозяйственная организация выдаются удостоверенные кадастровые карты (планы) земельных участков, которые необходимы для регистрации прав (перехода прав) на земельные участки в учреждениях юстиции. Получение информации из кадастра по одному участку стоит около 100 руб.

3.5.Государственная регистрация прав собственников земельных участков, земельных долей и  сделок с ними

3.5.1.Первичная регистрация права общей собственности на земельный участок

Под первичной регистрацией  прав на землю понимается внесение данных о наличии ранее возникших прав в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Такая регистрация не является обязательной, поскольку права на недвижимое имущество, возникшие до момента вступления в силу Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» признаются юридически действительными и удостоверены вполне законным образом в порядке, действовавшем до принятия указанного закона. Однако регистрация первичного права необходима при совершении сделок землей. Регистрация первичного права целесообразна, поскольку внесение данных в единый государственный реестр обезопасит собственника от возможных притязаний других лиц на земельный участок. Для регистрации первичного права правообладатель предоставляет  в регистрирующий орган заявление о государственной регистрации права, правоустанавливающий документ на земельный участок, а также документ об оплате регистрации, если правообладатель не освобожден от оплаты.

Если земельный участок получен гражданами в процессе приватизации, то правоустанавливающим документом является решение о предоставлении земли в собственность. Как правило, такое решение принималось главами районных администраций и оформлялось в виде постановления или распоряжения. К документу должен быть приложен список собственников земельных долей, которым передан земельный участок в собственность.

Для регистрации  ранее возникшего права на земельную долю необходимо предварительно зарегистрировать  участок в общей собственности. Это может сделать один из сособственников участка. Для этого ему необходимо представить в регистрационную палату правоустанавливающий документ на участок, план участка, свидетельство на земельную долю, квитанцию об оплате регистрационного сбора.

Естественно, если фактические изменения земельного участка произошли после создания системы регистрации, то они имеют силу лишь при регистрации их в регистрирующем органе, соответственно с предварительной регистрацией первоначального права.

Для государственной регистрации  также представляется свидетельство о праве собственности на землю, выданное районным комитетом по земельным ресурсам и землеустройству.

Результатом государственной регистрации  права на долю в общей собственности на земельный участок является внесение записи о наличии права на долю в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и выдача, при необходимости, удостоверения о произведенной государственной регистрации.

3.5.2.Государственная регистрация перехода права на долю в праве общей собственности на земельный участок

Переход права на долю в праве общей собственности на земельный участок подлежит государственной регистрации в регистрирующем органе – Управление Федеральной регистрационной службы по Чувашской Республике. 

Как правило, земельная доля может оказаться у сельскохозяйственной организации в результате внесения доли в уставный (складочный) капитал хозяйственного товарищества или общества  или паевой фонд кооператива или покупки ее у собственника.

Договор о внесении доли в праве общей собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения в качестве вклада, договор продажи доли не подлежат государственной регистрации, обязательным является государственная регистрация перехода права собственности.

Для государственной регистрации перехода права на долю в общей собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения в регистрирующий  орган подается заявление о регистрации. Заявление подается обеими сторонами сделки, однако если сделка по соглашению сторон удостоверена нотариально, то заявление может быть подано одной из сторон сделки.

В регистрирующий орган представляется договор в качестве основания для государственной регистрации права. Договор совершается  в простой письменной форме и должен отвечать требованиям, предъявляемым законом (ст.18 Закона о регистрации). Обязательного нотариального удостоверения не требуется, однако по соглашению сторон такие договоры могут быть удостоверены нотариально.

Документ должен содержать однозначное описание объекта недвижимости, в данном случае доли в праве общей собственности на земельный участок.

Сделка по внесению доли в уставный (складочный) капитал в качестве взноса обычно оформляется учредительным договором, при внесении в паевой фонд кооператива – отдельным договором.

