СОБСТВЕННИК КВАРТИРЫ РАВНО СОБСТВЕННИК ЗЕМЛИ
      Как правило, вопрос отнесения тех или иных помещений в многоквартирном доме к общему или частному имуществу возникает при намерении собственников извлекать доходы от их использования (чаще всего путем передачи в аренду для ведения предпринимательской деятельности). Доказывать, что помещение является общим имуществом, приходится и в ситуации, когда на него есть другие претенденты - органы местного самоуправления, которые традиционно занимали все служебные помещения в доме, а также лица, которым застройщик передал помещения после ввода его в эксплуатацию.

     Многоквартирный дом - это не просто совокупность жилых и нежилых помещений, это еще и общее имущество. 
     Сделаю отступление, сейчас сложилась тенденция некоторые многоквартирные дома выставлять в качестве индивидуального жилого дома. По Удмуртии к объектам индивидуального жилого дома относятся дома с количеством этажей не более 3-х и предназначенные для проживания только одной семьи, исключено наличие отдельных квартир, автономных жилых комнат, кухонь, санузлов. В подобных случаях невозможна регистрация прав собственности в упрощенном порядке, необходима документация, в том числе разрешение на строительство, разрешение на ввод в эксплуатацию, предусмотренная Градостроительным кодексом РФ.  Разница в статусе таких домов. 
     Итак, согласно ст. 289 ГК РФ собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат не только сами помещения, но и общее имущество. И если судьбу своих квартир собственники определяют каждый самостоятельно, то права и обязанности по отношению к общему имуществу в многоквартирном доме им приходится реализовывать сообща. 
       В практике Глазовского отдела Росреестра УР нередко случаи обращения организаций, индивидуальных предпринимателей, органов местного самоуправления на регистрацию прав собственности на встроенные помещения в многоквартирных домах. В целях установления состава общего имущества обращаемся к положениям п. 1 ст. 36 Жилищного Кодекса РФ, которые конкретизируют этот список общего имущества:

- помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

- крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома;

- механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения;

- земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

    Таким образом, если помещение не относится к части общего имущества то регистрация прав собственности возможна, в противном случае заявителям придется отказать в регистрации права, так как последнее представляет неделимый имущественный комплекс.

     Реализовывать права собственника земельного участка (запрещать третьим лицам пользоваться землей, предположим использовать ее для удовлетворения потребностей собственников помещений, например путем устройства парковки, либо для извлечения дохода, например путем передачи прав пользования третьим лицам) собственники помещений вправе только при условии, что земельный участок перешел в общую долевую собственность. Момент возникновения права общей долевой собственности на земельный участок под многоквартирным домом обусловлен фактом его формирования и проведения кадастрового учета, а именно органом кадастрового учета должен быть выдан кадастровый паспорт на земельный участок под многоквартирный жилой дом.
     Если до введения в действие ЖК РФ, т.е. до 01.03.2005г. участок был сформирован и в его отношении проведен кадастровый учет, он бесплатно переходит в общую долевую собственность, в обратном случае, собственники, желающие получить право на землю, должны пройти следующую процедуру. Первый шаг - проведение общего собрания собственников помещений, на котором выбирается лицо, уполномоченное на обращение в органы власти с заявлением о формировании земельного участка. Второй шаг - непосредственно формирование земельного участка, которое осуществляется органами государственной власти или местного самоуправления. С момента формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме.

     Таким образом, не малое значение имеет сама организованность собственников квартир. Их общее собрание должно иметь кворум (более 50% голосов), а решение (принимается 50% голосов от числа голосов собственников, присутствующих на собрании) должно содержать указание на лицо, которое уполномочено обратиться к местным властям с заявлением о формировании участка. 
    Но собственникам квартир и помещений в доме надо помнить, что с момента внесения в государственный кадастр недвижимости записи о земельном участке под многоквартирным домом приобретают не только право общей долевой собственности на этот участок,  но и вместе с ним - бремя его содержания и уплаты налога.
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