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Татьяна Кочанова

Реализация квартиры 

с перепланировкой и её 

последствия

Реализация квартиры  

с перепланировкой  

и её последствия

Проведение перепланировки квартир и домов набирает всё 
большие обороты. Стремление людей благоустроить своё жи-
лое помещение обоснованно, но в то же время сопряжено с ря-
дом особенностей при последующей реализации. 
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Наиболее простым является случай, если собственник добросовестно 
и ответственно подошёл к вопросу и самостоятельно узаконил перепла-
нировку, внеся и зарегистрировав изменения в правоустанавливающих 
документах и кадастровом паспорте. такое жилое помещение может быть 
реализовано без дополнительных проблем и по более высокой стоимости.

Но в большинстве случаев собственники перепланированных помеще-
ний не столь ответственно относятся к вопросу должного оформления 
проведённых изменений. и здесь особо остро встаёт вопрос о порядочно-

В случае сущестВенного отличия  

пеРВоначального плана от фактического 

покупатель столкнётся с большими 

Расходами по согласоВанию

сти продавца. Владелец квартиры с незаконной перепланировкой должен 
осознавать, что стоимость такого помещения будет ниже рыночной стои-
мости аналогичной недвижимости не менее чем на 10 %, ведь покупателю 
придётся самостоятельно понести финансовые затраты на регистрацию. 
Более того, заключение такой сделки возможно, лишь если будущий соб-
ственник чётко понимает, что ему самостоятельно придётся осуществлять 
длительный процесс узаконивания перепланировки, требующий значи-
тельных временных и материальных ресурсов.

Если при перепланировке не происходило изменения и переноса несу-
щих стен, инженерных систем, полов, газовой плиты, то согласовать вне-
сённые изменения будет не сложно. Но в случае существенного отличия  
первоначального плана от фактического покупатель столкнётся с больши-
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ми расходами по согласованию. Если же были нарушены жилищные нор-
мы либо уполномоченные органы укажут на несоответствие проведённой 
перепланировки требованиям противопожарной, санитарной безопасно-
сти, которые утверждены законодательством, согласование будет невоз-
можным в любом случае.

Возможность РастоРгнуть В суде догоВоР 

купли-пРодажи заВисит от итогоВых 

технических РезультатоВ пеРепланиРоВки

Следует помнить, что всегда есть возможность столкнуться с мошенни-
ками или просто непорядочными продавцами. В случае если после покуп-
ки недвижимости выясняется, что имела место самовольная переплани-
ровка, то возможность расторгнуть в суде договор купли-продажи зависит 
от итоговых технических результатов перепланировки.

1. Договор купли-продажи не подлежит расторжению при условии, 
что при перепланировке не было допущено нарушений законодательных 
норм, требований строительных, противопожарных, санитарных правил и 
не требует несоразмерно высоких материальных и временных затрат на 
устранение нарушений либо узаконивание перепланировки.

также сложилась судебная практика, устанавливающая, что при изна-
чальном осмотре и изучении технической  документации покупатель дол-
жен проявить должную осмотрительность и внимание.

Определением Хабаровского краевого суда от 18.12.2013 по делу № 
33-8104/13 истцу отказано в удовлетворении требований о расторжении 
договора купли-продажи квартиры. Суд указывает, что сама по себе само-
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вольно произведённая перепланировка не является основанием растор-
жения договора купли-продажи, так как при проведении первоначального 
осмотра и изучении технической документации истец должен был проявить 
должное внимание и отметить несоответствие фактической жилплощади и 
указанной в техпаспорте. таким образом, истец выразил своё волеизъяв-
ление на покупку квартиры в имеющемся состоянии, что предусматрива-
лось договором, в котором указано, что техническое состояние квартиры 
удовлетворяет покупателя.

истец должен был пРояВить должное 

Внимание и отметить несоотВетстВие 

фактической жилплощади и указанной В 

техпаспоРте

Но данный аспект является дискуссионным. Весьма обоснованной яв-
ляется позиция, основанная на нормах ст. 475, 557 Гражданского кодекса 
РФ (далее ― ГК РФ), согласно которой в случае передачи продавцом не-
движимости ненадлежащего качества, то есть с недостатками, которые не 
были оговорены в договоре купли-продажи, покупатель имеет право тре-
бовать:

― соразмерно уменьшить покупную цену недвижимого имущества;

― безвозмездно устранить недостатки недвижимости в разумный 
срок;

― возместить расходы, понесённые в результате устранения недо-
статков недвижимости.
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Вместе с тем для применения последствий передачи товара ненадле-
жащего качества требования к качеству товара должны быть чётко сфор-
мулированы в договоре купли-продажи.

так, решением Ленинского районного суд г. Курска от 12 августа 2014 
г. истцу отказано в удовлетворении исковых требований о взыскании де-
нежной суммы. Между истцом и ответчиком был заключён договор куп-
ли-продажи квартиры. В момент передачи квартиры продавцом покупа-

В догоВоРе, заключённом между истцом 

и отВетчиком, отсутстВует пеРечень 

необходимых тРебоВаний к качестВу тоВаРа

телю последнему был предоставлен технический паспорт на квартиру. 
Впоследствии истец установил, что фактическая площадь квартиры от-
личается от площади, которая указывалась в технической документации. 
На основании этого истец заявил требование об уменьшении стоимости 
квартиры и передаче денежной суммы, затраченной на узаконение пере-
планировки. исходя из смысла ст. 457, 557 ГК РФ, чтобы предъявить тре-
бования о соразмерном уменьшении покупной цены, нужно прописать в 
договоре такое качество товара, на которое претендует покупатель. В до-
говоре, заключённом между истцом и ответчиком, отсутствует перечень 
необходимых требований к качеству товара. Помимо этого, на основании 
материалов дела суд установил, что истец добровольно принял квартиру в 
том виде, в каком она была на момент подписания договора.