Сделка по продаже доли также оформляется отдельным договором. В этом случае, поскольку речь идет о возмездном отчуждении доли, к заявлению о государственной регистрации перехода права могут быть приложены документы, подтверждающие отказ остальных участников общей собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения, сельскохозяйственной организации, крестьянского (фермерского) хозяйства или Чувашской Республики (в предусмотренных случаях органа местного самоуправления) от преимущественного права покупки доли. Отказ от покупки доли должен быть совершен в органе государственной регистрации или нотариально удостоверен (ст.24 Закона о регистрации). В случае если у заявителя нет документов, свидетельствующих об отказе от преимущественного права, заявление о регистрации следует подавать в регистрирующий орган после истечения сроков для реализации преимущественного права (месяц для остальных участников общей собственности и месяц для Чувашской Республики с момента получения уведомления), в противном случае регистрация будет приостановлена до истечения указанных сроков. К заявлению нужно приложить доказательства уведомления (уведомление о вручении заказного письма, опубликованное сообщение).

Также предоставляется в регистрирующий орган документ, подтверждающий внесение платы за регистрацию, продавец доли должен предоставить свидетельство о государственной регистрации права, если оно выдавалось.

Для регистрации перехода права на долю требуется, чтобы объект недвижимости – земельный участок – был зарегистрирован и значился в едином государственном реестре прав, то есть прошел первичную регистрацию права.

Регистрация права проводится в срок не более одного месяца с момента подачи заявления о регистрации с приложением необходимых документов. Результатом регистрации является  внесение записи в единый государственный реестр прав о переходе права на долю и выдача удостоверения о произведенной государственной регистрации.

3.5.3.Государственная регистрация возникновения  права собственности на выделенный земельный участок

Участник долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения вправе требовать выдела земельного участка в счет доли.

Выдел земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в общей собственности, регулируется Гражданским кодексом РФ с особенностями, предусмотренными Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». 

Для государственной регистрации права на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, выделенный в счет земельной доли, необходимо предоставить в регистрирующий орган заявление о регистрации, которое подается, если нет спора или он урегулирован. Заявление подается после истечения месячного срока с момента уведомления участников долевой собственности  о выделе земельного участка в счет доли.

К заявлению прикладывается правоустанавливающий документ на долю, в счет которой выделяется земельный участок (естественно, права на земельный участок, находящийся в общей собственности, предварительно должны быть зарегистрированы).

К заявлению прилагаются также документы, доказывающие факт и дату уведомления (уведомление о вручении заказного письма, публикация сообщения).

Необходимо приложить план выделенного земельного участка, удостоверенный органом кадастрового учета. План земельного участка могут изготовить специализированные организации, имеющие лицензию на геодезическую деятельность. Заключая договор с такой организацией, целесообразно оговорить в нем, чтобы исполнитель не только установил геодезические координаты и составил план участка, но и удостоверил его в органе кадастрового учета, то есть произвел кадастровый учет. В противном случае, заявитель должен будет самостоятельно обратиться с изготовленным планом участка в кадастровую палату с просьбой провести кадастровый учет вновь образованного земельного участка и присвоить кадастровый номер.

Также предоставляется в регистрирующий орган документ, подтверждающий внесение платы за регистрацию, и свидетельство о государственной регистрации права на долю, если оно выдавалось.

Если регистрацию участка осуществляет представитель сособственников, то в регистрирующий орган представляется доверенность на представителя, которая должна быть нотариально удостоверена, если иное не установлено федеральным законом.

Государственная регистрация проводится в срок не превышающий один месяц с момента предъявления всех необходимых документов в регистрирующий  орган. Результатом регистрации является внесение записи в единый государственный реестр прав о возникновении права на выделенный земельный участок и выдача удостоверения о проведенной государственной регистрации.

                                                                                                                       Проект

Приложение 1

ДОГОВОР ВНЕСЕНИЯ ЗЕМЕЛЬНОЙ ДОЛИ В УСТАВНЫЙ/

 СКЛАДОЧНЫЙ КАПИТАЛ (ПАЕВОЙ ФОНД)
________________________________                                «____» __________ 200 ___  г. 

 (наименование юридического лица)
По настоящему договору _____________________, далее именуемый «Вкладчик»

                                                     (ФИО)  

вносит, а _________________________________________________________________,

                                                                 (наименование юридического лица)

зарегистрированное __________________________________ «___»___________200_ г. 

