Ответ на запрос о выделении (прирезке) к участку,

выделенному в размере, установленном решением собрания от 02.05.2004, части земель общего пользования и возможностях приватизации данного увеличенного земельного участка.
В соответствии с действующим законодательством РФ, п. 4 ст.14 Федерального закона № 66-ФЗ от 15.04.1998 «… После государственной регистрации садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения такому объединению земельный участок бесплатно предоставляется в соответствии с земельным законодательством….»

Законодательством напрямую указано на выделение земельного участка, как единого целого зарегистрированному некоммерческому объединению.

Этой же статьей устанавливается порядок передачи земельных участков, образованных в результате раздела, членам объединения в собственность.

В соответствии с п. 4 ст.14 Федерального закона № 66-ФЗ от 15.04.1998 «… После утверждения проекта организации и застройки территории такого объединения и вынесения данного проекта в натуру членам садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения предоставляются земельные участки в собственность…» (в ред. Федерального закона от 26.06.2007 N 118-ФЗ)

В соответствии с п.4 ст.11.4 Земельного кодекса РФ раздел земельного участка, предоставленного садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению граждан, осуществляется в соответствии с проектом организации и застройки территории данного некоммерческого объединения либо другим устанавливающим распределение земельных участков в данном некоммерческом объединении документом. Аналогичный порядок определен п.4 ст.28 Федерального закона № 66-ФЗ от 15.04.1998 
Таким образом, законодателем установлено два документа, подтверждающих раздел земельного участка объединения:

- разработка проекта организации и застройки территории

- другой устанавливающий распределение земельных участков в объединении документ.


В соответствии с п.2 ст. 25.2 Федерального закона от 21 июля 1997 года N 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с ним» основанием для государственной регистрации права собственности гражданина на указанный в пункте 1 настоящей статьи земельный участок является документ, устанавливающий или удостоверяющий право такого гражданина на данный земельный участок.


Разделение участков в нашем объединении осуществлялось решением общего собрания садоводов в 2004 году, в соответствии с которым были установлены размеры выделяемых садоводам земельных участков. Выписка из протокола общего собрания и является документом, устанавливающим или удостоверяющим право члена садоводства на данный земельный участок.
С.Д.:
1)
Из п. 5 Протокола № 1 общего собрания членов СНТ «Воейково» от 02.05.04:

"Площадь земель общего пользования определить после уточнения генерального плана СНТ и площади земельных участков, переданных в собственность членам СНТ."

Т.о., общее собрание членов СНТ «Воейково» приняло решение о необходимости уточнения площади земельных участков членов СНТ, а также генерального плана СНТ. Уточнение площади земельных участков членов СНТ, и генерального плана СНТ в настоящее время осуществлено (корректировка Генплана утверждена в ноябре 2009 г.). И, в основном, вследствие увеличения уточненной площади земельных участков членов СНТ, общая площадь СНТ по результатам корректировки Генплана увеличилась с прежних 37.72 гектаров до 38.03 гектаров. Наружные границы СНТ согласованы с ГГО именно исходя из новой площади СНТ 38.03 гектаров.
Данный комментарий не опровергает информацию, предоставленную заявителю в ответе. Общим собранием 2009 года были утверждены наружные границы земельного участка садоводства. Уточнение площадей земельных участков членов СНТ не производилось. 

2)
Федеральный закон от 21.07.1997 № 122-ФЗ (ред. от 27.12.2009) «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»

Статья 25.2. Особенности государственной регистрации права собственности гражданина на земельный участок, предоставленный для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строительства» (в ред. Федерального закона от 30.06.2006 № 93-ФЗ):

"4. Государственная регистрация права собственности гражданина на указанный в пункте 1 настоящей статьи земельный участок осуществляется также в случае, если:

сведения о площади земельного участка, содержащиеся в представленном в соответствии с настоящей статьей документе, не соответствуют данным кадастрового паспорта такого земельного участка;"

Таким образом, закон предусматривает регистрацию права собственности и при наличии несоответствия площади участка, указанной в Выписке из протокола № 1 общего собрания членов СНТ «Воейково» от 02.05.04 (в нашем случае являющейся "иным документом, устанавливающим или удостоверяющим право такого гражданина на данный земельный участок") и кадастровым паспортом земельного участка.
Данный вопрос также относится к компетенции общего собрания. Общее собрание должно утвердить новые границы земельных участков членов СНТ. 

Проект организации и застройки территории не разрабатывался.

С.Д.: Федеральный закон от 15.04.1998 № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»:
1)
Статья 14. Выбор и предоставление земельных участков для размещения садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений:
п. 4.: "После утверждения проекта организации и застройки территории такого объединения и вынесения данного проекта в натуру членам садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения предоставляются земельные участки в собственность."

