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В
ñëåäñòâèå òîãî, ÷òî ïåðåóñòðîéñòâî è ïåðåïëàíè-
ðîâêà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé îï-
ðåäåëåííûå èçìåíåíèÿ òåõíè÷åñêèõ õàðàêòåðèñ-

òèê æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êîòîðûå ìîãóò ïîâëèÿòü íà íåñó-
ùèå ñïîñîáíîñòè âñåãî ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà, à òàêæå
ìîãóò çàòðàãèâàòü èíòåðåñû òðåòüèõ ëèö, âûïîëíåíèå òà-
êèõ èçìåíåíèé äîïóñêàåòñÿ òîëüêî ñ ñîáëþäåíèåì òðå-
áîâàíèé çàêîíîäàòåëüñòâà è ïðîõîæäåíèÿ ïðîöåäóðû ñî-
ãëàñîâàíèÿ ÆÊ ÐÔ (ãë. 4) [1]. ÆÊ ÐÔ òàêæå ðåãëàìåíòè-
ðóåò ïîñëåäñòâèÿ  íåñîáëþäåíèÿ òàêîé ïðîöåäóðû.

Îáçîð ñóäåáíîé ïðàêòèêè ïîçâîëÿåò ïîíÿòü òåíäåíöèè
ðàññìîòðåíèÿ ñóäàìè äàííîé êàòåãîðèè äåë, îáîçíà÷èòü
íîâûå âîïðîñû, âîçíèêàþùèå â ñóäåáíîé ïðàêòèêå, èç-
ó÷èòü è ðàñïðîñòðàíèòü ïîëîæèòåëüíûé îïûò îòäåëüíûõ
ñóäîâ. Èçó÷åíèå ñóäåáíûõ äåë ñâèäåòåëüñòâóåò î òîì, ÷òî
ôàêòû îáðàùåíèÿ ãðàæäàí â ñóä äëÿ ñîõðàíåíèÿ ñàìî-
âîëüíîé ïåðåïëàíèðîâêè (ïåðåóñòðîéñòâà) èìåþò ìåñòî
äîñòàòî÷íî ÷àñòî. Êàê ïðàâèëî, ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà ïî
äàííûì ñïîðàì ñêëàäûâàåòñÿ â ïîëüçó ñîõðàíåíèÿ æèëî-
ãî ïîìåùåíèÿ â èçìåíåííîì âèäå. Îäíàêî èç êàæäîãî
ïðàâèëà åñòü èñêëþ÷åíèÿ, à ïîòîìó, ðàññìîòðèì íåòè-
ïè÷íûå ñïîðû ïî âîïðîñó ïåðåïëàíèðîâêè (ïåðåóñòðîé-
ñòâà) æèëîãî ïîìåùåíèÿ.

Ïåðâàÿ  êàòåãîðèÿ íåòèïè÷íûõ ñïîðîâ ñâÿçàíà ñ ðàç-
ãðàíè÷åíèåì ïåðåïëàíèðîâêè (ïåðåóñòðîéñòâà) îò ñìåæ-
íûõ äåéñòâèé, òðåáóþùèõ ðàçëè÷íûõ ïîðÿäêîâ ñîãëàñî-
âàíèÿ.

1. Äåéñòâèÿ ïî èçìåíåíèþ òåõíè÷åñêèõ õàðàêòåðè-
ñòèê æèëîãî ïîìåùåíèÿ, íå òðåáóþùèå èçìåíåíèÿ â òåõ-
íè÷åñêèé ïàñïîðò, íå ìîãóò ðàññìàòðèâàòüñÿ êàê ïåðå-
ïëàíèðîâêà (ïåðåóñòðîéñòâî) æèëîãî ïîìåùåíèÿ.