               (№ свидетельства о государственной   регистрации,   №   в   регистрационной   записи в ЕГРЮЛ)

в   лице __________________________________________________________________,

                                                                                                  (ФИО, должность)

действующего   на  основании _______________________________________________,

                                                                                                   (вид учредительных   документов)   

далее  именуемый «Получатель», принимает в уставный/складочный капитал   (паевой фонд) земельную долю с оценкой ______ баллогектаров, удостоверенную свидетельством  №_____, выданным «___»__________ 200__ г. Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству ________________________________ района, на  нижеследующих условиях:
1.Вкладчик и Получатель настоящим удостоверяют, что согласно решению общего собрания (или иного органа), утвердившего оценку земельной доли и внесение ее в уставный /складочный капитал (паевой фонд) от «___»_________200_ г. (Протокол №___) в уставный/складочный капитал (паевой фонд) «_______________________________________________________________________»

                                             (наименование юридического лица) 

вносится/принимается земельная  доля, с оценкой ______ баллогектаров, общей  площадью ______ м2,  находящаяся  в земельном массиве, расположенном _______________, кадастровый номер ______;  земельная доля оценена в ____________________________________________________________________руб.

                                                       (сумма цифрой и прописью) 

2. С момента государственной регистрации права Получателя на земельную долю, Вкладчик утрачивает все права на нее.

3.Вкладчик с момента государственной регистрации права на земельную долю Получателя приобретает _____ акций  Получателя (доли участия, пай) и все связанные с этим права, установленные учредительными документами Получателя.

4. Споры, возникающие в связи с реализацией настоящего договора, разрешаются в порядке, предусмотренном действующим законодательством Российской Федерации.

Настоящий договор составлен в трех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, один из которых находится у Вкладчика, второй – у Получателя, третий -  в Регистрационной палате  Чувашской Республики.

К экземпляру Получателя прилагается оригинал свидетельства о праве на земельную долю.

Настоящий  договор  подписан        «____» ________________ 200__ г.
__________________________________                  

(наименование села, района, области) 

Вкладчик                                                                                    Получатель
_____________________________                       _______________________________ 

                                (ФИО)                                                                          (наименование юридического лица)

паспорт_______________________                    _______________________________
                       (номер, кем и когда выдан)                                                        (должность представителя)
Адрес__________________                                  Юридический адрес ________________

                                                                                 _________________________________ 

Подпись _______________                                   Подпись _______________
                                                                 МП.
Отметка о регистрации

                                                                              Проект                           Приложение 2

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ ДОЛИ В ПРАВЕ

ОБЩЕЙ СОБСТВЕННОСТИ НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК
с.(г)____________________                                         «____» _______________ 200__ г.

                                                                                                        (число, месяц, год прописью)
Мы, гр._______________________________________________________________

                                                              (указать фамилию, имя, отчество)

проживающий(ая) по адресу: ________________________________________________,
паспорт: серия_____ №  _____, выданный______________________________________
                                                                  (указать дату выдачи и наименование органа, его выдавшего)

именуемый  в  дальнейшем "Продавец", с  одной стороны, и ______________________

_________________________________________________________________________,
проживающий по адресу: ___________________________________________________
паспорт серия_____ , номер ______, выданный _________________________________
                                                                                      (указать дату выдачи и наименование органа, его выдавшего)
именуемый в дальнейшем "Покупатель", с другой стороны, заключили настоящий договор  о нижеследующем:
1. Я, Продавец, обязуюсь передать в собственность, а я, Покупатель, обязуюсь принять  и оплатить в соответствии с условиями настоящего договора принадлежащую Продавцу праве собственности долю _________________________________________________________________________

(указать размер доли, являющейся предметом настоящего договора, цифрами и прописью, например: 1/2 (одну вторую) долю в праве общей собственности на земельный участок)
в праве общей собственности на земельный участок в границах плана (чертежа), прилагаемого   к   настоящему  договору,  площадью _________  кв.м.,  с кадастровым                                                                                    (указать площадь) 
номером ________,предоставленный для _____________________________________,
  (указать целевое назначение земельного участка)

расположенный по адресу___________________________________________________
                                 (указать месторасположение земельного участка)
2. Указанная доля в праве общей собственности на земельный участок принадлежит Продавцу на праве собственности на основании
_______________________________________________________________________,  
                                    (указать наименование и реквизиты правоустанавливающего документа)
зарегистрированного в Комитете  по  земельным  ресурсам  и землеустройству ___________________________ района.

