ИНФОРМАЦИЯ
по вопросу формирования земельных участков, занятых
многоквартирными домами, на территории города Омска

Согласно части 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме, включая земельный участок. 
Собственники вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего им имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц.
Сформированный и поставленный на государственный кадастровый учет земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом с элементами озеленения и благоустройства и иные, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме, в соответствии со статьей 16 Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации».

Границы и размеры земельного участка определяются с учетом фактически используемой площади земельного участка в соответствии с требованиями земельного и градостроительного законодательства, а также с учетом границ смежных земельных участков (при их наличии), естественных границ земельного участка. 

Формирование земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, осуществляется органами государственной власти или органами местного самоуправления на основании положений статьи 16 Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации». 

Проведение мероприятий по формированию земельных участков, занятых многоквартирными домами, в 2008-2009 годах осуществлялось за счет средств бюджета города Омска в рамках общегородской целевой программы «Формирование объектов недвижимости для решения вопросов местного значения на период до 2009 года» (далее – общегородская целевая программа), утвержденной Решением Омского городского Совета от 10 октября 2007 года № 56.

В 2008 году в рамках общегородской целевой программы департаментом имущественных отношений Администрации города Омска (далее – Департамент)  организовано проведение кадастровых работ в отношении 1810 земельных участков, в 2009 году – 1176 земельных участков.
В период с 2010 года по 2016 год проведение мероприятий по формированию земельных участков, занятых многоквартирными домами, за счет средств бюджета города Омска запланировано в рамках долгосрочной целевой программы города Омска «Формирование объектов недвижимости для решения вопросов местного значения» на 2010-2016 годы, утвержденной постановлением Администрации города Омска от 28 октября 2009 года                № 834-п (далее – долгосрочная целевая программа).
С 7 августа 2007 года  вступил в силу Федеральный закон от 21 июля 2007 года № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства». 

Названный закон предусматривает порядок предоставления финансовой поддержки субъектам Российской Федерации и муниципальным образованиям на проведение капитального ремонта многоквартирных домов и переселение граждан из аварийного жилищного фонда.

В рамках долгосрочной целевой программы и названного федерального закона Департаментом ведется работа по формированию в первую очередь земельных участков, занимаемых аварийными многоквартирными домами, а также домами, включенными в региональную адресную программу по проведению капитального ремонта.
В случае, если земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, не сформирован до введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации, на основании решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме любое уполномоченное указанным собранием лицо вправе обратиться в органы государственной власти или органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

Однако, Постановлением Конституционного Суда РФ от 28 мая 2010 года № 12-П «По делу о проверке конституционности частей 2, 3 и 5 статьи 16 Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации", частей 1 и 2 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации, пункта 3 статьи 3 и пункта 5 статьи 36 Земельного кодекса Российской Федерации в связи с жалобами граждан Е.Ю. Дугенец, В.П. Минина и Е.А. Плеханова» часть 3 статьи 16 Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» признана не соответствующей Конституции Российской Федерации в той мере, в какой она препятствует собственнику помещения в многоквартирном доме обратиться в органы местного самоуправления с заявлением о формировании земельного участка, занятого данным домом.

Следовательно, в настоящее время действуют два варианта подачи заявления о формировании земельного участка, занятого многоквартирным домом:
· уполномоченным представителем собственников помещений многоквартирного дома;

· собственником помещения в многоквартирном доме.
При этом для осуществления кадастровых работ и работ по расчету долей в праве общей долевой собственности собственников помещений многоквартирного дома на земельный участок исполнителю работ (кадастровому инженеру) необходимы протокол общего собрания, подтверждающий выбор лица, уполномоченного на согласование местоположения границ формируемого земельного участка, реестр собственников помещений многоквартирного дома и копия технического паспорта на многоквартирный дом.
После проведения государственного кадастрового учета в отношении земельного участка, занятого многоквартирным домом, он переходит в общую собственность собственников помещений многоквартирного дома с определением доли каждого из собственников в праве собственности и является долевой.

