До будинку прибудовано нежитлове приміщення: чи включати його в загальну площу
   Багатоквартирними будинками з різними офісами, магазинами, закладами харчування на першому поверсі в даний час нікого не здивуєш. В силу закону власники нежитлових приміщень мають рівні права з власниками квартир, тому зазвичай «сусідство» з приміщеннями громадського призначення жодним чином не ускладнює процедуру створення та діяльності ОСББ. Втім, про один нюанс все ж поговоримо ...


   У більшості випадків (особливо якщо говорити не про новобудови) різного роду адміністративні, торгові приміщення на нижніх поверхах багатоквартирних будинків - це колишні квартири, переведені до нежитлового фонду. А оскільки розмірів житла часто буває недостатньо для організації тієї чи іншої діяльності, власники відповідних приміщень нерідко вдаються до розширення площ шляхом зведення прибудов. При таких обставинах у співвласників іноді виникає наступне питання: чи враховувати подібні прибудови при визначенні розміру площі, що належить власнику відповідного нежитлового приміщення, а також загальної площі всіх квартир і нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку?


   Дане питання заслуговує, щоб його розглянули детально, оскільки має під собою цілком практичну основу.

Нагадаємо
1. кожен співвласник (його представник) у ході голосування має кількість голосів, пропорційну частці загальної площі квартири або нежитлового приміщення співвласника у загальній площі всіх квартир і нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку (ч. 7 ст. 6, ч. 12 ст. 10 Закону України «про об'єднання співвласників багатоквартирного будинку» від 29.11.2011 р № 2866-III, далі - Закон про ОСББ);
2. частка співвласника в загальному обсязі внесків і платежів на утримання, реконструкцію, реставрацію, проведення поточного та капітального ремонтів, технічного переоснащення загального майна в багатоквартирному будинку встановлюється пропорційно до загальної площі квартири (квартир) і / або нежитлових приміщень, що перебувають у його власності (ч . 1 ст. 20 Закону про ОСББ).

   Почнемо з того, що звернемося до р. 3 ДБН В.3.2-2-2009 «Житлові будинки. Реконструкція і капітальний ремонт », затверджених наказом Міністерства регіонального розвитку та будівництва України від 22.07.2009 р № 295, яким, зокрема, передбачено: прибудова - вид реконструкції, при якій збільшується площа забудови житлового будинку шляхом створення нових приміщень, що безпосередньо прилягають до зовнішніх стін будинку.


   Хоча поняття «площа забудови будинку» * не тотожне поняттю «загальна площа всіх квартир і нежитлових приміщень», проте наведеного визначення цілком достатньо, щоб зробити висновок: прибудова до багатоквартирного будинку безпосередньо впливає на технічні характеристики останнього, є його невід'ємною частиною.

* Площа забудови будинку визначається як площа горизонтального перерізу по зовнішньому обводу будинку на рівні цоколя, включаючи виступаючі частини. Площа під будинком, розташованим на стовпах, а також проїзди під будинком включаються до площі забудови (додаток В до ДБН В.2.2-15-2015, затвердженим наказом Держбуду України від 18.05.2005 р № 80).
   З урахуванням зазначеного, ми вважаємо, є всі підстави стверджувати: оскільки площа нежитлових приміщень є однією з технічних характеристик багатоквартирного будинку (згідно з додатком 7.1 до Інструкції про порядок проведення технічної інвентаризації об'єктів нерухомого майна, затвердженої наказом Державного комітету будівництва, архітектури та житлової політики України від 24.05.2001 р № 127), вона так само зміниться в бік збільшення з зведенням прибудови. Отже, можна зробити висновок, площа добудованого приміщення слід враховувати при розподілі голосів в ході прийняття рішень на загальних зборах, а також при визначенні частки співвласників в загальному обсязі платежів на утримання багатоквартирного будинку.


   У той же час необхідно враховувати наступне: для того щоб в ході голосування і здійснення будь-яких інших розрахунків, пов'язаних з розмірами приміщень, враховувалася площа прибудови, право власності на останню повинно бути документально підтверджено.


   Оскільки, як правило, різного роду добудови не розглядаються як окремі приміщення, а тільки розширюють площу існуючих, керуватися в даному випадку потрібно ч. 1 ст. 26 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» від 01.07.2004 р № 1952-IV. Згідно з останньою, в разі зміни, зокрема, відомостей про об'єкт нерухомого майна, в т.ч. зміни його технічних характеристик, за заявою власника вносяться зміни в записи Державного реєстру прав. Надання та отримання документів за заявою про внесення змін до запису Державного реєстру прав здійснюються в порядку, передбаченому для державної реєстрації прав.