3. Нормативная  стоимость указанной доли в праве общей собственности на земельный участок  составляет ___________________________________________руб.,
                                                                                             (указать сумму цифрами и прописью)
что подтверждено актом №__________, выданным______________________________

                        (указать число, месяц, год)

Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству __________________района.
4. Указанная  доля   в  праве  общей  собственности  на земельный участок  продается  за __________________________________________________________руб.
                                                                         (указать сумму цифрами и прописью)
5.  Покупатель приобретает у Продавца указанную долю  в праве общей собственности на земельный участок за ___________________________________ руб.
                                                                           (указать сумму цифрами и прописью) 

Расчет между сторонами произведен полностью до подписания договора.
6. До подписания настоящего договора указанная доля  в праве общей собственности на земельный участок никому не продана, не подарена, не заложена, не обременена правами третьих лиц, в споре и под арестом (запрещением) не состоит. Продавец гарантирует Покупателю, что данный договор не нарушает преимущественного права других  участников долевой собственности на покупку продаваемой доли по установленной договором цене.
7. Ответственность и права сторон, не  предусмотренные  в  настоящем договоре, определяются в соответствии с законодательством Российской Федерации.
8. В соответствии со ст. 223, 251, 551 ГК РФ Покупатель приобретает право собственности на указанную  долю в праве общей  собственности на  земельный  участок  с  момента государственной  регистрации перехода права собственности в учреждении юстиции субъекта РФ.
9. В качестве неотъемлемой части к договору прилагается: 

- план земельного участка.

10. Расходы по заключению настоящего договора стороны оплачивают поровну.
11. Продавец подтверждает, что не лишен дееспособности,  не  состоит  под  опекой и попечительством, не страдает заболеваниями, препятствующими осознать суть договора, а также то, что у него отсутствуют обстоятельства, вынуждающие совершить данный договор на крайне невыгодных для себя условиях,
12.  Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в Регистрационной палате Чувашской Республики  и по экземпляру у каждой из сторон.
Подписи сторон:

           Продавец                                                                            Покупатель
Отметка о регистрации
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ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

с.(г)____________________                                                      «____» _______________ 200__ г.
_______________________________________________________________________, 

                                                                                (ФИО

паспорт серия_______ №  ________, выданный _________________________________
                                                                                                           (кем и когда) 
проживающий(ая) по адресу:______________________________ ИНН ___________,
в дальнейшем именуемый "Покупатель", с одной стороны, и _______________________________________________________________________                                                                                       (ФИО)

паспорт серия_______ №________,выданный _________________________________
                    (кем и когда) 
проживающий(ая) по адресу: _________________ ИНН _____________ в дальнейшем именуемый «Продавец», с другой стороны, договорились о нижеследующем:

1. Продавец продает, а Покупатель покупает земельный участок  с  кадастровым  номером _______, обшей площадью ____________кв. м., расположенный в земельном массиве_____________________ района Чувашской Республики. Право на отчуждаемый земельный участок зарегистрировано за ___________________________________ 

                                 (ФИО  продавца)  

в  Едином  государственном  реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним «____» _____________  200__ г. под  № _____,
2. Согласованная сторонами цена отчуждаемого земельного участка составляет ___________________________________________________________________руб. 

                                                        (сумма цифрами и прописью)

Указанная сумма выплачивается Продавцу __________________________________. 

                                                                                                                              (условия оплаты) 

3. Право собственности на отчуждаемый земельный участок переходит к Покупателю с момента государственной регистрации права собственности Покупателя на земельный участок  в государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
4. Отчуждаемый земельный участок не заложен, не находится под арестом и не обременен никакими иными правами третьих лиц.
5. Передача земельного участка Продавцом и принятие ее покупателем осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту.
6.  При возникновении споров по настоящему договору стороны принимают меры к их урегулированию путем  переговоров. При невозможности разрешения указанных споров путем переговоров, они разрешаются в установленном порядке в соответствии с законодательством Российской Федерации.
7. Настоящий договор заключен " ____ " _________ 200__ г. в трех подлинных экземплярах. Один экземпляр находится у Продавца, другой -  у Покупателя, третий - в Регистрационной палате Чувашской Республики.
8. К экземпляру покупателя прилагается оригинал Свидетельства на право собственности на землю. К экземпляру Продавца, по его просьбе, прилагается копия Свидетельства.
Продавец                                                                                Покупатель
__________________________                                     __________________________ 

               (ФИО физического лица)                                                                          (ФИО физического лица)

паспорт___________________                                     паспорт ___________________
               (номер, кем и когда выдан)                                                                      (номер, кем и когда выдан)