2. Договор купли-продажи подлежит расторжению в случае, если осу-
ществление перепланировки привело к нарушению нормативных пред-
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писаний, императивов строительных, противопожарных, санитарных тре-
бований и если такие изменения влекут необходимость несоразмерных 
расходов и временных затрат на устранение.

Важным является вопрос, на ком же лежит обязанность устранения по-
следствий самовольной перепланировки: на прежнем собственнике или 
нынешнем?

если упРаВляющая компания не может 

опРеделить ВиноВных, это не позВоляет ей 

Возлагать Расходы на дРугих лиц

Судебная практика, сложившаяся до 2017 года, давала однозначный от-
вет. Устранение последствий незаконной перепланировки возлагалось на 
нынешнего собственника квартиры.

В апелляционном определении Красноярского краевого суда от 
09.10.2013 указано, что доводы апелляционной жалобы М. о том, что им 
была приобретена доля спорного помещения уже в перепланированном 
состоянии, не могут послужить основанием отмены решения суда, так как 
истец, будучи собственником доли спорного помещения, должен принять 
меры к устранению нарушений прав других собственников жилых поме-
щений в многоквартирном доме, связанных с перепланировкой этого по-
мещения.

Важным изменением в сформировавшейся судебной практике стало 
определение Верховного Суда РФ от 31.10.2017. Считалось, что, согла-
сившись на покупку квартиры с изменениями, которые не были узаконены, 
приобретатель самостоятельно несёт ответственность за принятое реше-
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Ольга Наумова

Жилое помещение — 

по долям: текущие 

проблемы и новые веяния
жилое помещение — по 

долям: текущие проблемы 

и новые веяния

общая долевая собственность ― существующие проблемы ― 
закон ― практика ― законодательное решение ― это очень акту-
альный и требующий скорого решения вопрос.
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С жилой недвижимостью совершаются различные сделки, которые при-
водят, в том числе, к возникновению долевой собственности. В долевой 
собственности сегодня находится около 95 % квартир. В некоторых случа-
ях  размер приобретённой доли вполне достаточен, чтобы осуществлять 
нормальное пользование площадью. Но в последнее время в результате 
таких сделок всё чаще возникают  незначительные доли.

Что такое незначительная доля?

В соответствии с действующим законом, незначительная доля 
― это такая доля, которая не может быть реально выделена (ст. 
252 Гк рФ) в соответствии с требованиями к минимальным нор-
мативам по жилым квадратным метрам на человека в каждом 
конкретном регионе (например, в Москве это 10 кв. м).

По сложившейся практике незначительная доля в квартире ― 
это меньше 1/4 её площади.

К сожалению, для рассматриваемой проблемы закон не имеет никакой 
привязки понятия и правового регулирования доли к квадратным метрам 
площади жилья ― это два самостоятельных правовых института. Доля в 
праве общей долевой собственности может быть, к примеру, «большой», 
скажем ½, но она может быть как в 10 кв. м (комната в квартире), так и в 
частном жилом доме с площадью в 500 кв. м ― установленный законом по-
рядок распоряжения такими долями будет всё равно одинаков.

Если попытаться привязать размер приобретённой доли к квадратным 
метрам, которые реально приобрёл новый сособственник в результате не-
которых сделок, такая доля может не достигать и 1 кв. м. Если же, напри-
мер, общая площадь квартиры составляет 300 кв. м и в ней 12 комнат, то 
доле в 1/10 может соответствовать какая-нибудь комната. В этом случае 
при возникновении проблем при совместном проживании соседей можно 
установить порядок пользования общим имуществом (ст. 247 ГК РФ).
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Что ГоВорИт СудебнаЯ ПрактИка

В соответствии с Определением Верховного Суда РФ от 18 июля 2017 
г. № 5-КГ17-109 установлено следующее.

трое З. обратились в суд с иском к П.А.М. о выселении из квартиры, 
В обоснование требований истцы указали, что каждому из них принад-
лежит по 1/6 доле в праве собственности на квартиру. 1/2 доля в праве 
собственности на данную квартиру принадлежит Р.Е.А., которая прожи-
вает в квартире вместе со своей семьёй ― несовершеннолетним сыном 
и мужем П.А.М., который в спорной квартире не зарегистрирован и име-
ет другое место жительства. Поскольку согласия истцов на вселение П. 
в спорную квартиру получено не было, считают, что его проживание в 
квартире нарушает их права как собственников данного жилого поме-
щения.

Решением Кузьминского районного суда г. Москвы от 26 мая 2016 г. в 
удовлетворении иска отказано.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским 
делам Московского городского суда от 30 сентября 2016 г. решение 
суда первой инстанции отменено с принятием по делу нового решения 
об удовлетворении иска.

В кассационных жалобах П.А.М. и Р.Е.А. ставится вопрос о передаче 
жалоб с делом для рассмотрения в судебном заседании Судебной кол-
легии по гражданским делам Верховного Суда РФ для отмены апелляци-
онного определения судебной коллегии по гражданским делам Москов-
ского городского суда от 30 сентября 2016 г.

По запросу заместителя Председателя Верховного Суда РФ от 24 
апреля 2017 г. дело истребовано в Верховный Суд РФ для проверки в 
кассационном порядке; кассационные жалобы П.А.М. и Р.Е.А. с делом 
переданы для рассмотрения в судебном заседании Судебной коллегии 
по гражданским делам Верховного Суда РФ.
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Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ нахо-
дит, что имеются основания для отмены состоявшегося по делу судебно-
го постановления. Судом установлено, что Р.Е.А. с 2009 года проживает 
в спорной квартире вместе со своей семьей ― сыном и мужем П.А.М. З., 
как и П.А.М., в квартире не зарегистрированы.

Отменяя решение суда первой инстанции и принимая по делу новое 
решение об удовлетворении иска, суд апелляционной инстанции указал 
на то, что, поскольку П.А.М. зарегистрирован по другому месту житель-
ства, согласия истцов (которым принадлежит 1/2 доли в праве собствен-
ности на квартиру) на вселение и проживание П.А.М. в спорной квартире 
получено не было, договоров о пользовании квартирой между сторона-
ми не заключалось, он не приобрёл права пользования спорным жилым 
помещением и подлежит выселению из него.

