
Разъяснения к теме общего собрания 05 ноября 2023 г.


В соответствии с ч. 15 ст. 64 ФЗ-217 «О ведении гражданами садоводства и огородничества» вопрос о безвозмездной передаче имущества общего пользования садоводческого или огороднического некоммерческого товарищества, являющегося недвижимым имуществом, принадлежащим товариществу на праве собственности, в общую долевую собственность лиц, являющихся собственниками земельных участков, расположенных в границах территории ведения гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд, должен быть вынесен на рассмотрение общего собрания членов садоводческого или огороднического некоммерческого товарищества не позднее 1 января 2024 г. 

Вопрос о передаче права собственности на земли общего пользования уже разрешался нашим СНТ при обсуждении и утверждении Устава СНТ «Истринский Плес» на общем собрании от 20.04.2019 года. 
Согласно п.6.2., 6.3., п.6.4 Устава закреплено, что «Товарищество является правопреемником права собственности, переданного ДПК «Истринский Плес» в качестве паевых взносов его членами, а также на имущество, произведенное или приобретенное ДПК «Истринский Плес» в процессе его деятельности. В товариществе создается неделимый фонд, который образуют объекты общей инфраструктуры (имущество общего пользования)… Неделимый фонд является собственностью Товарищества и не подлежит разделу между его членами,… в том числе в случае выхода члена Товарищества из Товарищества..».
Однако Закон обязывает Товарищества решить вопрос о передаче имущества общего пользования путем вынесения его на рассмотрение как отдельного вопроса на общем собрании Товарищества (п.15 ст. 54 ФЗ-217).

Для понимания ситуации:
- переоформление права собственности в общедолевую собственность каждый из собственников земельных участков осуществляет самостоятельно путем обращения в Росреестр и с уплатой соответствующих госпошлин;
- в случае передаче земель СНТ в общедолевую собственность физических лиц – собственников земельных участков Товарищества бремя по оплате земельного налога граждане будут нести самостоятельно пропорционально площади своего земельного участка;
- выделенной собственнику участка долей в общедолевой собственности СНТ невозможно распорядиться по своему усмотрению: долю нельзя продать, подарить, передать как другому собственнику земельного участка Товарищества, так и третьим лицам. 

По сути, выделение и оформление доли в общем имуществе Товарищества является обременением собственника земельного участка, так как он становится самостоятельным налогоплательщиком за выделенную ему долю в общем имуществе пропорционально размеру его земельного участка, однако без возможности передачи любым законным способом своей доли в общем имуществе другим лицам (в то время как право собственности представляет собой – право владения, пользования и распоряжения имуществом).
Здесь законодатель ограничил сособственников общедолевого имущества в праве распоряжения данным имуществом по своему усмотрению, то есть фактически право собственности отсутствует.
Выделенная доля в общем имуществе Товарищества учитывается только при отчуждении (продаже, дарении) собственником своего земельного участка, так как доля подлежит отчуждению вместе с земельным участком новому собственнику с сопутствующими обременениями по содержанию и налогообложению. 

На сегодняшний день все бремя по содержанию и налогообложению имущества общего пользования товарищества (земель, принадлежащих товариществу на праве собственности) Товарищество несет самостоятельно.
Как уже указывалось, все вышеперечисленные аргументы уже обсуждались на общем собрании от 20.04.2019 года и были приняты членами СНТ «Истринский плес».

Общее собрание собственников земельных участков Товарищества, назначенное на 05.11.2023 года является необходимой формальностью, предусмотренной Законом, которую обязательно нужно пройти, чтобы оградить СНТ «Истринский Плес» и всех собственников земельных участков Товарищества от возможных претензий со стороны государственных органов в будущем. 

 Обращаем Ваше внимание, что:
«… на общем собрании единогласно принимается решение о передаче ЗОП в общую долевую собственность, причем за это решение должны проголосовать абсолютно все(!) собственники земельных участков.»