Ê ïðèìåðó, â âîïðîñå íåîáõîäèìîñòè ñîãëàñîâàíèÿ
îñòåêëåíèÿ áàëêîíà (ëîäæèè) îäíè ñóäû ññûëàþòñÿ íà ïï.
á ï.15 Ïðàâèë ñîäåðæàíèÿ îáùåãî èìóùåñòâà â ìíîãî-
êâàðòèðíîì äîìå: â ñîñòàâ óñëóã è ðàáîò ïî îáñëóæèâà-
íèþ è ñîäåðæàíèþ ÎÈ ÌÊÄ íå âõîäÿò: óòåïëåíèå îêîííûõ
è áàëêîííûõ ïðîåìîâ,.... íå ÿâëÿþùèìèñÿ ïîìåùåíèÿìè
îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ [2]. Äðóãèå ñóäåáíûå ðåøåíèÿ ñî-
äåðæàò ññûëêè íà ïï. 1.7.2 ï. 1.7 Ïðàâèë è íîðì òåõíè÷å-
ñêîé ýêñïëóàòàöèè æèëèùíîãî ôîíäà, ñîãëàñíî êîòîðûì
íå äîïóñêàþòñÿ "ïåðåîáîðóäîâàíèå è ïåðåïëàíèðîâêà
æèëûõ äîìîâ è êâàðòèð (êîìíàò), âåäóùèå ê íàðóøåíèþ
ïðî÷íîñòè èëè ðàçðóøåíèþ íåñóùèõ êîíñòðóêöèé çäàíèÿ,
íàðóøåíèþ â ðàáîòå èíæåíåðíûõ ñèñòåì è (èëè) óñòàíîâ-
ëåííîãî íà íåì îáîðóäîâàíèÿ, óõóäøåíèþ ñîõðàííîñòè è
âíåøíåãî âèäà ôàñàäîâ, íàðóøåíèþ ïðîòèâîïîæàðíûõ
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ùåíèé. Ïðåäëàãàþòñÿ òàêæå çàêîíîäàòåëüíûå èçìåíåíèÿ, ñïîñîá-
ñòâóþùèå ñíèæåíèþ êîëè÷åñòâà ñóäåáíûõ ñïîðîâ ïî äàííîé êàòåãî-
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óñòðîéñòâ" [3]. Òàêèì îáðàçîì, óñòàíîâêà ñòåêëîïàêåòîâ
íà ëîäæèè íå îòíîñèòñÿ ê ïåðåîáîðóäîâàíèþ è ïåðåïëà-
íèðîâêå æèëûõ ïîìåùåíèé.

2. Ñóäû ïî-ðàçíîìó êâàëèôèöèðóþò äåéñòâèÿ, ñâÿ-
çàííûå ñ èçìåíåíèåì âíåøíèõ ãðàíèö æèëîãî ïîìåùå-
íèÿ. Â îäíîì ñëó÷àå îíè ïðèçíàþòñÿ ïåðåïëàíèðîâêîé
æèëîãî ïîìåùåíèÿ, â äðóãîì ñëó÷àå - ðåêîíñòðóêöèåé,
÷òî òðåáóåò  ïðèìåíåíèå èíîãî ïîðÿäêà ñîãëàñîâàíèÿ.

Òàê, ïðèçíàâàÿ óâåëè÷åíèå ïëîùàäè êâàðòèðû çà ñ÷åò
îáúåäèíåíèÿ êîìíàòû ñ áàëêîíîì (ëîäæèåé, òåððàñîé)
ïåðåïëàíèðîâêîé â æèëîì ïîìåùåíèè, ñóäû ðóêîâîä-
ñòâóþòñÿ ñëåäóþùèì: çàêîíîì ïðÿìî ïðåäóñìîòðåíî [4],
÷òî ïëîùàäü áàëêîíà íå ìîæåò áûòü âêëþ÷åíà â îáùóþ
ïëîùàäü æèëîãî ïîìåùåíèÿ, à, ñëåäîâàòåëüíî, îíà îòíî-
ñèòñÿ ê îáùåìó èìóùåñòâó ñîáñòâåííèêîâ ïîìåùåíèé
ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà è ñíîñ íåñóùèõ ñòåí ìåæäó æè-
ëûì ïîìåùåíèåì è áàëêîíîì âåäåò ê èçìåíåíèþ ïàðà-
ìåòðîâ ïëîùàäåé âñåãî äîìà, ÷òî òðåáóåò âíåñåíèÿ èç-
ìåíåíèé â òåõíè÷åñêèé ïàñïîðò æèëîãî äîìà, ñëåäîâà-
òåëüíî, ïðîâåäåííûå èñòöîì ðàáîòû îòíîñÿòñÿ ê ðåêîí-
ñòðóêöèè [5].

