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	Утверждаю

Директор ЧОУ «Учебный центр НГУ ЖКХ»

_________________А.Н.Сычникова

________________________


Рабочая образовательная программа «Управление многоквартирным домом»

Раздел VI «Государственная регистрация прав на земельные участки»

г.Нижний Новгород, 2016

Пояснительная записка

к разделу VI «Государственная регистрация прав на земельные участки»

Земельный участок является недвижимым имуществом, следовательно, право собственности на него возникает с момента государственной регистрации (ст. 131 Гражданского кодекса РФ). Выступает ли момент государственной регистрации права общей долевой собственности на земельный участок под многоквартирным домом моментом возникновения этого права, вопрос спорный. 

Так, для всего общего имущества многоквартирного дома, к которому относится и земельный участок, предусмотрена специальная норма: государственная регистрация возникновения, перехода, ограничения (обременения) или прекращения права на жилое или нежилое помещение в доме одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.
Если земельный участок сформирован, в отношении него проведен государственный кадастровый учет и участок не является предметом сделок, а используется самими собственниками, регистрация права необязательна
Несомненно, право собственности может возникнуть только на четко определенный объект. Повторим, что в качестве обязательного условия возникновения права собственности на земельный участок под многоквартирным домом жилищное законодательство предусматривает постановку участка на государственный кадастровый учет.

Именно в результате кадастрового учета земельный участок приобретает такие уникальные характеристики, которые позволяют определить его в качестве индивидуально-определенной вещи, выделить из других земельных участков (ст. 1 Федерального закона от 24.07.2007 N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости").

Итак, нормы жилищного законодательства прямо не предписывают регистрировать право общей долевой собственности на земельный участок. Тем не менее только при наличии государственной регистрации указанного права у собственников помещений в доме, а также у ТСЖ, действующего от их имени, появляется реальная возможность отстоять свои законные права на землю, в том числе в судебном порядке. 

Права на землю при отсутствии государственной регистрации могут быть подтверждены актом органа местного самоуправления о предоставлении земли в общую долевую собственность (п. 5 ст. 36 Земельного кодекса РФ).

Отдельное свидетельство о праве общей долевой собственности на земельный участок не выдается, данные вносятся в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество (ЕГРП) и - по желанию собственников - в свидетельства о праве собственности на помещение. 
На протоколе общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, которым принято решение о проведении государственной регистрации права собственности на земельный участок, делается специальная регистрационная надпись, удостоверяющая внесение в ЕГРП сведений о земельном участке
Использование земельного участка без оформленных в установленном порядке правоустанавливающих документов расценивается как его самовольное занятие, что признается административным правонарушением (ст. 7.1 КоАП РФ).
Арбитражная практика показывает: территориальные органы Роснедвижимости нередко привлекают товарищества к ответственности. 

Самовольное занятие участка выражается в установке ограждений по периметру участка, ограничении доступа на него (охраняемый въезд через шлагбаум) и зачастую организации автостоянки при отсутствии правоустанавливающих документов на землю (Определение ВАС РФ от 11.09.2008 N 10866/08, Постановления ФАС СЗО от 11.09.2008 N А56-54526/2007, ФАС УО от 26.04.2007 N Ф09-2937/07-С1). 
Помимо постановлений о привлечении к административной ответственности органы Роснедвижимости выносят также предписания об устранении нарушения земельного законодательства, а именно требуют обязать товарищества демонтировать ограждения и шлагбаумы.
При использовании земельного участка управляющим организациям и товариществам собственников жилья необходимо учитывать положении статьи 36 Жилищного кодекса РФ: в соответствии с ним земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом, может быть обременен правом ограниченного пользования другими лицами. Не допускается запрет на установление обременения земельного участка, если необходимо обеспечить доступ других лиц к объектам, существовавшим до дня введения в действие Жилищного кодекса РФ. Речь идет о так называемых сервитутах, и чаще всего это сервитуты для прохода или проезда через земельный участок.

Общая характеристика 

	Цель 


	- повышение квалификации и обучение председателей товарищества собственников жилья и жилищных кооперативов, руководящих работников управляющих компаний;

–овладение слушателями системой дополнительных знаний и умений, необходимых для работы в сфере управления многоквартирным домом, а также успешного применения на практике полученных знаний.

	Задача

результатами обучения  является  применение на практике знаний  и опыта, обеспечивающих  грамотное управление многоквартирным домом
	-сформировать у слушателей знания и навыки комплексного подхода к управлению многоквартирными домами, 

- научить слушателей профессионально разбираться в юридических, технических и экономических аспектах управления многоквартирным домом

-сформировать качественное изменение профессиональных компетенций в рамках имеющейся квалификации, необходимых для выполнения профессиональной деятельности в области управления многоквартирным домом

	Планируемый результат обучения
	-результатами обучения  является  применение на практике знаний  и опыта, обеспечивающих  грамотное управление многоквартирным домом

	Срок обучения:
	8 ак.часов


Раздел VI «Государственная регистрация прав на земельные участки»
Тематический  план

	1.Виды прав на землю:

право собственности, право постоянного (бессрочного)  пользования, 
право пожизненного наследуемого владения, безвозмездное срочное использование,

аренды, сервитут.