Т.О., если проект организации и застройки территории действительно не разрабатывался (а были только графические материалы в масштабе 1:1000, содержащие генеральный план застройки территории СНТ), то и предоставление земельных участков в собственность (по голубым, розовым Свидетельствам на право собственности на землю или современным Свидетельствам о государственной регистрации права) должно было быть невозможным в СНТ «Воейково» на протяжении всего срока его существования.
Вывод не верен. Есть решение общего собрания от 2004 года и этого достаточно, но только в пределах площадей, указанных в данном решении.
2)
Статья 32. Порядок разработки проектов организации и застройки территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения:

п. 2.: "Члены садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения вправе приступить к использованию садовых, огородных или дачных земельных участков после выноса в натуру проекта организации и застройки территории такого объединения и утверждения общим собранием его членов (собранием уполномоченных) распределения садовых, огородных или дачных земельных участков между членами такого объединения."

Т.О., если считать, что проект организации и застройки территории действительно не разрабатывался то, как следствие, он не мог быть вынесен в натуру и члены СНТ «Воейково» до сих пор всё ещё не вправе приступить к использованию своих земельных участков.

В соответствии с п.4 ст.11.4 Земельного кодекса РФ при разделе такого земельного участка могут быть образованы один или несколько земельных участков, предназначенных для ведения гражданином садоводства, огородничества или дачного строительства либо относящихся к имуществу общего пользования. При этом земельный участок, раздел которого осуществлен, сохраняется в измененных границах (измененный земельный участок).

Данная норма определяет, что на основании решения общего собрания садоводов в 2004 году были образованы земельные участки, предназначенные для ведения садоводства членами объединения, в размерах, установленных данным собранием, что зафиксировано в протоколе общего собрания, а также участки, относящиеся к имуществу общего пользования, т.е. все иные.

Таким образом, земельные участки, относящиеся к имуществу общего пользования являются собственностью объединения, как юридического лица.

Решение о выделе земельного участка из земель общего пользования может осуществляться только общим собранием членов объединения за исключением случаев противоречащих действующему законодательству.

До принятия такого решения, и регистрации выделенной доли (участка) в установленном порядке, какие-либо действия отдельных членов объединения в отношении земель общего пользования считаются незаконными.

С.Д.:
1)
Из п. 5 Протокола № 1 общего собрания членов СНТ «Воейково» от 02.05.04:
"Площадь земель общего пользования определить после уточнения генерального плана СНТ и площади земельных участков, переданных в собственность членам СНТ."

Уточнение генерального плана СНТ осуществлено (корректировка Генплана утверждена в ноябре 2009 г.), в соответствии с ним общая площадь СНТ увеличилась с 37.72 гектаров до 38.03 гектаров. Площадь земель общего пользования СНТ теперь может быть определена как разность между уточненной общей площадью СНТ (38.03 гектаров) и суммой уточненных (в соответствии с корректировкой Генплана СНТ) площадей земельных участков членов СНТ.
2)
Федеральный закон от 15.04.1998 № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»:

Статья 28. Особенности предоставления в собственность земельных участков садоводам, огородникам, дачникам и их садоводческим, огородническим и дачным некоммерческим объединениям
"п. 5. Предоставление в собственность земельного участка, относящегося к имуществу общего пользования, осуществляется … на основании заявления … в соответствии с решением общего собрания членов данного некоммерческого объединения (собрания уполномоченных) о приобретении такого земельного участка в собственность данного некоммерческого объединения. К указанному заявлению прилагаются следующие документы:

описание местоположения такого земельного участка, подготовленное садоводческим, огородническим или дачным некоммерческим объединением;"
А подготовка нашим СНТ описания местоположения земельного участка, относящегося к имуществу общего пользования, возможна только после определения площади земель общего пользования, что, в свою очередь, возможно после уточнения генерального плана СНТ и площади земельных участков членов СНТ (в соответствии с п. 5 Протокола № 1 общего собрания членов СНТ «Воейково» от 02.05.04). И после определения площади земельного участка, относящегося к имуществу общего пользования, потребуется новое решение общего собрания членов СНТ о приобретении этого земельного участка (определенного размера), относящегося к имуществу общего пользования, в собственность СНТ. А до той поры земельный участок, относящийся к имуществу общего пользования, НЕ является собственностью СНТ как юридического лица, а по-прежнему находится в долевой собственности членов СНТ.  – 
Это верно, но отчасти и не относится к вопросу возможности, без решения общего собрания изменить площади ранее выделенных садоводам земельных участков. Долевая собственность возникает с момента ее регистрации, что не изменяет статус земель общего пользования до или после регистрации.
При этом, если кто-либо из членов садоводства самовольно произвел работы на землях общего пользования в виде строительства забора за пределами выделенного садоводу земельного участка, либо возвел строение он обязан устранить все нарушения собственными силами, безвозмездно либо добровольно, либо на основании судебного решения.
С.Д.: А в отсутствие проекта организации и застройки территории, который, якобы, не разрабатывался, "пределы выделенного садоводу земельного участка" определяются старым Генпланом (не признаваемым в качестве проекта организации и застройки территории) или скорректированным Генпланом, утвержденным в ноябре 2009 года? – 
Заявитель пытается заменить понятия, что недопустимо. Еще раз необходимо разъяснить, что при отсутствии утвержденного проекта организации и застройки территории все вопросы об увеличении площади земельного участка рассматриваются только общим собранием членов садоводства. 
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