Соответствующие доли в праве общей собственности на общее имущество определяются пропорционально площади находящихся в собственности помещений.

Формула для расчета доли собственника помещения в многоквартирном доме:

Дом (S всех помещений дома)  =   Одного  S квартиры

S (всего земельного участка)
       Одного доля

С заявлением о формировании земельного участка, занятого многоквартирным домом за счет средств бюджета города Омска необходимо обратиться в Департамент (ул. Краснофлотская, 8; каб. 410, тел: 20-10-77).

Всего в Департамент в 2010 году поступило 76 обращений о формировании земельного участка, занятого многоквартирным домом в рамках долгосрочной целевой программы.
Формирование земельного участка, занятого многоквартирным домом позволит собственникам помещений реализовать свои права и законные интересы, связанные с управлением общим имуществом.

Кроме того, проведение вышеназванных работ позволит увеличить размер поступлений земельного налога в бюджет города Омска. 
Согласно Решению Омского городского Совета от 16 ноября 2005 № 298                  «О земельном налоге на территории города Омска», налоговая ставка в отношении земельных участков, занятых многоквартирными домами составляет 0,15 процента от кадастровой стоимости земельного участка в год.

Величина земельного налога за земельные участки, занимаемые многоквартирными домами по административным округам города Омска

Центральный административный округ города Омска – 4,3-8,1 руб/кв.м.
в районе ул. 21 Амурская – 5,5 руб/кв.м;

ул. Багратиона, 2 Барнаульская – 4,3 руб/кв.м;

ул. Ремесленные, 5 Армии – 7,2 руб/кв.м;

ул. Интернациональная, Герцена, Тарская, Красногвардейская – 8,1 руб/кв.м;

ул. Фрунзе – 7,3 руб. за 1 кв.м в год.

Октябрьский административный округ города Омска – 5,5-7,7 руб/кв.м
ул. Кирова, Рабочие – 6,0 руб/кв.м;
ул. 1 Военная – 5,5 руб/кв.м;

ул. 1 Транспортная – 7,4 руб/кв.м;

ул. Потанина, Плеханова – 7,7 руб/кв.м;

ул. Масленникова – 7,2 руб/кв.м. 

Ленинский административный округ города Омска – 3,5-7,8 руб/кв.м.
ул. Ростовская, Лагоды, Ушинская – 6,3 руб/кв.м;

пр. Маркса, ул. Серова – 7,8 руб/кв.м;

ул. Рождественского, Марченко, Стальского – 6,9 руб/кв.м;

ул. Чередовые, Полторацкого, Гуртьева, ул. Гашека, Моторная – 3,5 - 4,2 руб/кв.м.

Советский административный округ города Омска- 3,8-5,2 руб/кв.м.
ул. 50 лет Профсоюзов, 22 Апреля, Энергетиков, Магистральная – 4,2 руб/кв.м;

ул. Блюхера, Никифорова – 5,0 руб/кв.м;

пр. Мира, ул. Тварковского – 5,2 руб/кв.м;

пр. Королева – 4,5 руб/кв.м;

ул. Бархатовой, Заозерная – 3,8 руб/кв.м.

Кировский административный округ города Омска – 5,3-8,8 руб.кв.
ул. Любинская – 5,7 руб/кв.м;

ул. Комкова, Лисицкого, Рокоссовского, Саянская, Семиреченская–5,5руб/кв.м;

пр. Комарова, ул. Лукашевича, Степанца – 5,3 руб/кв.м;

район Авиагородка – 8,8 руб/кв.м.