По мнению Судебной коллегии по гражданским делам Верховного 
Суда РФ, судом апелляционной инстанции допущено существенное на-
рушение норм материального права, что выразилось в следующем.

Согласно пп. 1, 2 ст. 209 Гражданского кодекса РФ (далее ― ГК РФ), 
собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряже-
ния своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению со-

наличие или отсутстВие у лица РегистРации 

В жилом помещении яВляется лишь 

одним из доказательстВ по делу, котоРое 

подлежит оценке судом наРяду с дРугими 

доказательстВами
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вершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, 
не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 
права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуж-
дать своё имущество в собственность другим лицам, передавать им, 
оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряже-
ния имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 
способами, распоряжаться им иным образом.

Члены семьи собственника, проживающие в принадлежащем ему жи-
лом помещении, имеют право пользования этим жилым помещением на 
условиях, предусмотренных жилищным законодательством (п. 1 ст. 292 
ГК РФ).

Частью 1 ст. 31 Жилищного кодекса РФ (далее ― ЖК РФ) предусмо-
трено, что к членам семьи собственника жилого помещения относятся 
проживающие совместно с данным собственником в принадлежащем 
ему жилом помещении его супруг, а также дети и родители данного соб-
ственника.

Согласно п. 1 ст. 247 ГК РФ, владение и пользование имуществом, на-
ходящимся в долевой собственности, осуществляются по соглашению 
всех её участников, а при недостижении согласия ― в порядке, устанав-
ливаемом судом.

Согласно разъяснениям, содержащимся в п. 11 Постановления Пле-
нума Верховного Суда РФ от 2 июля 2009 г. № 14 «О некоторых вопросах, 
возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса 
Российской Федерации», судам необходимо иметь в виду, что регистра-
ция лица по месту жительства по заявлению собственника жилого поме-
щения или её отсутствие не является определяющим обстоятельством 
для решения вопроса о признании его членом семьи собственника жи-
лого помещения, так как, согласно ст. 3 Закона Российской Федерации 
от 25 июня 1993 г. № 5242-1 «О праве граждан Российской Федерации 
на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пре-
делах Российской Федерации», регистрация или отсутствие таковой не 
могут служить основанием ограничения или условием реализации прав 
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и свобод граждан, предусмотренных Конституцией РФ, федеральными 
законами и законами субъектов РФ. Наличие или отсутствие у лица ре-
гистрации в жилом помещении является лишь одним из доказательств 
по делу, которое подлежит оценке судом наряду с другими доказатель-
ствами.

Как видно из материалов дела и установлено судом первой инстан-
ции, ответчик был вселён в спорную квартиру на законном основании с 
согласия собственника Р.Е.А как член её семьи в 2008 году.

Принимая решение об отказе в удовлетворении иска, суд первой ин-
станции также установил, что ответчик вселён в спорную квартиру и с 
согласия прежнего собственника другой 1/2 доли квартиры — Р.А.Ф. с 
учётом сложившегося порядка пользования жилым помещением.

Приобретая долю в спорной квартире в 2014 году, истец З.Ш.З. знал 
о проживании в данной квартире всей семьи П., семейные отношения 
которых сложились до появления истца в качестве собственника доли 
спорного жилого помещения.

При переходе права собственности на 1/2 долю квартиры 8 апреля 
2014 г. от Р.А.Ф. к З.Ш.З. и при переходе права собственности 9 апреля 
2014 г. от З.Ш.З. к истцам сложившийся порядок пользования кварти-
рой не изменялся, новый порядок пользования квартирой не устанав-
ливался.

Выводы суда апелляционной инстанции о том, что имеются основания 
для выселения ответчика, поскольку отсутствует согласие истцов (но-
вых сособственников 1/2 доли жилого помещения) на вселение П.А.М. 
в спорную квартиру, сделаны без учёта вышеуказанных обстоятельств и 
основаны на ошибочном толковании норм материального права.

таким образом, как наглядно видно из практики, незначительная доля 
в квартире создаёт определенные трудности, которые в первую очередь 
связаны с невозможностью её обособить.
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В случае если реально предоставить / обособить / выделить по-
мещение для проживания соответственно доле сособственни-
ка невозможно, закон предоставляет право вновь появившемуся 
сособственнику требовать от других участников, владеющих и пользую-
щихся имуществом, приходящимся на его долю, соответствующей компен- 
сации.

Однако, если исходить из того, что покупатель доли не знал, или при со-
вершении сделки не представлял, или был введён в заблуждение, сколь-
ко реально метров он приобретает, но при этом собирается проживать в 

чтобы тРебоВать положенной по закону 

компенсации В судебном поРядке, для 

начала нужно пРизнать пРиобРетённую 

собстВенником долю незначительной

таком помещении, предусмотренный механизм компенсации, при отсут-
ствии желания остальных сособственников её компенсировать, затягива-
ется надолго.

Чтобы требовать положенной по закону компенсации в судебном поряд-
ке, для начала нужно признать приобретённую собственником долю незна-
чительной. таким образом, это два разных условия, которые необходимо 
последовательно доказать и, учитывая сроки рассмотрения дел судебны-
ми инстанциями, а также работы службы судебных приставов, компенса-
цию, размер которой в итоге определит суд, можно будет получить не ра-
нее чем через полгода.
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В соответствии с Определением ВС РФ от 07.07.2016 г. № 67-КГ16-
3, Х.В.М. обратился в суд с иском к К.Л.В., К.К.А. о выделении в натуре 
доли в размере 3/9 в праве общей долевой собственности на трёхком-
натную квартиру в виде комнаты площадью <...> кв. м и вселении его в 
указанную комнату, возложении на К.Л.В. обязанности устранить пре-
пятствия в пользовании квартирой, передать комплект ключей и изо-
лировать собак в место, исключающее их свободное перемещение по 
квартире.

