	Приоритетное право собственников МКЖД
	Земельные отношения


Согласно п. п. 1, 2 ст. 36 Земельного кодекса РФ: Исключительное право на приватизацию земельных участков имеют собственники зданий, строений, сооружений и в существующей застройке земельные участки, на которых находятся жилые здания, предоставляются в качестве общего имущества в общую долевую собственность домовладельцев в порядке и на условиях, которые установлены жилищным законодательством.
Земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, является общей долевой собственностью собственников помещений данного многоквартирного дома (п.1 ст.16 Федерального закона №189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса РФ») в границах фактического землепользования (п.2,7 ст. 36 ЗК РФ) с момента государственной регистрации права собственности на квартиру (жилое, нежилое помещение) в данном доме (ст.23 ФЗ №122 «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним») – прямое указание Федеральных законов, определяющее приоритет собственников помещений на правообладание земельным участком под МКЖД, т. е. в силу закона с приобретением объектов недвижимого имущества указанные лица обрели право на использование земли.
Препятствия формированию земельного участка, вызваны неправомерными действиями уполномоченных должностных лиц администрации города и УМИГА, которые фактически легализуют незаконную сделку с землей, так как производят отчуждение части застроенных земельных участков, занятых многоквартирными домами, в пользу третьих лиц, права которых на общее имущество многоквартирного дома без права собственности на квартиры в таких домах не могло возникнуть ни при каких обстоятельства в силу прямого запрета закона, нарушение которого приведет впоследствии к невозможности восстановительной реконструкции многоквартирного дома, лишая собственников права на жилье. 

Нарушение порядка формирования земельного участка:
1. без проектов планировки (планировочных материалов)
2. без проектов межевания
3. без согласования
4. уменьшение минимального нормативного размера земельного участка
5. без аукциона
6. без публичных слушаний

Порядок формирования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества осуществляется в порядке, установленном пунктами 2-5 cтатьи 16 Закона №189-ФЗ, с учетом положений пунктов 2, 5, 7 и 8 ст. 36 Земельного кодекса РФ и с соблюдением требований части 4 ст. 43 Градостроительного кодекса РФ.

C 1 января 2007 г. вступили в действие положения статей 46.1, 46.2, 46.3 ГрК РФ, согласно которых может быть принято решение о развитии застроенных территорий, если на такой территории расположены:
1) многоквартирные дома, признанные в установленном Правительством РФ порядке аварийными и подлежащими сносу;
2) многоквартирные дома, снос реконструкция которых планируется на основании муниципальных адресных программ, утвержденных представительным органом местного самоуправления.
При этом пунктами 3, 4 статьи 46.2 ГрК РФ установлен порядок организации и проведения аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории.


При отсутствии Генерального плана застройки города Владивостока, плана застройки спорного земельного участка решения о развитии застроенных территорий (ст. ст. 46.1, 46.2, 46.3 ГрК РФ), предоставление этого участка под строительство может быть произведено лишь в соответствии с пунктом 5 ст. 30 Земельного кодекса, то есть с предварительным согласованием места размещения объекта, о чем принимается соответствующее решение. 
Согласно пункту 3 статьи 31 Земельного кодекса и статье 18 Градостроительного кодекса органы местного самоуправления должны были информировать жителей нашего дома о предстоящем или возможном т. е. до предоставления земельного участка для строительства.
Нарушение пункта 3 Постановления Правительства РФ от 26 сентября 1997 г. N 1223 "Об утверждении Положения об определении размеров и установлении границ земельных участков в кондоминиумах" (с изменениями от 30 марта 1998 г., 21 августа 2000 г.), согласно которому «Нормативный размер земельного участка, передаваемого в общую долевую собственность домовладельцев бесплатно, определяется в зависимости от площади участка, занятого непосредственно жилыми зданиями и иными объектами недвижимости, входящими в состав кондоминиума, а также прилегающими к ним территориями, необходимыми для обеспечения их функционирования (обслуживания), с учетом соблюдения требований градостроительных нормативов, противопожарной безопасности, санитарных разрывов между зданиями и иных норм, обеспечивающих нормальные условия проживания и пребывания граждан» .
Угроза отказа в регистрации земли и общего имущества и утраты права собственности на жилье
Статьей 1 Земельного кодекса РФ установлен принцип единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков. Таким образом, земельный участок, занятый многоквартирным домом, следует судьбе права собственности на квартиру в данном доме и момент незаконной его передачи третьим лицам фактически лишает права собственности граждан на их жилье. Если собственники помещений дома не смогут отстоять занятый своим домом земельный участок и оформить его в общую долевую собственность, то по окончании срока службы дома будут лишены той выкупной стоимости земельного участка, на которую в силу части 6 статьи 36 ЖК РФ могли бы рассчитывать, если бы воспрепятствовали незаконной передаче части земельного участка.
Федеральным законом от 18 декабря 2006 г. N 232-ФЗ статья 36 Жилищного Кодекса РФ дополнена частью 6, вступающей в силу с 1 января 2007 г.
6. В случае разрушения, в том числе случайной гибели, сноса многоквартирного дома собственники помещений в многоквартирном доме сохраняют долю в праве общей долевой собственности на земельный участок, на котором располагался данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и на иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке, в соответствии с долей в праве общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме на момент разрушения, в том числе случайной гибели, сноса такого дома. Указанные собственники владеют, пользуются и распоряжаются предусмотренным настоящей частью имуществом в соответствии с гражданским законодательством.