Îäíàêî áîëüøèíñòâî ñóäîâ ïðèõîäÿò ê âûâîäó î òîì,
÷òî îñòåêëåíèå áàëêîíà ÿâëÿåòñÿ ïåðåïëàíèðîâêîé êâàð-
òèðû, òàê êàê â ðåçóëüòàòå âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü âíå-
ñåíèÿ èçìåíåíèé â òåõíè÷åñêèé ïàñïîðò æèëîãî ïîìåùå-
íèÿ.

3. Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå âñòðå÷àåòñÿ ïîäìåíà ïîíÿ-
òèé ïåðåïëàíèðîâêà (ïåðåóñòðîéñòâî) è ñàìîâîëüíàÿ ïî-
ñòðîéêà.

Íåðåäêî â ñóäåáíîé ïðàêòèêå âñòðå÷àþòñÿ äåëà, â êî-
òîðûõ èñòöû óñòðîèâ ïðèñòðîéêè ñ îòäåëüíûì âõîäîì ñ
óëèöû, ïûòàëèñü ñîõðàíèòü èõ âûäàâàÿ çà ñàìîâîëüíóþ
ïåðåïëàíèðîâêó (ïåðåóñòðîéñòâî). Îòêàçûâàÿ â óäîâëåò-
âîðåíèè çàÿâëåííûõ òðåáîâàíèé, ñóäû èñõîäÿò èç ñëåäó-
þùåãî: ïîäîáíûå èçìåíåíèÿ íàõîäÿòñÿ çà ïðåäåëàìè èñ-
ïîëüçîâàíèÿ êâàðòèðû, à, ñëåäîâàòåëüíî, èìååò ìåñòî
ñîçäàíèå íîâîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, êîòîðîå ñâÿçà-
íî ñ íàðóøåíèåì ïåðâîíà÷àëüíîãî ïðîåêòà æèëîãî äîìà
êàê ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ñîîðóæåíèÿ [6].

Âòîðàÿ  êàòåãîðèÿ íåòèïè÷íûõ ñïîðîâ ñâÿçàíà ñ ïðî-
öåäóðîé ñîãëàñîâàíèÿ è îòêàçà â ñîãëàñîâàíèè ïåðåïëà-
íèðîâêè (ïåðåóñòðîéñòâà).

1. Ïî îñíîâàíèÿì, íå ïðåäóñìîòðåííûìè ÆÊ ÐÔ.
Íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííîé ïðè÷èíîé îòêàçà â ñó-

äåáíîé ïðàêòèêå ÿâëÿåòñÿ ññûëêà íà îòñóòñòâèå ïîëíî-
ìî÷èé ïî ñîõðàíåíèþ ñàìîâîëüíî âûïîëíåííîé ïåðå-
ïëàíèðîâêè æèëûõ ïîìåùåíèé, îäíàêî òàêîå îñíîâàíèå
íå ïðåäóñìîòðåíî ñò. 27 ÆÊ ÐÔ [7].

