ПАРКОВОЧНЫЕ МЕСТА В ПОСТРОЕННОМ ЖИЛОМ ДОМЕ.

В данном материале мы рассмотрим правовой режим такого объекта собственности как парковочное место, поговорим о том, чем закреплено право жильца на парковку, если он приобретает ее вместе с квартирой, является ли такой режим юридически надежным и легитимным, можно ли продать такое парковочное место, отдельно от квартиры. Также мы остановимся на рассмотрении вопроса, возможны ли посягательства других жильцов, если часть парковки размещена в общих помещениях жилого дома (изначально не предусматривалась проектом)

 

В прошлом номере нашего журнала мы уже останавливались на рассмотрении общих вопросов, связанных с определением правового режима парковочного места (машиноместа) в построенном доме как объектом права. Говорили мы и о нюансах регистрации и распоряжении правом собственности на данный объект. 
Поговори теперь о некоторых нюансах существования такого объекта в действующее правовом поле и связанных с ним юридических проблемах. 
На сегодняшний день четкого определения статуса парковочного места в многоквартирном жилом доме нет. Поэтому попробуем определить правовой статус данного объекта согласно действующего законодательства. Собирательное определение парковочного места содержится в местном законодательстве, а именно Правилах застройки г. Киева, утвержденных Решением Киевского городского совета от 27.01.2005 г. № 11/2587, согласно которым машиноместо - это место хранения автомобильного автотранспортного средства в специально приспособленных для этого помещениях, гаражах, на площадях, стоянках, паркингах. Более того, вышеуказанным актом  в пп. 2.3.8 предусмотрено, что во время проектирования и строительства, реконструкции жилых домов необходимо предусматривать не менее одного машиноместа на каждые 80 кв.м. общей площади объекта, но не менее одного машиноместа на каждую квартиру. К сожалению, применение данных нормативов ограничивается  только территорией города Киева. Как мы указывали в предыдущем материале, чуть ли не единственным «централизованным» документом является ДБН 360-92 «Градостроение. Планирование и застройка городских и сельских поселений», утвержденном приказом Госкомградостроительства от 17.04.92 г. № 44, где оговорено что количество мест постоянного хранения легковых автомобилей в жилых районах определяется, исходя из количества населения данного района на расчетный срок и расчетного уровня автомобилизации, а временного хранения - исходя из условий обеспечения этими местами как минимум 10 % расчетного парка автомобилей, которые принадлежат жителям данного района. 

По логике, в отсутствии установленных требований законодательства относительно закладке нормативов парковочных мест при строительстве, эти нормативы должны устанавливаться местными (региональными) правилами застройки. 
На сегодняшний день наиболее распространенны случаи использования для парковки автомобиля придомовой территории многоквартирного дома. Согласно ст. 1 Закона Украины «Об объединении совладельцев многоквартирного дома» от 29.11.2001 г. № 2866  (далее– Закон об ОСМД), придомовая территория – это территория вокруг многоквартирного дома, определенная актом на право собственности или пользования земельным участком и предназначенная для обслуживания многоквартирного дома. В данном случае проблемным моментом становится вопрос разделения такой придомовой территории на стоянку так, чтобы «не обидеть» всех собственником ОСМД – ведь эта территория, находясь в пользовании или собственности ОСМД на самом деле имеет основу общую собственников всех членов ОСМД (связана с общим имуществом). Между тем, выделение в натуре доли в такой придомовой территории ОСМД невозможно, а следовательно самовольное занятие такой территории для обустройства гаражей, стихийных стоянок и т.п. юридически невозможно. Об этом говорит и Госкомзем в своем письме от 15.04.2004 г. № 14-20-6/3268 (и хотя письмо ссылается на уже утратившее силу  Положение о порядке установления и закрепления границ придомовых территорий существующего жилого фонда и предоставления в совместное пользование или общую совместную собственность земельных участков для сооружения жилых домов, утвержденного приказом Госкомзема Украины, Госжилкоммунхоза Украины, Госстроя Украины и Фонда государственного имущества Украины от 05.04.96 г. N 31/30/53/396, его логика продолжает быть верной).
Более свежее письмо Госкомзема - от 14.05.2009 г. № 5475/22/12-09 говорит практически о том же – земельный участок не может быть выделен на отдельное помещение в доме: «…С учетом вышеизложенного в совместную собственность или аренду предоставляется земельный участок для обслуживания всего дома, а не его части, поскольку установить на местности границы участков для обслуживания отдельных помещений в многоквартирном доме, отдельное месторасположение (адрес) невозможно. Правоустанавливающий документ может быть выдан на весь земельный участок под многоквартирным домом, включая встроенные помещения, переведенные в нежилой фонд…»