Решением Центрального районного суда г. Новосибирска от 16 июня 
2015 г. в удовлетворении иска отказано.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским 
делам Новосибирского областного суда от 18 августа 2015 г. решение 
суда первой инстанции в части отказа в удовлетворении требований о 
вселении и возложении обязанности устранить препятствия в пользо-
вании квартирой отменено, и в отменённой части постановлено новое 
решение, которым исковые требования удовлетворены, Х.В.М. вселён 
в квартиру по указанному адресу, на К.Л.В. и К.К.А. возложена обязан-
ность устранить препятствия в пользовании Х. В.М. квартирой и пере-
дать ему ключи от квартиры.

К.Л.В., К.К.А. подана кассационная жалоба, в которой ставится вопрос 
об отмене апелляционного определения судебной коллегии по граждан-
ским делам Новосибирского областного суда от 18 августа 2015 г. как 
незаконного и оставлении в силе решения Центрального районного суда 
г. Новосибирска от 16 июня 2015 г.

Определением судьи Верховного Суда РФ от 5 мая 2016 г. кассацион-
ная жалоба с делом передана для рассмотрения в судебном заседании 
Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда РФ.

Проверив материалы дела, обсудив доводы, изложенные в кассаци-
онной жалобе, Судебная коллегия по гражданским делам Верховного 
Суда РФ находит, что имеются предусмотренные законом основания 
для удовлетворения кассационной жалобы.
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Частично отменяя решение суда первой инстанции и удовлетворяя 
исковые требования, суд апелляционной инстанции сослался на то, что 
истец является собственником доли в размере 3/9 в праве общей до-
левой собственности на квартиру, а отсутствие установленного порядка 
пользования жилым помещением не является основанием к отказу для 
удовлетворения исковых требований. По мнению суда апелляционной 
инстанции, право на вселение собственника в жилое помещение не мо-
жет быть поставлено в зависимость от необходимости обязательного 
определения порядка пользования жилым помещением между участни-
ками долевой собственности.

 

С судебным постановлением в обжалуемой части согласиться нельзя 
по следующим основаниям.

Согласно ч. 1 ст. 30 ЖК РФ, собственник жилого помещения осущест-
вляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащим 
ему на праве собственности жилым помещением в соответствии с его 
назначением и пределами его использования, которые установлены 
данным кодексом.

В силу п. 2 ст. 288 ГК РФ и ч. 1 ст. 17 ЖК РФ жилые помещения пред-
назначены для проживания граждан.

При наличии нескольких собственников спорной квартиры положения 
ст. 30 ЖК РФ о правомочиях собственника жилого помещения владеть, 

суд может и пРи отсутстВии согласия 

этого собстВенника обязать остальных 

участникоВ долеВой собстВенности 

Выплатить ему компенсацию
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пользоваться и распоряжаться принадлежащим ему на праве собствен-
ности жилым помещением подлежали применению судом в норматив-
ном единстве с положениями ст. 247 ГК РФ о владении и пользовании 
имуществом, находящимся в долевой собственности.

В соответствии с пп. 1, 2 ст. 247 ГК РФ владение и пользование иму-
ществом, находящимся в долевой собственности, осуществляются по 
соглашению всех её участников, а при недостижении согласия ― в 
порядке, устанавливаемом судом. Участник долевой собственности 
имеет право на предоставление в его владение и пользование части 
общего имущества, соразмерной его доле, а при невозможности это-
го вправе требовать от других участников, владеющих и пользующих-
ся имуществом, приходящимся на его долю, соответствующей ком-
пенсации.

По смыслу приведённой нормы применительно к жилому помещению 
как к объекту жилищных прав, а также с учётом того, что жилые помеще-
ния предназначены для проживания граждан, в отсутствие соглашения 
собственников жилого помещения о порядке пользования этим помеще-
нием участник долевой собственности имеет право на предоставление 
для проживания части жилого помещения, соразмерной его доле, а при 
невозможности такого предоставления с учётом других обстоятельств, 
в том числе размера, планировки жилого помещения и т. п., право соб-
ственника может быть реализовано иными способами, в частности пу-
тём требования у других собственников, владеющих и пользующихся 
имуществом, приходящимся на его долю, соответствующей компенса-
ции, требования о перепланировке жилого помещения.

Судом установлено, что Х.В.М. с 18 июля 2013 г. является собствен-
ником доли в размере 3/9 в праве общей долевой собственности на 
квартиру, приобретённую по договору купли-продажи от 31 мая 2013 г. 
и дополнительному соглашению к договору купли-продажи от 15 июля 
2013 г.

Собственниками данной квартиры также являются ответчики К.Л.В. 
(5/9 доли) с 29 октября 2013 г. и К.К.А. (1/9 доля) с 14 января 2014 г.
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истец в родственных отношениях или отношениях свойства с ответчи-
ками не состоит. Указанная квартира состоит из трёх смежно-проходных 
комнат. Комнаты площадью 17,8 кв. м и 10,1 кв. м являются проходными, 
комната площадью 10,7 кв. м ― запроходной, проход в неё возможен 
исключительно через первые две комнаты. Проход в помещения обще-
го пользования (кухня, санузел, балкон) возможен исключительно через 
комнату площадью 17,8 кв. м.

В квартире проживают ответчики, истец состоит по указанному адре-
су на регистрационном учёте, фактически в квартире никогда не прожи-
вал и не проживает.

таким образом, вселение истца в спорную квартиру не отвечало тре-
бованиям ст. 247 ГК РФ, поскольку не учитывало реальную возможность 
пользования жилым помещением без нарушения прав других лиц, про-
живающих в смежно-проходных комнатах на праве, возникшем ранее, о 
чём истцу было известно, в результате чего был нарушен баланс интере-
сов участников общей собственности.

Допущенные судом апелляционной инстанции нарушения являются 
существенными, они повлияли на исход дела, и без их устранения не-
возможна защита охраняемых законом интересов К.Л.В. и К.К.А.

В случае отсутствия иных возможных вариантов договорного решения 
данной проблемы обращение в суд за защитой своих нарушенных прав ― 
это единственный выход.

