Информация об использовании земельных участков под многоквартирными домами собственниками (арендаторами) нежилых коммерческих помещений, расположенных в многоквартирных домах. Порядок установления частного сервитута в городе Омске.

В адрес департамента имущественных отношений Администрации города Омска поступают обращения жителей города Омска о возникновении спорных ситуаций использования земельных участков под многоквартирными домами собственниками (арендаторами) нежилых коммерческих помещений. 

В существующей застройке поселений земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты, принадлежит на праве общей долевой собственности собственникам помещений (жилых и нежилых) в этом доме и относится к общему имуществу многоквартирного дома (пункт 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ) и пункт 1 статьи 16 Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»).
В случае, если коммерческие помещения расположены в многоквартирном доме, то собственники данных помещений являются участниками общей долевой собственности на земельные участки под многоквартирным жилым домом, в том числе и на проезды, расположенные на этих земельных участках. 
Владение и пользование имуществом, находящимся в общей долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников, а при не достижении согласия – в порядке, устанавливаемом судом (статья 247 Гражданского кодекса Российской Федерации).  

Пункт 1 статьи 23 Земельного кодекса Российской Федерации предусматривает возможность установления частного сервитута в соответствии                               с гражданским законодательством. Земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, может быть обременен правом ограниченного пользования другими лицами, не являющимися участниками общей долевой собственности. Не допускается запрет на установление обременения земельного участка в случае необходимости обеспечения доступа других лиц к объектам, существовавшим до дня введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации. Новое обременение земельного участка правом ограниченного пользования устанавливается по соглашению между лицом, требующим такого обременения земельного участка, и собственниками помещений в многоквартирном доме. 
Эти интересы могут быть обеспечены как путем добровольного подписания собственниками помещений многоквартирного жилого дома и лица, в пользу которого устанавливается сервитут, соглашения о земельном сервитуте, так и в судебном порядке, если между этими лицами не достигнуто соглашение или имеются разногласия по его отдельным условиям. 

Согласно пункту 5 статьи 274 Гражданского кодекса Российской Федерации собственник участка, обремененного сервитутом, вправе требовать от лиц, в интересах которых установлен сервитут, соразмерную плату за пользование участком. Аналогичная норма предусмотрена также пунктом 6 статьи 23 Земельного кодекса Российской Федерации. В состав платы за право проезда и прохода допустимо также включать расходы собственника обремененного участка на создание условий для реализации истцом своего права ограниченного пользования чужим имуществом, в том числе затраты на обеспечение охранно-пропускного режима, поддержание дорожного покрытия в надлежащем техническом состоянии и т.д. 
Договор между сторонами об установлении сервитута заключается в простой письменной форме и подлежит государственной регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним согласно статьи 27 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Основанием для государственной регистрации земельного сервитута при наличии спора между собственником недвижимости и лицом, претендующим на получение права ограниченного пользования этим имуществом, является решение суда, принятое в соответствии с пунктом 3 статьи 274 Гражданского кодекса Российской Федерации. 
