
Согласно  п.  4  ч.  1  ст.  36 ЖК  РФ  собственникам  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 обслуживания, эксплуатации и

благоустройства  данного  дома  и  расположенные  на  указанном  земельном

участке  объекты.  Границы  и  размер  земельного  участка,  на  котором

расположен  многоквартирный  дом,  определяются  в  соответствии  с

требованиями  земельного  законодательства  и  законодательства  о

градостроительной деятельности.

В соответствии с ч. 5 ст. 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. N

189-ФЗ "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации"

(далее - Вводный закон) со дня проведения государственного кадастрового

учета земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и

иные  входящие  в  состав  такого  дома  объекты  недвижимого  имущества,

переходит  бесплатно  в  общую  долевую  собственность  собственников

помещений в многоквартирном доме.

Согласно разъяснению, содержащемуся в  п. 66 постановления Пленума

Верховного  Суда  Российской  Федерации  N  10,  Пленума  Высшего

Арбитражного Суда Российской Федерации N 22 от 29 апреля 2010 г.  "О

некоторых  вопросах,  возникающих  в  судебной  практике  при  разрешении

споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав",

если земельный участок под многоквартирным домом был сформирован до

введения  в  действие  Жилищного  кодекса Российской  Федерации  и  в

отношении его проведен государственный кадастровый учет,  право общей

долевой  собственности  на  него  у  собственников  помещений  в

многоквартирном  доме  считается  возникшим  в  силу  закона  с  момента

введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации (ч. 2 ст. 16

Вводного закона). В силу чч. 2 и 5 ст. 16 Вводного закона земельный участок

под  многоквартирным  домом  переходит  в  общую  долевую  собственность
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собственников  помещений  в  таком  доме  бесплатно.  Каких-либо  актов

органов  власти  о  возникновении  права  общей  долевой  собственности  у

собственников помещений в многоквартирном доме не требуется.

Согласно  ч. 3 ст. 36 ЖК РФ уменьшение размера общего имущества в

многоквартирном  доме  возможно  только  с  согласия  всех  собственников

помещений в данном доме путем его реконструкции.

Если реконструкция, переустройство и (или) перепланировка помещений

невозможны  без  присоединения  к  ним  части  общего  имущества  в

многоквартирном  доме,  на  такие  реконструкцию,  переустройство  и  (или)

перепланировку  помещений  должно  быть  получено  согласие  всех

собственников помещений в многоквартирном доме (ч. 2 ст. 40 ЖК РФ).

Приведенные правовые нормы свидетельствуют о том, что согласие всех

собственников  помещений  многоквартирного  дома  требуется  на

осуществление  любой  реконструкции,  фактически  влекущей  уменьшение

размера общего имущества многоквартирного дома.
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