Оформление земли под многоквартирными домами

   Согласно "Жилищному кодексу Российской Федерации" от 29.12.2004 N 188-ФЗ
(ред. от 29.12.2015 N 404-ФЗ), земля под многоквартирными домами и прилегающая к ним территория являются общим имуществом собственников этого дома, принадлежащим им на праве общей долевой собственности. Но чтобы распоряжаться этим имуществом, надо оформить на него право собственности, то есть приватизировать.

Жильцы имеют право на земельный надел

   Итак, как уже было сказано, приватизируя квартиру, человек, по закону, становится собственником не только собственной жилой площади, но и доли общедомового имущества, к которому относятся лестница, крыша, подвал, фундамент дома, а также земельный участок, находящийся под домом, и придомовая территория. То есть строение и земля неотделимы друг от друга (ведь дом не висит в воздухе, а стоит на земле). И эта земля на законных основаниях принадлежит собственникам квартир и передается им безвозмездно (не считая оплаты необходимых землеустроительных работ и расходов по правовому оформлению объекта собственности). Но, по существу, владельцы квартир не знают, что могут не только владеть этой землей, но и распоряжаться ею по своему усмотрению (к примеру, что-либо построить на прилегающей к дому территории или сдать в аренду подвальное помещение). А для этого надо оформить право собственности на земельный участок под домом.

В чем выгода приватизации?

   Став владельцами земельного участка, жильцы будут иметь дополнительные возможности и гарантии для своего же блага. Например, можно огородить придомовую территорию и поставить на ней детскую площадку, разбить клумбы или определить место для парковки автомашин. Можно использовать в коммерческих целях и сдать землю рядом с домом в аренду предпринимателям под магазин, тогда доходы от аренды могут пойти на благоустройство территории либо другие нужды жильцов дома. Кроме того, если территория под многоэтажкой приватизирована, жильцы могут воспротивиться тому, что на их придомовой территории городские власти захотят построить какой-то объект. Нельзя без согласия жильцов снести их строение. В случае, если дом ветхий и его сносят, право на землю под домом и рядом с ним остается за собственниками жилья. Это означает, что муниципалитет должен предоставить им денежную сумму, эквивалентную стоимости квартиры и части земельного участка, или предоставить жилье аналогичной стоимости.

 Земля облагается налогом 

   С этого момента земля под многоквартирным домом и придомовой участок находятся в собственности жильцов. А значит, им самим придется содержать эту территорию. При этом чем больше площадь вашей квартиры, тем больше придется отчислять денежных средств на содержание придомовой территории и иного общего имущества. И плюс ко всему, если вы оформили право собственности на землю под домом, придется платить и земельный налог.

   В России с 1 января 2006 года расчет земельного налога производится на основании кадастровой стоимости земли. Вполне логично, что в отдаленных жилых микрорайонах размер налога будет ниже, чем, скажем, в центре города, где строится элитное жилье для состоятельных людей. В каждом регионе ставки земельного налога утверждаются депутатами.

   Оформление в собственность земельного участка под многоквартирным (многоэтажным) домом имеет свои плюсы и минусы. Вот некоторые из них:


   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.	

   Собственники земельного участка (его доли), обязаны ежегодно платить земельный налог (он примерно равен 0,1% от кадастровой стоимости земельного участка)

   Собственник может провести на своей земле благоустройство (например, создать зеленую зону, собственную парковку только для своих автомашин и пр.)	
   
   Собственник на землю 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.	 

   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 большей степени защищен от произвола властей: дом не может быть снесен в одночасье, и все собственники имеют право на защиту собственности, а при сносе - на существенные компенсации.	
 
   Собственники  могут разместить сооружения, которые будут приносить какую-то прибыль и т.д.	
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