Указанным Решением, а также статьей 391 Налогового кодекса Российской Федерации, установлено уменьшение налоговой базы на не облагаемую налогом сумму в размере 40 000 рублей на одного налогоплательщика, в отношении: 

1) Героев Советского Союза, Героев Российской Федерации, полных кавалеров ордена Славы;

2)  Героям Социалистического Труда, полным кавалерам ордена Трудовой Славы;

3) инвалидов, имеющих III степень ограничения способности к трудовой деятельности, а также лиц, которые имеют I и II группу инвалидности, установленную до 1 января 2004 года без вынесения заключения о степени ограничения способности к трудовой деятельности;

4) инвалидов с детства;

5) участникам и инвалидам Великой Отечественной войны, бывшим несовершеннолетним узникам концлагерей, гетто, других мест принудительного содержания, созданных фашистами и их союзниками в период Великой Отечественной войны, а также ветеранам и инвалидам боевых действий;

6) физических лиц, имеющих право на получение социальной поддержки в соответствии с Законом Российской Федерации «О социальной защите граждан, подвергшихся воздействию радиации вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС»;

7)  физических лиц, имеющих право на получение социальной поддержки в соответствии с Федеральным законом «О социальной защите граждан Российской Федерации, подвергшихся воздействию радиации вследствие аварии в 1957 году на производственном объединении «Маяк» и сбросов радиоактивных отходов в реку Теча»;

8) физических лиц, имеющих право на получение социальной поддержки в соответствии с Федеральным законом «О социальных гарантиях гражданам, подвергшимся радиационному воздействию вследствие ядерных испытаний на Семипалатинском полигоне»;

9) физических лиц, принимавших в составе подразделений особого риска непосредственное участие в испытаниях ядерного и термоядерного оружия, ликвидации аварий ядерных установок на средствах вооружения и военных объектах;

10) физических лиц, получивших или перенесших лучевую болезнь или ставших инвалидами в результате испытаний, учений и иных работ, связанных с любыми видами ядерных установок, включая ядерное оружие и космическую технику.

11) вдовам военнослужащих, погибших в Великую Отечественную войну, не вступившим в повторный брак;

12) пенсионерам, получающим социальную пенсию и не имеющим трудоспособных членов семьи;

13) одиноким родителям, воспитывающим несовершеннолетних детей;

14) многодетным родителям, воспитывающим трех и более несовершеннолетних детей.

Документы, подтверждающие право на льготу представляются налогоплательщиками в налоговые органы по месту нахождения земельного участка.
Государственная регистрация.

Для подтверждения возникновения права общего имущества в многоквартирном доме необходима его государственная регистрация.
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 (ст. 23 Федерального закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»).

 В соответствии с Инструкцией об особенностях внесения записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним при государственной регистрации прав на объекты недвижимого имущества, являющиеся общим имуществом в многоквартирном доме, предоставления информации о зарегистрированных правах общей долевой собственности на такие объекты недвижимого имущества, утвержденной Приказом Министерства юстиции Российской Федерации от 14 февраля 2007 года № 29, заявления о государственной регистрации права общей долевой собственности на объекты недвижимости, ограничения (обременения) данного права могут представляться:

- собственниками помещений в многоквартирном доме;

- представителями собственников помещений в многоквартирном доме, если это право предоставлено им на основании надлежащим образом оформленных доверенностей, решением общего собрания собственников, на ином соответствующем закону основании.

Для регистрации представляются:

· документы о формировании органом государственной власти или органом местного самоуправления земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, если земельный участок сформирован после введения в действие Жилищного кодекса;

· решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме о формировании земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом;

· планы объектов недвижимости, в том числе кадастровый план земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, а также документ технического учета многоквартирного дома, содержащий сведения о составе общего имущества в многоквартирном доме;

· и иные документы в случаях, предусмотренных Жилищным кодексом.

Свидетельство о государственной регистрации права в связи с государственной регистрацией права общей долевой собственности на объекты недвижимости собственнику помещения в многоквартирном доме не выдается. Сведения о государственной регистрации права общей долевой собственности на объекты недвижимости включаются в свидетельство о государственной регистрации права, выдаваемое собственнику помещения в многоквартирном доме, посредством внесения в него описания объектов недвижимости и указания размера доли в праве общей собственности на него.