Ïðè ýòîì íåëüçÿ ïðèçíàòü íåçàêîííûì ðåøåíèå îð-
ãàíà ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ íà òîì îñíîâàíèè, ÷òî â
îòêàçå ñî ññûëêîé íà íåñîîòâåòñòâèå ïðîåêòà òðåáîâà-
íèÿì çàêîíîäàòåëüñòâà íå óêàçàíî, â ÷åì êîíêðåòíî çà-
êëþ÷àåòñÿ íåñîîòâåòñòâèå è êàêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà
[8].

2. Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ â ðå-
çóëüòàòå ïðîèçâåäåííîé ïåðåïëàíèðîâêè (ïåðåóñòðîé-
ñòâà) íåçíà÷èòåëüíî íàðóøàþòñÿ ñàíèòàðíûå è òåõíè÷å-
ñêèå òðåáîâàíèÿ ê æèëûì ïîìåùåíèÿì, ñàìîâîëüíàÿ ïå-
ðåïëàíèðîâêà (ïåðåóñòðîéñòâî) æèëîãî ïîìåùåíèÿ ìîãóò
áûòü ñîõðàíåíû.

Ñóä ñîõðàíèë òåõíè÷åñêèå èçìåíåíèÿ â æèëîì ïîìå-
ùåíèè, íàðóøàþùèå ÑÍèÏ "Çäàíèÿ æèëûå ìíîãîêâàð-
òèðíûå" â ÷àñòè ìåñòîðàñïîëîæåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé,
ïðèíÿâ âî âíèìàíèþ, ÷òî â öåëîì ïåðåïëàíèðîâêà ïðîèç-
âåäåíà â ñîîòâåòñòâèè ñî ñòðîèòåëüíûìè íîðìàìè è ïðà-
âèëà è íå íàðóøàåò ïðàâà òðåòüèõ ëèö [9].

Ñëåäóþùàÿ  êàòåãîðèÿ íåòèïè÷íûõ ñïîðîâ óñëîâíî
ñâÿçàíà ñ ïîñëåäñòâèÿìè ñàìîâîëüíîé ïåðåïëàíèðîâêè
(ïåðåóñòðîéñòâà).

1. Çàÿâèòåëÿìè ïî èñêàì î ïðèâåäåíèè â ïðåæíåå
ñîñòîÿíèå ñàìîâîëüíî èçìåíåííîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ
ìîãóò áûòü è èíûå ñîáñòâåííèêè ïîìåùåíèé ìíîãîêâàð-
òèðíîãî äîìà, è èõ îáúåäèíåíèÿ, õîòÿ îíè è íåïîèìåíîâà-
íû â ñò. 29 ÆÊ (Îïðåäåëåíèå ÊÑ ÐÔ îò 16/12/2010 ¹
1581-Î-Î) [10].

2. Ïîëîæåíèÿ ï. 7 ñò. 14, ñò. 29 ÆÊ ÐÔ íå ñîäåðæàò
çàïðåòà è íå èñêëþ÷àþò ïîëíîìî÷èÿ îðãàíà ìåñòíîãî ñà-
ìîóïðàâëåíèÿ ñîãëàñîâàòü ïî çàÿâëåíèþ ãðàæäàíèíà
ñàìîâîëüíî âûïîëíåííûå ïåðåóñòðîéñòâà è (èëè) ïåðå-
ïëàíèðîâêó è ñîõðàíèòü æèëîå ïîìåùåíèå â ñóùåñòâóþ-
ùåì ñîñòîÿíèè [11].

Íà ýòîì îñíîâàíèè ñóä ïðèçíàë Ðåãëàìåíò ñîãëàñî-
âàíèÿ ïåðåóñòðîéñòâà è (èëè) ïåðåïëàíèðîâêè æèëûõ ïî-
ìåùåíèé â æèëûõ äîìàõ, ñîãëàñíî êîòîðîìó  äëÿ ñîõðà-
íåíèÿ êâàðòèðû â ïåðåïëàíèðîâàííîì ñîñòîÿíèè íåîá-
õîäèìî îáðàòèòüñÿ â ñóä, íàðóøàþùèì ïðàâà çàÿâèòåëÿ,
à äåéñòâèÿ Àäìèíèñòðàöèè ãîðîäà â îòêàçå â ñîãëàñîâà-
íèè ñàìîâîëüíî âûïîëíåííîé ïåðåïëàíèðîâêè æèëîãî
ïîìåùåíèÿ íåïðàâîìåðíûìè [12].