На практике выработан ряд условий, обеспечивающих вероятность по-
лучения положительного решения суда. Здесь необходимо упомянуть 
судебную практику по подобным делам Верховного Суда РФ. В своих 
определениях суд подчеркивал, что, допуская возможность выкупа доли, 
законодатель исходил из исключительности таких ситуаций.

В случаях, когда доля собственника незначительна, не может быть ре-
ально выделена и он не имеет существенного интереса в использовании 
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Например, в Обзоре Судебной практики ВС РФ № 4(2016) в Опреде-
лении № 16-КГ16-18 указано, что действие п. 4 ст. 252 ГК РФ о возмож-
ности принудительной выплаты участнику долевой собственности де-
нежной компенсации за его долю распространяется как на требования 
выделяющегося собственника, так и на требования остальных участни-
ков общей долевой собственности при конкретных обстоятельствах.

Б. обратилась в суд с иском к Г.Д. о признании доли ответчика в раз-
мере 7/100 в праве общей долевой собственности на жилое помещение 
незначительной и прекращении его права собственности на указанную 
долю, возложении на себя обязанности выплатить Г.Д. компенсацию, 
признании за собой права собственности на 7/100 доли квартиры, ука-
зав, что долю в квартире, которая составляет 3,1 кв. м общей площади 
и 1,9 кв. м жилой площади, ответчик принял в порядке наследования по 
праву представления, существенного интереса в использовании своей 
доли не имеет, в содержании и сохранении жилого помещения не уча-
ствует.

Судом установлено, что истцу принадлежит доля в размере 58/100 
спорной квартиры общей площадью 44,8 кв. м. Ответчику в указанной 
квартире принадлежит доля в размере 7/100. иными собственника-
ми названной квартиры являются третьи лица ― О. (21/100 доли), Г.Р. 
(7/100 доли), Г.Ю. (7/100 доли).

Ответчик Г.Д. требования о выделе доли не заявлял, согласия на вы-
плату денежной компенсации не выражал, согласно пояснениям О. не-
сёт бремя содержания квартиры совместно с ней, другого недвижимого 
имущества не имеет.

Учитывая изложенное и отказывая в удовлетворении исковых требо-
ваний, суды указали, что требования истца не основаны на законе.

общего имущества, суд может и при отсутствии согласия этого собствен-
ника обязать остальных участников долевой собственности выплатить ему 
компенсацию (п. 4 ст. 252 ГК РФ).
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Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ с вы-
водами судебных инстанций не согласилась.

Согласно п. 1 ст. 252 ГК РФ имущество, находящееся в долевой соб-
ственности, может быть разделено между её участниками по соглаше-
нию между ними. Участник долевой собственности вправе требовать вы-
дела своей доли из общего имущества (п. 2 ст. 252 ГК РФ).

При недостижении участниками долевой собственности соглашения о 
способе и условиях раздела общего имущества или выдела доли одного 
из них участник долевой собственности вправе в судебном порядке тре-
бовать выдела в натуре своей доли из общего имущества.

Если выдел доли в натуре не допускается законом или невозможен без 
несоразмерного ущерба имуществу, находящемуся в общей собственно-
сти, выделяющийся собственник имеет право на выплату ему стоимости 
его доли другими участниками долевой собственности (п. 3 ст. 252 ГК РФ).

Несоразмерность имущества, выделяемого в натуре участнику до-
левой собственности на основании указанной статьи, его доле в праве 
собственности устраняется выплатой соответствующей денежной сум-
мы или иной компенсацией.

Выплата участнику долевой собственности остальными собственни-
ками компенсации вместо выдела его доли в натуре допускается с его 
согласия. В случаях, когда доля собственника незначительна, не может 
быть реально выделена и он не имеет существенного интереса в исполь-
зовании общего имущества, суд может и при отсутствии согласия этого 
собственника обязать остальных участников долевой собственности вы-
платить ему компенсацию (п. 4 ст. 252 ГК РФ).

С получением компенсации в соответствии с данной статьёй собствен-
ник утрачивает право на долю в общем имуществе (п. 5 ст. 252 ГК РФ).

из содержания приведённых положений ст. 252 ГК РФ следует, что 
участникам долевой собственности принадлежит право путём достиже-
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ния соглашения о способе и условиях раздела общего имущества или 
выдела доли одного из них произвести между собой раздел общего иму-
щества или выдел доли, а в случае недостижения такого соглашения ― 
обратиться в суд за разрешением возникшего спора.

Закрепляя в п. 4 ст. 252 ГК РФ возможность принудительной выплаты 
участнику долевой собственности денежной компенсации за его долю, 
а следовательно, и утраты им права на долю в общем имуществе, зако-
нодатель исходил из исключительности таких случаев, их допустимости 
только при конкретных обстоятельствах и лишь в тех пределах, в каких 
это необходимо для восстановления нарушенных прав и законных инте-
ресов других участников долевой собственности.

Б. как участник долевой собственности обратилась с иском к сособ-
ственнику Г.Д., поскольку действие законоположений п. 4 ст. 252 ГК РФ 
распространяется как на требования выделяющегося собственника, так 
и на требования остальных участников общей долевой собственности.

это судами учтено не было, а также то, что:

― Г.Д. проживает в другом субъекте Российской Федерации и отно-
шений с истцом не поддерживает.

― при решении вопроса о наличии или отсутствии реальной заинтере-
сованности в использовании незначительной доли в общем имуществе 
подлежит установлению соизмеримость интереса лица в использовании 
общего имущества с теми неудобствами, которые его участие причинит 
другим (другому) собственникам.

Вопрос о том, имеет ли участник долевой собственности существен-
ный интерес в использовании общего имущества, решается судом в 
каждом конкретном случае на основании исследования и оценки в сово-
купности представленных сторонами доказательств, подтверждающих, 
в частности, нуждаемость в использовании этого имущества в силу воз-
раста, состояния здоровья, профессиональной деятельности, наличия 
детей, других членов семьи, в том числе нетрудоспособных, и т. д. (п. 
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36 Постановления Пленума Верховного Суда РФ № 6, Пленума Высшего 
Арбитражного Суда РФ № 8 от 1 июля 1996 г. «О некоторых вопросах, 
связанных с применением части первой Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации»).

