                                                  Пояснительная записка 

       по вопросу оформления земельного участка в собственность или в аренду.  

     В соответствии со статьей 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. N 189-ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации" (далее - Федеральный закон N 189-ФЗ) земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, который сформирован до введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации и в отношении которого проведен государственный кадастровый учет, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме.
      В соответствии с пунктом 2 статьи 23 Федерального закона от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

     При регистрации права общей долевой собственности на объекты недвижимого имущества, входящие в состав общего имущества в многоквартирном доме, в графе "Правообладатель" указываются предусмотренные пунктом 18 Правил данные о собственниках помещений в многоквартирном доме.
      На основании пункта 4 статьи 85 Налогового кодекса содержащаяся в ЕГРП информация о долях в праве общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и их правообладателях должна передаваться в налоговые органы.
Сумма земельного налога, подлежащая уплате в бюджет налогоплательщиками, являющимися физическими лицами, исчисляется налоговыми органами (пункт 3 статьи 396 Налогового кодекса  Российской Федерации).

С земельным участком расположенным под многоквартирным домом вроде все более понятно и с точки зрения обывателя и действующего законодательства, а теперь затронем вопрос  придомовых территорий. 

     Какая польза от придомовой территории? Во-первых, моральная польза. Жильцы будут спокойны, зная, что, например, в их дворе не сделают свалку или что то иное. Во-вторых, выгода может быть и чисто коммерческой. Часть территории (по решению собрания жильцов) можно сделать парковку или сдавать в аренду, например, владельцу какого-нибудь киоска или магазина. Можно использовать ее и во благо жильцов: согласно градостроительным нормам у каждого многоквартирного дома в прилегающую территорию должны входить и детские площадки, и зеленые насаждения, и стоянки, и подъезды-проезды, бытовые площадки для установки мусорных контейнеров, для сушки белья и выбивания ковров. 
      Наша или не наша придомовая земля? В настоящее время все  придомовые земельные участки г. Уфы уже прошли государственный кадастровый учет. Для того чтобы узнать, попадаете ли вы в число таких счастливчиков, ТСЖ «Содружество» обратилось с запросом в Территориальное управление кадастра объектов недвижимости по РБ. Однако согласно  выданного  кадастрового плана,  придомовая территории возле каждого из многоквартирных домов входящих в ТСЖ «Содружество» принадлежит муниципалитету. 
      Как это сделать?   Передача земельных участков в общую долевую собственность собственников помещений осуществляется в несколько этапов. Сначала собственники помещений на своем общем собрании принимают решение о формировании земельного участка и выбирают лицо, которое от их имени подаст заявку в комитет  земельных ресурсов. Таким лицом, например, может быть председатель правления ТСЖ или иное лицо на основании доверенности (обязательно закрепляется в протоколе общего собрания).  Затем на основании указанного заявления проводится межевание земельного участка,  который собственники готовы оформить в общедолевую собственность. Заканчивается процедура формирования земельного участка и передача его в собственность владельцам помещений выдачей уполномоченному лицу кадастрового плана земельного участка, которому должен быть присвоен кадастровый номер. 

     Какие документы удостоверяют право на землю? На сегодняшний день действующие нормативные акты не содержат прямого ответа на этот вопрос, хотя без этого неизвестного пакета документов жильцы не могут возводить на своем участке какие-либо объекты, огораживать территорию, получать выкупную стоимость земли в случае сноса дома и т. д. Однако юридическая практика по этому вопросу показывает, что следующий список документов полностью отвечает требованиям удостоверяющих документов: 
— свидетельства о государственной регистрации прав собственности на земельный участок; 
— решение общего собрания собственников помещений дома об оформлении придомовой территории (земельного участка); 

— кадастровая карта (план) участка; 
— выписка из жилищного законодательства с изложением норм, подтверждающих возникновение у собственников помещений дома права долевой собственности на земельный участок с момента его формирования. 

      Примечание:  Правила расположения парковочных площадок регламентированы СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 («Санитарно-защитные зоны») и «Техническим регламентом о требованиях пожарной безопасности» (Федеральный закон № 123-ФЗ от 22.07.2008). Согласно санитарному законодательству, открытая стоянка на 11-50 машин должна располагаться не меньше чем в 15 метрах от фасада жилого дома с окнами, если речь идет о числе машин от 51 до 100, то в 25 метрах. (Перед принятием решения о строительстве парковки, техрегламент нужно внимательно изучить на предмет того, можно ли вписать парковочную площадку. Потому что если не соблюсти указанные в нем требования (главное из них – возможность беспрепятственного проезда пожарной машины), о легальной автостоянке можно забыть).
       Возможные опасения. К сожалению, далеко не все собственники  спешат оформить придомовой участок в собственность. Виной тому – причины субъективного характера. Нередко собственники опасаются, что оформление права собственности будет дорого стоить.  Опасения нередко связаны и с тем, что жильцы не хотят иметь попавшие на этот участок территории общего пользования, транспортные сети, теплотрассу и т.д. Этот страх продиктован неосведомленностью: эти объекты не входят в состав общего имущества многоквартирного дома. Немало переживаний связано и с налогом на землю – поскольку ТСЖ от уплаты налога освобождено, это бремя лежит на плечах собственников жилья. Размер налога составляет примерно 0,1% - 0,2% от кадастровой стоимости участка. По сути, это не слишком большая плата за уверенность в завтрашнем дне.
       Оформление придомовой территории в  общедолевую собственность. 

Шаг первый: Организовать собрание, составить протокол выбрать уполномоченное лицо.

Шаг второй:  Выделение и межевание земельного участка.

Шаг третий: Выбор места, проектирование и строительство парковки (за счет собственников).

