Решение Конституционного Суда Украины № 4-рп / 2004 от 2 марта 2004 года по делу об официальном толковании положений статей 1, 10, 10.2 Закона “О приватизации государственного жилищного фонда” по конституционному обращению Ярового Сергея Ивановича и других граждан (дело о правах совладельцев на вспомогательные помещения многоквартирных домов)

(Опубликовано: Официальный вестник Украины № 10/2004).

Выводы:

Вспомогательные помещения (подвалы, сараи, кладовки, чердаки, колясочные и прочее) передаются безвозмездно в общую собственность граждан синхронно с приватизацией ими квартир (комнат в квартирах) многоквартирных домов. Подтверждение права собственности на вспомогательные помещения не предусматривает осуществления дополнительных действий, в частности создания объединения совладельцев многоквартирного дома, вступления в него. 

Собственник (собственники) неприватизированных квартир многоквартирного дома является совладельцем (совладельцами) вспомогательных помещений наравне с собственниками приватизированных квартир. 

Вопрос относительно согласия совладельцев вспомогательных помещений на надстройку этажей, устроение мансард в многоквартирных домах, на совершение иных действий относительно вспомогательных помещений (аренда и т.п.) решается согласно законам Украины, которые определяют правовой режим собственности. 

Краткое изложение:

Субъекты права на конституционное обращение и конституционное представление обратились с ходатайством дать официальное толкование положений статей 1, 10 Закона "О приватизации государственного жилищного фонда" (далее - Закон), определяя, в частности, что положения статьи 10.2 Закона по-разному применяются органами государственной власти, судами, и органами местного самоуправления, что привело, по их мнению, к нарушению гарантированных статьей 41.1, 41.4 Конституции прав граждан на осуществление ими права собственности, а также права на его защиту в судебном порядке (статья 55).

Так, отдельные органы придерживаются точки зрения, согласно которой собственники приватизированных квартир вместе с тем являются и совладельцами вспомогательных помещений многоквартирного дома (подвалов, чердаков, лестниц, колясочных и т.п.). Такое право собственников квартир, по их мнению, возникает с момента приватизации жилья, а потому без их согласия нельзя осуществлять любые юридические действия относительно вспомогательных помещений (продавать, сдавать в аренду, передавать в пользование, перестраивать и тому подобное). Другие - исходят из того, что собственники приватизированных квартир для обретения права общей собственности на вспомогательные помещения должны осуществить с этой целью еще и дополнительные действия.

Конституционный Суд, решая дело, исходит из следующего. Вспомогательные помещения, согласно статье 10.2 Закона, становятся объектами права общей собственности совладельцев многоквартирного дома, то есть их общим имуществом, вместе с приватизацией гражданами квартир, что удостоверяется единым документом - свидетельством о праве собственности на квартиру. Для подтверждения приобретенного таким образом права не требуется совершение любых иных дополнительных юридических действий. Собственникам квартир нет необходимости создавать с этой целью объединения совладельцев многоквартирного дома. Приобретенное гражданами право на квартиры государственного жилого фонда и принадлежащие им вспомогательные помещения является нерушимым (статья 41 Конституции), обеспечивается государством и защищается судом (статья 55 Конституции).

Согласно Конституции все субъекты права собственности равны перед законом. В многоквартирных домах, где не все квартиры приватизированы или приватизированы полностью, собственник (собственники) неприватизированных квартир (их правопреемники) и собственники приватизированных квартир многоквартирного дома являются равноправными совладельцами вспомогательных помещений. Они являются равными в праве обладать, пользоваться и распоряжаться вспомогательными помещениями.

Анализируя вопрос о праве собственников приватизированных и неприватизированных квартир многоквартирных домов и органов местного самоуправления и местных государственных администраций распоряжаться вспомогательными помещениями, а также конструктивными элементами таких домов (фундамент, несущие стены, межэтажные перекрытия, лестничные марши и т.п.), Конституционный Суд исходил из правовой характеристики общего имущества собственников квартир, конкретизированных в Законе "Об объединениях совладельцев многоквартирного дома". Согласно статье 19 указанного Закона общее имущество собственников квартир состоит из неделимого и общего имущества. Неделимое имущество находится в их общей совместимой собственности и не подлежит отчуждению, общее имущество - в общей долевой собственности. Согласно этому Закону совладельцы вспомогательных помещений имеют право распоряжаться ими в пределах, установленных указанным Законом и гражданским законодательством.