таким образом, суд первой инстанции может вынести решение в пользу 
истца не во всех случаях, а только при наличии ряда обстоятельств. К ним 
относят:

•	 невозможность	 выделить	 истцу	 изолированную	 комнату,	 соответ-
ствующую величине его доли;

•	 заявитель	никогда	не	вселялся	на	спорную	площадь;

•	 остальные	участники	долевой	собственности	являются	посторонни-
ми истцу людьми;

•	 при	 заключении	 договора	 (например,	 при	 приобретении	 объекта)	
заявитель знал о ситуации с имуществом;

•	 бывший	содольщик	не	пользовался	объектом.	Участник	до	предъяв-
ления ему иска не просился в квартиру и не оспаривал свои права.

На практике принять решение по аналогии в рассматриваемой ситуации 
будет не так просто. Допустим, содольщик подал заявление с требовани-
ем о вселении до предъявления к нему иска о признании незначительности 
доли. Может возникнуть ситуация, когда бывший содольщик пользовался 
определённое время квартирой. Субъект в процессе разбирательства мо-
жет не признаться в том, что он знал о ситуации с объектом. из всего этого 
следует, что действие закона распространяется только на единичные не-
значительные доли.

Верховный Суд РФ, рассмотрев одно из подобных дел, чётко указал за-
конодательные нормы, разъяснив, когда допускается вселение долевых 
собственников в квартиры, а когда нет.
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В суд Московской области обратилась гражданка, являющаяся долевым 
собственником квартиры, как и ответчица. При этом у истицы была 1/40, 
а у ответчицы ― ½ доля. Спорный объект представлял собой однокомнат-
ную малогабаритную квартиру.

Суд принял решение в пользу истицы. В результате она вселилась в 
квартиру. Ответчица, не согласившись с постановлением, обратилась в 
Верховный Суд РФ, который, изучив материалы, установил, что областная 
инстанция нарушила законодательные нормы. Соответственно, претензии 
ответчицы являлись вполне обоснованными.

В ходе изучения материалов было выявлено, что истица зарегистриро-
валась в помещении накануне подачи заявления. Ответчица, в свою оче-
редь, достаточно давно проживала в квартире.

Первая инстанция, удовлетворяя иск, руководствовалась следующим: 
истица имела право требовать вселения, поскольку по ст. 30 ЖК РФ она 
может распоряжаться, владеть и пользоваться помещением. этот вывод 
был назван Верховным Судом РФ нарушением материальных норм.

Обосновывалась позиция следующим. В ЖК РФ указывается, что в ка-
честве объекта прав выступает жилое помещение. Оно может быть пред-
ставлено в трёх видах:

― дом,

― квартира, или их части,

― комната.

В соответствии со ст. 30 ЖК РФ законный хозяин может распоряжать-
ся и владеть своим имуществом. Однако спорная квартира принадлежит 
четырём собственникам. из этого следует, что  ст. 30 ЖК РФ нельзя при-
менять в одиночку. Вместе с ней необходимо воспользоваться и иной нор-
мой ― статьёй 247 ГК РФ. В ней сказано, что распоряжаться долевой соб-
ственностью допускается только по соглашению участников. Если же оно 
не достигнуто, то следует обратиться в суд.
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При изучении материалов дела суд выявил, что соответствующее реше-
ние было. истица, владеющая 1/40, вместе со своим сыном уже обраща-
лась с требованием установить порядок пользования. Однако суд отказал 
в удовлетворении этого заявления. При этом в решении отмечалось, что 
доли настолько малы, что выдел их в пользование невозможен. Районный 
суд, в свою очередь, не принял во внимание это постановление.

ВеРхоВный суд Рф чётко указал 

законодательные ноРмы, РазъясниВ, 

когда допускается Вселение долеВых 

собстВенникоВ В кВаРтиРы, а когда нет

Верховный Суд РФ подчеркнул, что при вынесении решения не было уч-
тено одно важное обстоятельство: при перерасчёте оспариваемая доля 
составляет 0,5 кв. м, и выделить эту площадь в натуре нельзя ни при каких 
условиях. В результате ситуация складывается так, что спорный объект не 
может использоваться всеми владельцами без нарушения прав собствен-
ника, имеющего наибольшую долю.

Далее следует отметить важный вывод Верховного Суда РФ. Он указы-
вает, что реализация собственником возможности пользования и владе-
ния помещением зависит от величины его части и соглашения всех участ-
ников.

Главным нарушением, по мнению Верховного Суда РФ, стало ущемле-
ние прав остальных дольщиков. Здесь суд ссылается на конституционные 
положения. В основном законе сказано, что право субъекта на выбор ме-
ста проживания не должно нарушать интересы иных лиц. Верховный Суд 
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РФ обращает внимание на то, что спорная недвижимость никогда не ис-
пользовалась истицей, в отличие от ответчицы.

таким образом, Верховный Суд РФ постановил следующее: в соответ-
ствии со ст. 10 ГК РФ права собственника квартиры не могут осущест-
вляться исключительно с намерением нанести вред другому гражданину.

Реализация собстВенником Возможности 

пользоВания и Владения помещением 

заВисит от Величины его части и 

соглашения Всех участникоВ

Суд подчеркнул, что исследованные им обстоятельства позволяют 
расценивать действия истицы, владелицы 0.5 кв. м, требующей вселить 
её в помещение, как злоупотребление своими юридическими правами. 
Они нарушают права собственника квартиры, владеющего половиной 
объекта.

Законодатели уже неоднократно возвращались к решению вопроса о 
продаже долей в квартирах. С начала текущего года власти стали ещё ак-
тивнее обсуждать необходимость введения запрета на продажу незначи-
тельных долей в жилых помещениях.