адрес_____________________                                     адрес _____________________
          (индекс, республика, район, село)                                                        (индекс, республика, район, село)  
Отметка о регистрации
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ДОГОВОР АРЕНДЫ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА С 

МНОЖЕСТВЕННОСТЬЮ ЛИЦ НА СТОРОНЕ АРЕНДОДАТЕЛЯ
«____»_________200__г.                                                             ___________________

                                                                                                                        Место

Мы, нижеподписавшиеся собственники (согласно приложению 1) земельного участка с кадастровым номером ________, находящегося но адресу: __________________________________________, общей площадью ____________ м2,

принадлежащего нам на праве общей долевой   собственности, зарегистрированной в Едином государственном реестре прав в______________________________________

          (наименование структурного подразделения) 

Регистрационной  палаты Чувашской Республики, далее именуемые  Арендодатели, и ______________________________________________________________________

                                     (название организации)

зарегистрированное ______________________________________________________
и внесенное в реестр под номером __________, в лице ________________________,
                                                                                                           (Ф.И.О. директора)

действующего на основании Устава, далее именуемое Арендатор, договорились о нижеследующем.
1. Арендодатели передают, а Арендатор принимает  вышеуказанный земельный участок в аренду сроком на _______  лет до «____» ____________20___ года.

2. Настоящий договор вступает в силу для сторон с даты подписания. Для третьих лиц настоящий договор вступает в силу с даты его регистрации в ______________________________ Регистрационной палаты Чувашской Республики.
(наименование структурного подразделения)

3. Прекращение договора до истечения срока допускается по соглашению сторон, но до начала или  после окончания полевых сельскохозяйственных работ.

4. Арендная плата за долю в размере 1/___ каждого сособственника вышеуказанного участка составляет _________________________________руб. в год.

                                                                                (сумма указывается цифрами и прописью)

В счет арендной платы Арендатор по заявке Арендодателя поставляет продукцию/услуги в соответствии с ценами,  сложившимися на момент выплаты арендной платы. Перечень предлагаемых Арендатором продукции и услуг приведен в нижеследующей таблице.

	№
п/п 
	Наименование продукции/

услуги 
	Количество на 1 долю 
	Срок оказания услуг 
	Перио-

дичность выплаты 

	1 
	Зерно
	0,5 т 
	октябрь-ноябрь

	Ежегодно 

	2 
	Вспашка огорода 
	0,12 га 
	с мая по июнь 
	Ежегодно 

	3 
	Уплата земельного налога 
	по ставке 
	в соответствии с требованиями нормативных  актов
	Ежегодно 

	
	
	
	
	


По договоренности с Арендатором возможна выплата арендной платы другим образом.

5. Размер арендной платы может изменяться по соглашению сторон ежегодно.

6. Отношения, возникающие в связи с настоящим договором, регулируются законодательством Российской  Федерации.
7. Арендатор вправе использовать земельный участок только в сельскохозяйственных целях. Арендатор вправе передавать участок или часть участка в субаренду на срок, не превышающий срока действия договора. Арендатор не имеет права продавать, закладывать или отчуждать иным образом земельный участок.
8. По истечении срока договора Арендатор обязан вернуть участок, качественное состояние которого должно быть не хуже, чем на момент получения в аренду. Улучшения, произведенные Арендатором, должны быть оплачены Арендодателем, если согласие па улучшение и оплату такой работы было получено в письменной форме.

9.Арендодатели доверяют _____________________________________________
                                                     (Ф.И.О. доверенного лица, паспорт, регистрация)
зарегистрировать от их имени договор аренды земельного участка в  Регистрационной палате Чувашской Республики.

10. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу,  один из которых находится у Арендатора, второй - у  доверенного лица, третий - в  Регистрационной палате Чувашской Республики.

К договору прилагается план передаваемого в аренду земельного участка. 