Шаг четвертый: Оформление в собственность или в аренду. 
За основу расчет площади придомовой территории берется по формуле:

Sнорм. = S к × У пзд,
где S норм. — нормативная площадь придомовой территории многоквартирного дома;

S к — общая площадь помещений в многоквартирном доме;

У пзд — удельный показатель земельной доли на 1 кв. метр жилья, на который влияют этажность здания и год постройки.

        Сравнение за и против при оформлении земли в общедолевую  собственность:

	                         Плюсы
	                                Минусы

	Без  согласия собственника (нашего согласия)не смогут произвести каких-то обременительных действий, например, не проложат дорогу вдоль  дома к новому месту строительства (например, при уплотнительной застройке), не устроят автостоянку, мойку и пр.
	Собственник земельного участка, обязан ежегодно платить земельный налог. 

	Собственник может провести на своей земле благоустройство (например, создать зеленую зону, собственную парковку только для своих автомашин и пр.)
	Собственник земельного участка может быть оштрафован за грязь, неубранный мусор, неокрашенную ограду и т.д

	Часть земельного участка можно сдать в аренду, а полученные деньги использовать для ремонтно-восстановительных работ дома или на иные цели
	Есть сложности при оформлении: должны быть проведены определенные законом процедуры, оформлены необходимые документы

	Собственник  получит дополнительные гарантии того, что никто без его согласия не отберет бесплатно  собственность, не снесет здания и строения, расположенные на участке
	 Финансовые затраты при оформлении  

 права собственности на земельный участок

	Земля существенно увеличивает стоимость каждого квадратного метра жилья
	 Сложности при работе с чиновниками во  

 время оформления прав на землю

	Собственник в больше степени защищен от произвола властей:  дом не может быть снесен в одночасье, и все сособственники имеют право на защиту собственности, а при сносе - на существенные компенсации
	 

	Собственники  могут разместить сооружения, которые будут приносить какую-то прибыль и т.д.
	 


Что из себя представляет аренда придомовой территории, то она немного  сложнее, однако есть и  преимущества перед собственностью: в любое время собственники многоквартирных домов, проведя общее собрание  могут отказаться от аренды без каких-либо последствий для себя. Но в тоже время есть много отрицательных моментов: в случае взятия Вами в аренду придомовой территории необходимо ее будем облагородить, что будет на руку  муниципалитету, т.к. допустим рядом с парковой  благоустроенной Вами можно будет построить  коммерческое здание очень удобно в центре города среди жилых домов, где подведены инженерные системы, налажена инфраструктура, есть спрос горожан на квартиры, торговые и офисные площади. Стоит обратить внимание, что заключается договор аренду обычно с муниципалитетом на их условиях, (где обычно прописывается ряд не очень выгодных условий для арендаторов, в т.ч. и отсутствие компенсации за улучшение сдаваемого объекта в аренду).  В силу ст. 610 ГК РФ 

1. Договор аренды заключается на срок, определенный договором. (максимальный срок до 49 лет, если срок аренды более года , необходимо провести государственную регистрацию земельного участка). П. 2. этой же статьи предусмотрено, что если срок аренды в договоре не определен, договор аренды считается заключенным на неопределенный срок. В этом случае каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за один месяц, а при аренде недвижимого имущества за три месяца. Законом или договором может быть установлен иной срок для предупреждения о прекращении договора аренды, заключенного на неопределенный срок.

    Досрочно расторгнуть договор аренды муниципалитет (Арендодатель) имеет право в следующих случаях (ст. 619ГК РФ), когда арендатор:

1) пользуется имуществом с существенным нарушением условий договора или назначения имущества либо с неоднократными нарушениями;

2) существенно ухудшает имущество;

3) более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату;

4) не производит капитального ремонта имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре в разумные сроки в тех случаях, когда в соответствии с законом, иными правовыми актами или договором производство капитального ремонта является обязанностью арендатора.

Договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендодателя в соответствии с п. 2 ст.450 ГК РФ.

Арендодатель вправе требовать досрочного расторжения договора только после направления арендатору письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства в разумный срок.

 В качестве послесловия необходимо отметить, что за содержание придомовой территории нужно будет платить (или налог на имущество или арендные платежи). Причем каждый из собственников фактически имеет свою долю, пропорциональную площади его квартиры. Чем больше квадратных метров имеешь, тем больше плата.  Более того остается открытый вопрос о том кикам образом закрепить обязанность по оплате за парковку только тех  собственников, которые ею пользуются. Однозначного решения данного вопроса нет, но возможно отразить и решить  данные вопросы на общем собрании собственников жилья.    
                                           Стоимость придомовой территории 
	 Наименование 
	Реквизиты земельного участка 
	Стоимость земельного  участка 
	 Аренда земельного участка 

	Горбатова 9/1 
	 Кадастровый №  02:55:010835:54

Площадь под домом 1115 кв.м. 
	Кадастровая стоимость

 1 496 2887,45 руб.

 кв.м.– 13419,63 руб. 
	5 815,3 руб. за кв.м. в год. 

	Менделеева 140/1
	Кадастровый №  02:55:010835:30

Площадь под домом 1513 кв. м.
	Кадастровая стоимость

51 139 112,53 руб.

кв.м.– 33799,81 руб.
	14 646,9 руб. за кв.м. в год.

	Менделеева 138 
	Кадастровый №  02:55:010835:4

Площадь под домом 6098 кв. м.
	Кадастровая стоимость

193 940 731,02 руб.

 кв.м.– 31803,99 руб.
	13 782,03 руб. за кв.м. в год


Исполнитель:                               Кадыров Р.Р. 
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