В настоящий момент в соответствии с законом, для того чтобы продать 
долю (неважно какую ― половину или незначительную), необходимо по-
лучить отказы других сособственников (закон даже не требовал делать 
их обязательно нотариальными), как это было до вступления в силу со-
ответствующих изменений, внесённых в новый закон «О регистрации не-
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движимости», а сама такая сделка по отчуждению доли может быть только 
нотариальной (ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные 
акты» № 172-ФЗ).

Сделки по отчуждению долей в праве общей собственности 
на недвижимое имущество, в том числе при отчуждении всеми 
участниками долевой собственности своих долей по одной сдел-
ке, подлежат нотариальному удостоверению (п. 1 ст. 42 ФЗ «о 
регистрации недвижимости»).

такие изменения в закон вступили в силу с 1 января 2017 года, но и их 
оказалось недостаточно для того, чтобы решить проблемы продажи долей 
«на сторону» ― лицам, целью которых в большинстве случаев не является 
мирное проживание под одной крышей.

Закон предусматривает право участника долевой собственности по сво-
ему усмотрению продать, подарить, завещать, отдать в залог свою долю 
либо распорядиться ею иным образом, но при этом необходимо соблюсти 
установленные законом вышеуказанные правила. Однако такие требова-
ния законодатель установил только для отчуждения долей по возмездным 
сделкам (ст. 246 ГК РФ).

это уточнение закона и порождает на практике, в том числе, возможно-
сти для вполне законного отчуждения долей «на сторону». Существующая 
схема позволяет в рамках закона обходить порядок такого отчуждения.

ВыЖИВанИе СоСедей

По наследству трое сыновей получили по 1/3 доли в загородном доме. 
Все трое были взрослыми, имели семьи и жили в городе. Продавать дом 
родителей братья не захотели.
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Позже старший из братьев уходит из семьи, и суд при разделе иму-
щества совместную квартиру делит следующим образом: жене с детьми 
― 3/4 квартиры, а ивану (так звали старшего из братьев) ― 1/4. Но иван 
не претендовал на долю в квартире, оставив всё семье, стал жить в доме 
родителей и оформил свой новый брак официально.

Молодая супруга устраивала вечеринки в доме супруга с танцами до 
утра. Через некоторое время она уговорила ивана выделить ей долю 
от его собственности в доме матери. (иван дарит часть своей доли мо-
лодой супруге. Для этого закон не требует получение согласия сособ-
ственников.)

Через месяц в доме появились странные молодые люди, которые не 
только попарились в бане, поели шашлыков и переночевали. Они просто 
остались жить. Сначала их было трое, молодая супруга убеждала мужа, 
что это знакомые ребята из другого города приехали, поживут три дня. 
Потом появились другие. Пили, веселились. Начали спаивать ивана. 
Алина стала отказывать семьям братьев в приезде под предлогом того, 
что иван болен или у них гости.

В итоге Алина в один из дней исчезает, а жильцы остаются. Оказалось, 
что доля ивана уже оформлена на одного из собутыльников. (требова-
ние закона о нотариальной сделке позволяет иметь «своих» нотариусов, 
которые, к тому же, приезжают на дом ― все требования закона соблю-
дены!)

Через несколько месяцев братья с участковым полицейским забирают 
ивана из дома родителей. Бывшая жена забирает его к себе… Но что с 
домом?

там живут чужие люди, какие-то большие и весёлые компании, и у всех 
есть прописка. Скоро к Степану и Петру (средний и младший братья) ста-
ли приходить крепкие ребята с угрозами расправы над их семьями, если 
они не продадут свои доли в доме. Не имея возможности даже попасть 
в дом, братья решают, что бороться с ними себе дороже, и за бесценок 
продают свои доли.
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Но на этом история не закончилась, потому что оказалось, что иван 
разделил свою долю с Алиной и в квартире, оставшейся в распоряжении 
его бывшей жены. и всё началось уже в квартире ― и молодые крепкие 
парни с пропиской, и угрозы расправы, и веселье круглые сутки. Снача-
ла жена ивана ушла к родителям в двухкомнатную квартиру, а потом и 
отдала свою долю в квартире также за бесценок.

По сложившейся практике доли посторонними лицами приобретаются 
либо с целью так называемого «рейдерства», либо с целью получения со-
ответствующей регистрации и проживания в определённом месте.

Рейдерство ставят своей целью обычно так называемые «чёрные риел-
торы», чтобы, сделав жизнь оставшихся сособственников доли невозмож-
ной, захватить жильё полностью и пользоваться им по своему усмотрению 

чтобы пРодать долю, необходимо получить 

отказы дРугих сособстВенникоВ, а сама 

такая сделка по отчуждению доли может 

быть только нотаРиальной

― например, прописать туда «333 уроженца Средней Азии» (из Поясни-
тельной записки к проекту федерального закона «О внесении изменений 
в часть первую Гражданского кодекса Российской Федерации»), которые 
захотят проживать по месту регистрации, или сдавать жильё посуточно; 
или, например, вынудить таким образом сособственников продать им 
свои доли по цене, значительно ниже рыночной, и т. д.
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Здесь можно провести аналогию с законом, регулирующим земельные 
правоотношения. имеется земельный участок. До каких размеров его мож-
но дробить? Верховный Суд РФ на основе законодательства установил: до 
таких минимальных размеров, какие обеспечивают соблюдение вида раз-
решённого использования участка. то есть, например, для индивидуаль-
ного жилищного строительства (иЖС) ― не менее минимального размера, 
установленного местным законодательством (норма предоставления).

В отношении жилых помещений минимальные нормы устанавливаются 
ст. 50 ЖК РФ и местными нормативно-правовыми актами. таким образом, 
можно сказать, что хоть у собственника и имеется право распоряжаться 
собственностью по своему усмотрению, но это усмотрение должно быть 
ограничено минимальной нормой жилья в конкретном месте расположе-
ния объекта.