Следует отметить, что на сегодняшний день многие многоквартирные дома расположены на неоформленных земельных участках (без правоустанавливающих документов), что вроде бы должно исключать возможность использование данной территории. В то же время за каждым многоквартирным домом закреплена территория, необходимая для его обслуживания и  которую объединение совладельцев многоквартирного дома может получить в собственность или в пользование. Так, согласно части 1 ст. 42 Земельного кодекса Украины от 25.10.2001 г. № 2768-III (далее – ЗК) земельные участки, на которых расположены многоквартирные жилые дома, а также принадлежащие к ним здания, сооружения и придомовые территории государственной и коммунальной собственности предоставляются в постоянное пользование предприятиям, учреждениям и организациям, которые осуществляют управления этими домами.

Если касаться использования придомовой территории (в т.ч. для размещения парковки), то согласно ч. 3 ст. 42 ЗК порядок использования земельных участков, на которых расположены многоквартирные жилые дома, а также принадлежащие к ним здания, строения и придомовые территории, определяется совладельцами. Это означает, что после вступления всех жильцов в ОСМД и передаче ему полномочий по управлению домом и прилегающей территорией, решения относительно использования части участка под стоянку, парковку и ит.п. может быть принято только с согласия всех совладельцев (на общем собрании членов ОСМД). Между тем не исключаем, что в уставе ОСМД могут быть закреплены лазейки для того, чтобы принимать такие решения без согласования с общим собранием жильцов. Между тем, даже если это решение принято без согласования, оно может и должно быть отменено через суд. 
Таким образом, еще одной из существующих проблем является контроль объема реальных правомочий по распоряжению общим имуществом, которыми наделено ОСМД (если этих полномочий передано более чем необходимо для эксплуатации и обеспечения нормальной «жизнедеятельности» дома, могут иметь место превышения полномочий, пресечь которые можно но иногда весьма проблематично). 

Паковочное место может быть также представлено в виде подземного паркинга. Согласно п. 2.51 Государственных строительных норм. Дома и сооружения. Жилые дома. Основные положения ДБН В.2.2-15-2005 утвержденных Приказом Государственного комитета по строительству и архитектуре от 18.05.2005 г. № 80 (далее – ДБН В.2.2-15-2005) в подвальных, цокольных и на первом этажах жилых домов допускается расположение встроенных и встроенно-пристроенных гаражей для одноквартирных жилых домов и стоянок для машин и мотоциклов, которые принадлежат жителям многоквартирных жилых домов, согласно с требованиями ДБН 360, ДБН В.2.2-9 и других соответствующих нормативных документов. 

Следует отметить, что в данном случае может быть различным правовой режим такого паркоместа в зависимости от принадлежности его к общему, неделимому имуществу  или отдельному нежилому помещению в многоквартирном доме. 
Статья 1 Закона об ОСМД относит к общему имуществу часть вспомогательных помещений жилищного комплекса, которые могут использоваться в соответствии с их назначением на условиях, определенных в статуте объединения  (кладовые, гаражи, в том числе подземные, мастерские и т.п.). Как видим, формулировка «и т.п.» не ограничивает возможность отнесения тех или иных объектов многоквартирного дома к объектам общего имущества. Т.е. паркоместо в многоквартирном доме вполне может считаться общим имуществом, в случае если его использование под эти цели определено в уставе объединения.
В свою очередь неделимое имущество – это неделимая часть жилого комплекса, которая состоит из части вспомогательных помещений, конструктивных элементов дома, технического оснащения дома, которые обеспечивают надлежащее функционирование жилого дома. Данное определение исключает отнесение паркоместа к данному имуществу, поскольку данный объект не обеспечивает надлежащие функционирование жилого дома.
Правовой режим общего и неделимого имущества определен в ст. 19 Закона об ОСМД, согласно которой неделимое имущество находится в общей совместной собственности совладельцев многоквартирного дома и не подлежит отчуждению. В свою очередь общее имущество находится в общей долевой собственности совладельцев многоквартирного дома. 

Согласно ч. 1 ст. 358 Гражданского кодекса Украины от 16.01.2003 г. № 435-IV (далее – ГК) право общей долевой собственности осуществляется совладельцами по их согласию. Т.е. вопрос парковки собственного автомобиля  с использованием общего имущества многоквартирного жилого дома собственнику квартиры придется решать совместно со всеми владельцами квартир (нежилых помещений) или с общим собранием объединения совладельцев многоквартирного дома (ст. 10 Закона об ОСМД)