Èñõîäÿ èç àíàëèçà ñóäåáíîé ïðàêòèêè, ñ÷èòàåòñÿ âîç-
ìîæíûì ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî ìû ñòàëêèâàåìñÿ ñ
ïðîáëåìàìè â çàêîíîäàòåëüñòâå, êàñàþùèåñÿ ïåðåïëà-
íèðîâêè è ïåðåóñòðîéñòâà æèëîãî ïîìåùåíèÿ.

Ìíîãèå àâòîðû ñõîäÿòñÿ âî ìíåíèè, ÷òî âî èçáåæàíèå
îãðîìíîãî êîëè÷åñòâà ñóäåáíûõ ñïîðîâ íåîáõîäèìî óï-
ðîñòèòü ñèñòåìó ñîãëàñîâàíèÿ óæå ñóùåñòâóþùåé ïåðå-
ïëàíèðîâêè (ïåðåóñòðîéñòâà) æèëîãî ïîìåùåíèÿ, íå íà-
ðóøàþùèõ ïðàâà è çàêîííûå èíòåðåñû äðóãèõ æèëüöîâ
[13].
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Ñ÷èòàåì âîçìîæíûì ïðèñîåäèíèòñÿ ê èõ ìíåíèþ î
ïîðÿäêå ñîõðàíåíèÿ ñàìîâîëüíîé ïåðåïëàíèðîâêå (ïå-
ðåóñòðîéñòâà) æèëîãî ïîìåùåíèÿ: ëèöî, âûïîëíèâøåå
ñàìîâîëüíóþ ïåðåïëàíèðîâêó îáðàùàåòñÿ ñ ñîîòâåò-
ñòâóþùèì çàÿâëåíèåì â îðãàí ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëå-
íèÿ, îñóùåñòâëÿþùèé ñîãëàñîâàíèå ïåðåïëàíèðîâîê,
äàëåå ïðèåìî÷íàÿ êîìèññèÿ îñìàòðèâàåò è äàåò ñâîå
çàêëþ÷åíèå. 

Â çàâèñèìîñòè îò ðåçóëüòàòîâ çàêëþ÷åíèÿ îðãàí ìå-
ñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ ñîõðàíÿåò ïåðåïëàíèðîâêó ëèáî
îòêàçûâàåò â ñâÿçè ñ íàðóøåíèÿìè äåéñòâóþùåãî çàêî-

íîäàòåëüñòâà ñ óñòàíîâëåíèåì ñðîêîâ. Öåëåñîîáðàçíî
óñòàíîâèòü âðåìåííûå îãðàíè÷åíèÿ íà âîçìîæíîñòü
âîñïîëüçîâàòüñÿ óïðîùåííûì ïîðÿäêîì.

Òàê æå ïðåäñòàâëÿåòñÿ âàæíûì çàêðåïëåíèå ñîîò-
âåòñòâóþùèõ ïîëíîìî÷èé ìóíèöèïàëüíûõ îðãàíîâ ïî
ñîõðàíåíèþ ïåðåóñòðîåííûõ (ïåðåïëàíèðîâàííûõ) æè-
ëûõ ïîìåùåíèé â ñò. 14, 26-29 ÆÊ ÐÔ, ÷òî áóäåò ñïî-
ñîáñòâîâàòü êàê óñòðàíåíèþ èìåþùèõñÿ äîêòðèíàëüíûõ
ðàçíîãëàñèé, òàê è ñòàáèëèçàöèè ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé
ïðàêòèêè.

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 5  ìàé 2017 ã.124
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