   Пунктом 44 чинного Порядку державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 25.12.2015 р № 1127, уточнюється: в разі зміни відомостей про об'єкт нерухомого майна, визначення часток у праві спільної власності або їх зміни такі відомості вносяться до державного реєстру прав відповідно до законодавства поза процедурою державної реєстрації прав. На сьогоднішній день порядок внесення змін до актових записів Державного реєстру речових прав на нерухоме майно врегульовано наказом Міністерства юстиції України «Про затвердження Порядку прийняття і розгляду заяв про внесення змін до запису, внесення записів про скасування державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень і скасування записів державного реєстру прав на нерухоме майно »від 12.12.2011 р № 3502/5.


   Після коригування відомостей в Держреєстрі власнику нежитлового приміщення, розмір якого був збільшений за рахунок прибудови, слід отримати інформаційну довідку, яка містить актуальні дані про площі об'єкта нерухомого майна.
Крім того, з ініціативи співвласників повинен бути оновлений технічний паспорт на багатоквартирний будинок. Так, згідно з пп. 1.2.1 Правил утримання жилих будинків та прибудинкових територій, затверджених наказом Держжитлокомунгоспу від 17.05.2005 р № 76 (далі - Правила № 76), технічна документація коректується в міру змін технічного стану будинку, переоцінки основних фондів, проведення його капітального ремонту або реконструкції , переобладнання, перепланування та зміни цільового призначення будівлі, квартири (кімнати).


   Вищеописаний порядок дій стосується випадків, коли прибудова зводиться з дотриманням вимог законодавства, за отримання всіх необхідних дозволів, погоджень тощо Однак ні для кого не новина, що на практиці, кажучи про прибудовах до багатоповерхівок, ми частенько маємо справу з самовільним будівництвом *.

* Згідно ч. 1 ст. 376 ЦКУ, житловий будинок, будівлю, споруду, інше нерухоме майно вважаються самочинним будівництвом, якщо вони збудовані або будуються на земельній ділянці, що не була відведена для цієї мети або без відповідного документа, який дає право виконувати будівельні роботи, чи належно затвердженого проекту, або з істотними порушеннями будівельних норм і правил.


   У зв'язку з цим необхідно прийняти до відома наступне. Частиною 2 ст. 376 ЦКУ чітко встановлено: особа, яка здійснила або здійснює самочинне будівництво нерухомого майна, не набуває права власності на нього. Більш того, в п. 6 постанови Пленуму Вищого спеціалізованого суду України з розгляду цивільних і кримінальних справ «Про практику застосування судами статті 376 Цивільного кодексу України (про правовий режим самочинного будівництва)» від 30.03.2012 р № 6 зазначається: самочинно збудовані житлові будинки, будівлі, споруди, інше нерухоме майно взагалі не є об'єктом права власності. Таким чином, поки прибудова НЕ буде узаконена шляхом державної реєстрації права власності на неї, підстави для висновку в розрахунок площі такої добудови - відсутні.


   На закінчення, перш ніж зробити остаточний висновок, справедливо буде згадати про норму ЦКУ, яка певною мірою може ввести в оману і спричинити за собою помилковий висновок при дослідженні даного питання. Так, згідно з ч. 4 ст. 357 ЦКУ, співвласник житлового будинку, іншої будівлі, споруди може зробити у встановленому законом порядку за свій рахунок добудову (прибудову) без згоди інших співвласників, якщо це не порушує їхніх прав. Така добудова (прибудова) є власністю співвласника, який її зробив, і не змінює розміру часток співвласників у праві спільної часткової власності.


   Відразу скажемо по суті: ми вважаємо, в ситуації, що розглядається, наведена норма не може бути застосована.

   По-перше, в разі зведення прибудови буде зайнята частина прибудинкової території, яка, згідно з ч. 2 ст. 382 ЦКУ, на праві спільної сумісної власності належить співвласникам (в разі державної реєстрації відповідних прав). Таким чином, права інших співвласників будуть порушені.


  По-друге, з урахуванням пп. 1.4.5 Правил № 76, для того щоб отримати дозвіл на переобладнання чи перепланування жилих будинків, жилих і нежилих приміщень у житлових будинках, власникам традиційно доводиться отримувати згоду інших співвласників багатоквартирного будинку.


   Ну і, врешті-решт, норма, прописана в ч. 4 ст. 357 ЦКУ, сама по собі не надто логічна. Так, свого часу Верховний Суд України в листі «Аналіз деяких питань застосування судами законодавства про право власності при розгляді цивільних справ» від 01.07.2013 р підкреслював:
«... Правило ч. 4 ст. 357 ГК є протилежним правилом, закріпленому в ч. 3 ст. 357 ГК, суперечить суті відносин спільної власності і порушує структуру права власності в цілому».


   Таким чином, з урахуванням вищевикладеного підсумуємо:
площі прибудов до багатоповерхівок слід включати до загальної площі квартир і нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку, однак за умови, якщо право власності на відповідні добудови узаконено шляхом внесення змін до запису Державного реєстру речових прав на нерухоме майно про приміщення, площа яких була збільшена.
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