В силу части 3 статьи 27 ФЗ от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости»:
Орган кадастрового учета принимает решение об отказе в постановке на учет земельного участка также в случае, если:
1) размер такого земельного участка не соответствует установленным в соответствии с земельным законодательством требованиям к предельным (максимальным или минимальным) размерам земельных участков;
2) такой земельный участок образуется в результате преобразования земельного участка и размер последнего в связи с этим преобразованием не будет соответствовать установленным в соответствии с земельным законодательством требованиям к предельным минимальным размерам земельных участков;
Аналогична ст. 20 Федерального закона № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре». 
Препятствия в формировании земельного участка и оформлении правоустанавливающих документов на земельный участок лишают собственников помещений возможности заявить на получение денег из Фонда реформирования ЖКХ (согласно 185-ФЗ «О фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства) на софинансирование капитального ремонта систем жизнеобеспечения своего дома. 

При решении вопроса о возможности признания права на земельный участок необходимо, чтобы земельный участок был сформирован как объект недвижимости, его границы должны быть вынесены в натуру, должен быть составлен кадастровый план и присвоен кадастровый номер. 

Согласно ст. 17 Федерального закона № 78-ФЗ «О землеустройстве» (в ред. Федерального закона от 18.07.05 № 87-ФЗ), Инструкции по межеванию земель, утв. Роскомземом 08.04.96, Методическим рекомендациям по проведению межевания объектов землеустройства, утв. Росземкадастром 17.02.03 межевание земель включает:
- последовательно подготовительную работу по сбору и изучению правоустанавливающих и иных исходных документов; 
- полевое обследование границ размежевываемого земельного участка;
- составление технического проекта межевания земель;
- уведомление собственников, владельцев и пользователей размежевываемых земельных участков о производстве межевых работ;
- согласование и закрепление на местности межевыми знаками границ земельного участка с собственниками, владельцами и пользователями размежевываемых земельных участков;
- сдачу пунктов ОМС на наблюдение за сохранностью;
- определение координат пунктов ОМС и межевых знаков;
- определение площади земельного участка;
- контроль и приемку результатов межевания земель производителем работ;
- государственный контроль за установлением и сохранностью межевых знаков;
- формирование межевого дела;
- сдача материалов в архив.
Отсутствие какой – либо из процедуры, описанной выше и обязательной для исполнения должностными лицами в силу ст. 17 Федерального закона № 78-ФЗ «О землеустройстве», нарушает права и законные интересы смежных правообладателей, что влечет за собой последствия, предусмотренные ст. ст. 167 – 169 Гражданского кодекса РФ (последствия недействительной сделки, недействительность сделки, не соответствующей закону или иным правовым актам). 
Согласно пункту 7 ст. 30 ЗК РФ Решение органа власти является основанием заключения договора аренды земельного участка и государственной регистрации данного договора. Однако сделка, совершенная с нарушением закона, – ничтожна в силу ст. 168 ГК РФ и требует применения последствий ничтожности сделки в соответствии со ст. 167 ГК РФ.
Единственным доказательством площади и границ земельного участка является кадастровый план земельного участка, изготовленный на основании работ по межеванию. Согласно п. 2 ст. 6 Земельного кодекса РФ, в котором указано, что земельный участок как объект земельных отношений - часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке.

	
	 

	  
Другие новости по теме:

  Судебная практика
  П О С Т А Н О В Л Е Н И Е от 13 августа 2006 г. № 491
  П Р А В И Л А содержания общего имущества в многоквартирном доме
  Россиян переселят в таунхаусы
  Закон Приморского края о защите прав граждан в жилищно-коммунальной сфере