Арендодатели                                                                        Арендатор
(согласно прилагаемого списка)                                   __________________________
                                                                                          почтовый адрес:____________
                                                                                          __________________________

                                                                                          ИНН ______________________ 

                                                                                          р/сч ______________________
                                                                                          в отделении СБ РФ № _______
                                                                                          __________________________

                                                                                         Руководитель ________________
                                                                                                                                       МП
Отметка о регистрации
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ДОГОВОР ПОЖИЗНЕННОЙ РЕНТЫ

Собственник земельной доли ______________________________  далее именуемый
                                                                         (ФИО)
«Получатель  ренты»,  (право собственности на земельную долю удостоверено   Свидетельством на право собственности на землю серия ____ № ________, выданного

« ____» ___________  199 ___ г.  Комитетом  по  земельным  ресурсам  и  землеустройству _______________________ района, далее   именуемым "Райкомзсм".
_______________________________________________________________________

(наименование юридического лица. КФХ, ФИО физического лица)
в лице директора (главы КФХ) _____________________, действующего на основании
                                                                                        (Ф.И.О.)  

_______________________________, зарегистрированного «____» __________200__ г.
далее именуемое  «Плательщик ренты», заключили настоящий договор о нижеследующем:
1. Получатель ренты передаст в собственность Плательщика ренты принадлежащую ему земельную долю на  условиях пожизненной ренты  в свою пользу, а также  (или) в пользу _______________________________________________
                                                                                                             (Ф.И.О.)

 «Указанное лицо также именуется в дальнейшем  «Получатель ренты».
2. Земельная доля, передаваемая по настоящему договору Плательщику ренты, находится в составе земельного участка с кадастровым номером ________,  находящегося по адресу:_______________-____________________________________,
общей площадью_______м2.
3. Плательщик ренты обязуется в обмен па полученную земельную долю периодически выплачивать Получателю (Получателям) в течение всего периода его (их) жизни ренту в размере ______________________________________ руб. в месяц.

                                                                (сумма указывается цифрами и прописью)

Размер ежемесячно выплачиваемой ренты, в расчете на месяц, не может быть менее минимального размера оплаты труда.
Рента выплачивается ежемесячно не позднее 25 числа текущего месяца.
4. Права Получателя (Получателей) ренты  не могут быть переданы другим  гражданам путем уступки права требования и переходить по наследству,
5. За просрочку выплаты ренты Плательщик ренты уплачивает Получателю (Получателям) ренты процент в размере ____________________.
6. В случае существенного нарушения договора Плательщиком ренты Получатель (Получатели) ренты вправе требовать от Плательщика ренты выкупа ренты либо расторжения договора, возмещения убытков и возврата земельной доли (земельного участка в натуре) с зачетом ее стоимости в счет выкупной цены ренты.

7. Выкуп ренты в случае, предусмотренном в пункте 7 настоящего договора, производится по цене, складывающейся из годовой суммы рентных платежей и цены переданной земельной доли, определенной по соглашению сторон, но не ниже нормативной цены земли.
8. Расходы, понесенные в связи с заключением настоящего договора, оплачиваются Плательщиком ренты .
9. Отношения, возникающие в связи с реализацией настоящего договора, регулируются  законодательством Российской Федерации.
10. Настоящий договор считается заключенным  и вступает в силу со дня его    регистрации в  Регистрационной палате Чувашской Республики.
11. Настоящий договор составлен в четырех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, один из которых находится у Получателя ренты, второй - у Плательщика ренты, третий - в нотариальной конторе, четвертый - в Управлении Федеральной регистрационной службы по Чувашской Республике.
К экземпляру Плательщика ренты прилагается оригинал Свидетельства на право собственности  на землю. К остальным экземплярам прилагаются копии Свидетельства.

12. Настоящий   договор   подписан  «______»___________________ 200__ г.  в _________________________________________________________________________                             (наименование населенного пункта и его административная принадлежность)
Получатель ренты _______________            Плательщик ренты ___________________
Паспорт ________________________                            (наименование юридического лица (КФХ)
         (серия, номер, кем и когда выдан)
адрес __________________________             руководитель (глава КФХ), местона-

               (индекс, область, район, село)                     хождение) или физ. лицо ____________

_______________________________              _________________________________
                                                                            паспорт __________________________
                                                                                               (серия, номер, кем и когда выдан)

                                                                            адрес ____________________________
                                                                                                                            (индекс, республика, район, село)
М.П.
Нотариальное удостоверение.
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                                                                 Проект                                         Приложение 6 

ДОГОВОР ПОЖИЗНЕННОГО СОДЕРЖАНИЯ С ИЖДИВЕНИЕМ
Собственник земельной доли __________________________, далее именуемый
                                                                             (ФИО)