	2.Формирование земельных участков.

	3.Основания, условия и порядок возникновения, прекращения и организация прав на земельные участки.

	4.Условия и порядок приобретения прав на земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности.

	5.Обременение земельных участков публичными и частными сервитутами.

	6.Особенности приобретения, реализации и защиты прав на земельные участки

	7.Предоставление земельных  участков для строительства и для целей не связанных со строительством.

8.Предоставление земельных участков с предварительным и без предварительного согласования места размещения объекта.

	9.Судебно-арбитражная практика


Раздаточный материал

(на бумажном и в электронном носителе)

	1.
	Глава VI  «Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме».
	Жилищный кодекс РФ

	2.
	Инструкция, в соответствии с которой осуществляется государственная регистрация права общей долевой собственности на объекты общего имущества в многоквартирном доме.
	Приказ Минюста России от 14.02.2007 N 29

	3.
	Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме.
	Постановление Правительства РФ от 13.08.2006 № 491

	4.
	Инструкция «Как зарегистрировать придомовую территорию».
	Учебный центр  НГУ ЖКХ

	5.
	Инструкция «Как оформить землю под многоквартирным домом».
	Учебный центр  НГУ ЖКХ

	6.
	Инструкция «Как оформить приватизацию земли под многоквартирным домом».
	Учебный центр  НГУ ЖКХ


Методические указания для слушателей по освоению 
раздела «Государственная регистрация прав на земельные участки»

Данный раздел читается в рамках 2 занятий  аудиторной работы  (8 ак.часов).
В соответствии с учебным планом предполагается проведение 8 ак.часа лекционных занятий, в результате которых слушатели должны овладеть знаниями, умениями и навыками анализа и принятия решений по вопросам государственной регистрация прав на земельные участки при обеспеченности учебного процесса необходимыми методическими материалами в печатной и электронной форме.

Промежуточная аттестация по разделу не предусмотрена.
Текущий контроль слушателей предполагает оценку активности и подготовленности в рамках опроса и дискуссий на основе лекционных материалов. 

С учетом требований действующего жилищного законодательства в результате освоения темы слушатели должны знать:

· основные требования отраслевых законодательных нормативных актов в сфере жилищного хозяйств, в сфере земельного законодательства;
· порядок формирования земельного участка под многоквартирным домом;
· порядок межевания земли под многоквартирным домом;
· виды прав на землю;

· определение границ и размера земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом;
· порядок изменения границ и  размера земельного участка, на котором расположен  многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства;
· новое обременение земельного участка правом ограниченного пользования;
· порядок постановки на кадастровый учет;

· вопросы, связанные с формированием и распоряжением земельного участка, принятие которых входит в компетенцию общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. 
Используемые нормативные документы и литература:
	1.
	«Жилищный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 № 188-ФЗ.

	2.
	«Земельный кодекс Российской Федерации»  от 25.10.2001 № 136-ФЗ.

	3.
	«Градостроительный кодекс Российской Федерации»  от 29.12.2004 № 190-ФЗ.

	4.
	«О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» от 29.12.2004 №189-ФЗ.

	5.
	"О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" от 21.07.1997 № 122-ФЗ.

	6.
	Постановление Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и Правил изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения  в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность».

	7.
	Приказ Минюста России от 14.02.2007 № 29 «Об утверждении инструкции, в соответствии с которой осуществляется государственная регистрация права общей долевой собственности на объекты общего имущества в многоквартирном доме».

	8.
	"Муниципальное право России: Учебник" под ред. Н.В. Постового, "Юриспруденция", 2015


Оценочный материал

По окончанию изучения данного раздела слушатели должны ответить на следующие вопросы:

1. Рассказать о процедуре определения границ и размера земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом.

2. Пояснить порядок изменения границ и  размера земельного участка, на котором расположен  многоквартирный дом, с элементами озеленения и благоустройства.

3. Какие вопросы выносятся для рассмотрение  общего собрания собственников помещений в части земельного участка, на котором расположен многоквартирным домом.
4. Возможно обременение правом ограниченного пользования другими лицами земельного участка, на котором расположен многоквартирный домом.
5. Какой существует порядок установления нового обременения земельного участка правом ограниченного пользования.
6. Назвать виды прав на землю.

7. Перечислить нормативные акты, с требованием которых регулируются земельные отношения под многоквартирным домом. 
8. Каким нормативным актом утверждена Инструкции, в соответствии с которой осуществляется государственная регистрация права общей долевой собственности на объекты общего имущества в многоквартирном доме.
