
Письмо Министерства экономического развития РФ от 5 октября 2017     г. N     Д23и-5777  
"О применении статьи 40 Федерального закона от 13 июля 2015 года N     218-ФЗ "О государственной  

регистрации недвижимости"

В соответствии с частью 5 статьи 40 Федерального закона от 13 июля 2015 года N 218-ФЗ "О
государственной регистрации недвижимости" (далее - Закон N 218-ФЗ) при государственной реги-
страции права собственности на квартиру или нежилое помещение в многоквартирном доме од-
новременно осуществляется государственная регистрация доли в праве общей собственности на по-
мещения и земельный участок, составляющие общее имущество в нем.

Согласно пункту 4 части 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации собствен-
никам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности
общее имущество в многоквартирном доме, в том числе земельный участок, на котором расположен
данный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслужива-
ния,  эксплуатации  и  благоустройства  данного  дома  и  расположенные  на  указанном  земельном
участке объекты.

Как предусмотрено частью 5 статьи 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 года N 189-
ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации", со дня проведения госу-
дарственного кадастрового учета земельного участка, на котором расположены многоквартирный
дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, такой земельный уча-
сток переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквар-
тирном доме.

Таким образом, переход земельного участка в общую долевую собственность (момент воз-
никновения права общей долевой собственности на него) собственников помещений в многоквар-
тирном доме связан с наступлением определенного события - осуществления государственного ка-
дастрового учета такого земельного участка. При этом принятие каких-либо решений со стороны
органов государственной власти и органов местного самоуправления не требуется, что также под-
тверждается  правовой  позицией  Конституционного  Суда  Российской  Федерации,  изложенной  в
постановлении от 28 мая 2010 года N 12-П.

Исходя из положений, указанных в постановлении Конституционного Суда Российской Фе-
дерации от 28 мая 2010 года N 12-П, а также в пунктах 66 и 67 постановления Пленума Верховного
Суда Российской Федерации и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29
апреля 2010 года N 10/22 "О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разреше-
нии вопросов, связанных с защитой права собственности и других вещных прав", можно сделать
вывод о том, что в нормах пункта 4 части 1 статьи 36 Жилищного кодекса Российской Федерации
подразумевается земельный участок, на котором расположен один многоквартирный дом и иные
входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества.

Таким образом, в условиях, когда земельный участок, на котором расположен многоквартир-
ный дом, не образован (не сформирован), либо в условиях, когда на одном земельном участке рас-
положено несколько многоквартирных домов, положения части 5 статьи 40 Закона N 218-ФЗ в части
необходимости осуществления одновременно с государственной регистрацией права собственности
на квартиру или нежилое помещение в многоквартирном доме также и государственной регистра-
ции права собственности на земельный участок, относящийся к общему имуществу в многоквар-
тирном доме, не могут быть применены ввиду факта отсутствия самого земельного участка, кото-
рый относится к общему имуществу в конкретном многоквартирном доме. В этой связи в указан-
ных условиях отсутствие (непредставление)  заявления об осуществлении государственной реги-
страции права общей долевой собственности на земельный участок не должно препятствовать осу-
ществлению государственной регистрации права на жилое (нежилое) помещение в многоквартир-
ном доме.
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В части возможности защиты жилищных прав граждан в условиях, когда земельный участок
под многоквартирным домом не поставлен на государственный кадастровый учет полагаем необхо-
димым обратить внимание на то, что, как отмечено в пункте 67 постановления Пленума Верховного
Суда Российской Федерации и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29
апреля 2010 года N 10/22 "О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разреше-
нии вопросов, связанных с защитой права собственности и других вещных прав":

если земельный участок не сформирован и в отношении него не проведен государственный
кадастровый учет, земля под многоквартирным домом находится в собственности соответствующе-
го публично-правового образования;

вместе с тем по смыслу частей 3 и 4 статьи 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 года
N 189-ФЗ "О введении в  действие  Жилищного кодекса  Российской Федерации"  собственник не
вправе распоряжаться этой землей в той части, в которой должен быть сформирован земельный
участок под многоквартирным домом;

в свою очередь, собственники помещений в многоквартирном доме вправе владеть и пользо-
ваться этим земельным участком в той мере, в какой это необходимо для эксплуатации ими много-
квартирного дома, а также объектов, входящих в состав общего имущества в таком доме. При опре-
делении пределов правомочий собственников помещений в многоквартирном доме по владению и
пользованию указанным земельным участком необходимо руководствоваться  частью 1 статьи 36
Жилищного кодекса Российской Федерации.

Согласно части 4 статьи 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 года N 189-ФЗ "О введе-
нии в действие Жилищного кодекса Российской Федерации" формирование земельного участка, на
котором расположен многоквартирный дом, осуществляется органами государственной власти или
органами местного самоуправления. При этом необходимо отметить, что с учетом  постановления
Конституционного Суда Российской Федерации от 28 мая 2010 года N 12-П с заявлением о фор-
мировании земельного участка под многоквартирным домом в органы местного самоуправления
или в органы государственной власти вправе обратиться собственник помещения в многоквартир-
ном доме.
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