«Получатель ренты», (право  собственности на  земельную долю удостоверено   Свидетельством   на   право собственности на землю серия ____№ ____ , выданного "____"___________199_ г. Комитетом по земельным ресурсам и  землеустройству____________________  района,  далее  именуемым  "Райкомзем"),     и _______________________________________________________________________

                                         ( наименование юридического лица, КФХ, ФИО физического лица)

в лице директора (главы КФХ) _____________________, действующего на основании,                                                                                    (Ф.И.О.)
зарегистрированного «____» _____________ 200__ г. № _______ , далее именуемое 

«Плательщик ренты», заключили настоящий договор о нижеследующем:
1. Получатель ренты передаст в собственность Плательщика ренты принадлежащую ему земельную долю на условиях пожизненного содержания с иждивением в свою пользу  и (или) в пользу ___________________________________, 

                                                                                                                           (Ф.И.О.)
также именуемого в дальнейшем «Получатель ренты».

2. Земельная доля, передаваемая по настоящему договору «Плательщику ренты», находится в составе   земельного участка с кадастровым номером ________,, находящегося по адресу:____________________________, общей площадью____ м2
3. Плательщик ренты обязуется в обмен на полученную земельную долю осуществлять пожизненное содержание с иждивением  указанного в п. 1 лица (лиц) на период его (их) жизни:

	 Виды содержания

 
	Количество

 (сумма) 
	Сроки (конкретная дата  или периодичность платежей) 

	1. Деньги
	 
	 

	2. Продукция и услуги: 
	 
	 

	 
	 
	 

	3. Обеспечение потребностей в жилище 
	 
	 

	4. Уход за получателем ренты 
	 
	 

	5. Итого за год 
	 
	 


В случае смерти Получателя ренты Плательщик ренты оплачивает также ритуальные услуги.
4. Размер выплачиваемой ренты в расчете па месяц не может быть менее двух минимальных размеров оплаты труда. Денежные выплаты на каждую дату их осуществления увеличиваются пропорционально увеличению установленного законом минимального размера оплаты труда.

5. Права Получателя ренты не могут быть переданы другим гражданам путем уступки права требования и перехода по наследству.

6. Получатель ренты в обеспечение обязательства Плательщика ренты приобретает право залога на переданную земельную долю.
7. За просрочку выплаты ренты Плательщик  ренты уплачивает Получателю   ренты процент в размере _____________.

8. При  существенном нарушении  Плательщиком  ренты  своих  обязательств  Получатель  ренты, передавший  земельную долю на условиях пожизненного содержания с иждивением вправе потребовать возврата земельной доли  (земельного участка в натуре), переданной   в обеспечение пожизненного содержания, либо выплаты ему выкупной  цены. При этом Плательщик ренты не вправе требовать компенсацию расходов, понесенных в связи с содержанием  Получателя ренты.
9. Выкуп пожизненного содержания производится по цене, складывающейся из годовой суммы содержания и цены переданной земельной доли, определяемой по соглашению сторон, но не ниже нормативной цены земли.
10. Расходы, понесенные в связи с заключением настоящего договора, оплачиваются Плательщиком ренты.
11. Отношения, возникающие в связи с реализацией настоящего договора, регулируются законодательством  Российской Федерации.
12. Настоящий договор считается заключенным  и вступает в силу  со  дня его регистрации в  Регистрационной палате Чувашской Республики.

13. Настоящий договор составлен в четырех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, один из которых находится у Получателя ренты, второй - у Плательщика ренты, третий - в нотариальной конторе, четвертый - в   Регистрационной палате Чувашской Республики.

К экземпляру Плательщика ренты  прилагается оригинал Свидетельства на право собственности на землю. К остальным экземплярам прилагаются копии Свидетельства.

14. Настоящий договор подписан "___"_______200__ г. в ___________________.
                                                                                            (наименование  села, района, республики)
Получатель ренты _______________            Плательщик ренты ____________________
Паспорт ________________________                            (наименование юридического лица (КФХ)
                      (серия, номер, кем и когда выдан)
адрес __________________________             руководитель (глава КФХ), местона-

               (индекс, республика, район, село)                     хождение) или физ. лицо ____________

_______________________________              _________________________________
                                                                            паспорт __________________________
                                                                                               (серия, номер, кем и когда выдан)

                                                                            адрес ____________________________
                                                                                            (индекс, республика, район, село)
М.П.
Нотариальное удостоверение.
Отметка о регистрации
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