Что касается многоквартирных домов, где не созданы объединения совладельцев многоквартирных домов, то в соответствии с п.1.1 Решения Конституционного Суда Украины по делу по конституционному обращению Ярового Сергей Ивановича и других граждан об официальном толковании положений пункта 2 статьи 10 Закона Украины «О приватизации государственного жилищного фонда» и по конституционному представлению 60 народных депутатов Украины об официальном толковании положений статей 1, 10 этого Закона (дело о правах совладельцев на вспомогательные помещения многоквартирных домов) от 02.03.2004 г. № 4-рn/2004 «вспомогательные помещения (подвалы, сараи, кладовки, чердаки, колясочные и т.п.) передаются бесплатно в общую собственность граждан одновременно с приватизацией ими квартир (комнат в квартирах) многоквартирных домов. Подтверждение права собственности на вспомогательные помещения не требует осуществления дополнительных действий, в частности создания объединения совладельцев. 
Формально решение Конституционного суда Украины принято в аспекте конституционного обращения и конституционного представления и относится к применению ч.1 ст.1, п.2 ст.10 Закона Украины «О приватизации государственного жилищного фонда» от 19.06.2002 г. № 2482-XII. Однако на практике прямо или по аналогии (ч.1 ст. 8 ГК) оно применимо ко всем многоквартирным домам.

Таким образом, собственник квартиры имеет все законные основания совместно с другими собственниками квартир (нежилых помещений) использовать общее имущество многоквартирного дома в том числе в виде паркоместа. Это право у него возникает одновременно с приобретением квартиры.
Однако подчеркнем еще раз – такое использование должно происходить совместно. Это означает, что при наличии в подвальных общих помещениях места для стоянки 20 автомобилей, они не могут быть «присвоены» отдельными жильцами по принципу «кто первый». Если все жильцы дома не возражают против использования таких помещений под стоянку (и это подтверждено решением общего собрания), то желающие должны получить разрешение у всех жильцов (у собрания) на использование таких парковочных мест (ведь условно, если в доме 100 квартир, то каждый из жильцов имеет 1/100 в праве общей совместной собственности на каждое из паркомест). Без получения согласия всех остальных жильцов в таком использовании помещений, это использование является неправомерным.

Кстати не исключен и вариант, когда помимо согласия в использовании этих помещений под парковку, желающим придется уплачивать в пользу ОСМД (или воздержавшихся жильцов) определенную плату за пользование в личных целях общим имуществом.

Действительно, довольно интересным, является использование отдельного нежилого помещения (в большинстве случаев подвального) многоквартирного жилого дома для размещения автомобильного транспорта так называемые подземные паркинги. Согласно ст.1 Закона об ОСМД нежилое помещение – это помещение, которое принадлежит к жилому комплексу, но не относится к жилому фонду и является самостоятельным объектом гражданско-правовых отношений.
Из этого определения уже видны явные преимущества для размещения паркоместа в данном объекте по сравнению с объектом общего имущества многоквартирного дома. В данном случае цели использования нежилого помещения определяет сам собственник. Согласно ст. 319 ГК Украины собственник владеет, пользуется, распоряжается своим имуществом на свое усмотрение. При этом собственник имеет право осуществлять относительно своего имущества любые действия, которые не противоречат закону. Сюда можно отнести и организацию подземного паркинга. 

Форма реализации парковочных мест собственникам квартир может происходить на условиях аренды или передачи в собственность. О возможности передачи в аренду (найм) части нежилого помещения многоквартирного дома, как отдельного паркоместа, свидетельствует положение части 1 статьи 793 ГК Украины, согласно которому договор найма здания или другого капитального сооружения (их отдельной части) заключается в письменной форме.  В случае с продажей, для начала необходимо оформить право собственности на само паркоместо, которое будет выделено как отдельный объект недвижимости. Согласно п. 2.1. Инструкции относительно проведения раздела, выделения и расчета частей объектов недвижимого имущества утвержденной Приказом Министерства по вопросам жилищно-коммунального хозяйства Украины от 18.06.2007 г. № 55, объекты недвижимого имущества, которые подлежат технической инвентаризации согласно Инструкции о порядке проведения технической инвентаризации объектов недвижимого имущества, утвержденной Приказом Госстроя Украины от 24.05.2001 г. № 127, зарегистрированной в Министерстве юстиции Украины 10.07.2001 за № 582/5773 (с изменениями), а также единые имущественные комплексы, которые принадлежат на праве собственности и расположены на одном земельном участке, могут быть поделены на самостоятельные объекты недвижимого имущества.
По правде говоря, вышеуказанные способы реализации парковочных мест в нежилом помещении не получили широкое распространение и чтобы не усложнять себе жизнь застройщик осуществляет раздел парковочных мест еще на стадии подготовки проектно-сметной документации по строительству всего дома и уже после ввода объекта в эксплуатацию будущий собственник, который закрепил за собой и проинвестировал паркоместо получает на него свидетельство о праве собственности. 
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