то есть если бы это было так, то получалась бы следующая удобная в 
регулировании и понятная всем правовая конструкция:

― доля в праве долевой собственности, соответствующая по метра-
жу более чем минимальной норме предоставления (изолированному для 
проживания помещению);

― доля в праве долевой собственности, равная минимальной норме 
предоставления жилого помещения (изолированному для проживания по-
мещению);

― доля в праве долевой собственности, соответствующая понятию не-
значительной, то есть менее минимальной нормы предоставления.

иными словами, если имеющаяся доля, пересчитанная в площадь, мень-
ше нормативной, то может только стоять вопрос рыночной компенсации 
кем-то из других сособственников, но возможность продажи на сторону не 
должна рассматриваться как законная.

Когда речь идёт о компенсации, суд при рассмотрении такого вопроса 
назначает судебную экспертизу и ставит перед экспертом следующие во-
просы:



О. НаумоваЖилое помещение — по…

№ 6/2018 37 

Правовые консультации по темам статьи для подписчиков. Задайте свой вопрос автору и получите ответ! 

Ра
зд

ел
 к

ва
рт

ир
ы

― какова рыночная стоимости доли в квартире?

― какова рыночная стоимость той же доли в квартире при продаже на 
открытом рынке?

Оценщики поясняют следующее: малая доля считается как пропорция 
от общей стоимости, а при продаже на сторону ― это минимальная цена 
из принципа: с целью продать позже другому сособственнику дороже, чем 
купил. так вот, вторая ситуация не должна существовать в принципе, так 
как малая доля не создаёт прав ни на проживание, ни на прописку.

Однако некоторые эксперты считают, что такая конструкция лишает 
возможности оборота незначительные доли, а это, по их мнению, лишение 
собственности, что, в свою очередь, недопустимо. тем более обосновы-
вают они тем, что появление такой незначительной доли может быть вы-
нужденным, а не добровольным (например, в результате наследования). А 
заинтересованное лицо, по их мнению, должно само защищать свои права 
предоставленными законами способами, а не ждать пока государство за-
претит продажу, аренду, собственность и т. д.

Что ГоВорИт Закон?

1. При продаже доли в праве общей собственности посторон-
нему лицу остальные участники долевой собственности имеют 
преимущественное право покупки продаваемой доли по цене, за 
которую она продаётся, и на прочих равных условиях.

2. Продавец доли обязан известить в письменной форме 
остальных участников долевой собственности о намерении про-
дать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других 
условий, на которых продает её.

если остальные участники долевой собственности не приобретут 
продаваемую долю в праве собственности на недвижимое имуще-
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так, при рассмотрении Определения Верховного Суда РФ от 24 фев-
раля 2015 г. № 5-КГ14-136 выясняется, что при соблюдении законного 
порядка извещения долевых совладельцев недостаточно просто совер-
шить определённые действия по их извещению.

П.В.А. обратилась в суд с иском к Д.О.В., Я.и.Л., К.В.и., Г.Ю.В. о пере-
воде прав и обязанностей покупателя по договору купли-продажи доли, 
признании недействительным договора дарения доли, признании права 
собственности на 1/8 долю в праве собственности на квартиру, прекра-
щении права долевой собственности на квартиру.

иск мотивирован тем, что истцу принадлежит 7/8 долей в праве об-
щей долевой собственности на квартиру, Д.О.В. принадлежала 1/8 доля 
в праве на указанную квартиру в порядке наследования по закону. 16 
мая 2013 г. между Д.О.В., К.В.и. и Я.и.Л. был заключён договор купли-
продажи, по которому К.В.и. приобрёл 1/10 долю, а Я.и.Л. ― 1/40 долю. 
11 сентября 2013 г. между К.В.и. и Г.Ю.В. заключён договор дарения 
1/20 доли в праве общей долевой собственности на данную квартиру.

истец указывает, что ответчиками нарушено её преимущественное 
право на приобретение доли Д.О.В. в праве собственности на квартиру, 
поскольку она не была уведомлена о её продаже.

ство в течение месяца со дня извещения, продавец вправе продать 
свою долю любому лицу. В случае, если все остальные участники до-
левой собственности в письменной форме откажутся от реализации 
преимущественного права покупки продаваемой доли, такая доля 
может быть продана постороннему лицу ранее указанных сроков.

3. При продаже доли с нарушением преимущественного пра-
ва покупки любой другой участник долевой собственности имеет 
право в течение трёх месяцев требовать в судебном порядке пе-
ревода на него прав и обязанностей покупателя (ст. 250 Гк рФ).
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Решением Басманного районного суда г. Москвы от 13 ноября 2013 г. 
в удовлетворении исковых требований П.В.А. отказано.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским 
делам Московского городского суда от 26 марта 2014 г. решение суда 
первой инстанции оставлено без изменения.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ нахо-
дит, что имеются основания для отмены в кассационном порядке апел-
ляционного определения судебной коллегии по гражданским делам Мо-
сковского городского суда 26 марта 2014 г.

Как установлено судом и следует из материалов дела, решением Бас-
манного районного суда г. Москвы от 16 апреля 2012 г., вступившим в за-
конную силу 16 июня 2012 г., за Д.О.В. признано право на обязательную 
долю в наследственном имуществе в виде 1/8 доли в праве собственно-
сти на квартиру <...> в доме <...>.

П.В.А. принадлежит 7/8 долей в праве собственности на данную квар-
тиру на основании свидетельства о праве на наследство по завещанию 
от 28 июня 2012 г.

12 сентября 2012 г. Д.О.В. обратилась к нотариусу г. Москвы Г.С.и. с 
заявлением о передаче П.В.А. предложения о преимущественном праве 
покупки 1/8 доли в праве собственности на квартиру. В засвидетельство-
ванном нотариусом предложении Д.О.В. предлагала П.В.А. приобрести 
принадлежащую ей долю за <...> руб., был указан телефон для связи и 
адрес местонахождения нотариуса.

13 сентября 2012 г. в адрес П.В.А. нотариусом Г.С.и. было направлено 
заказное письмо.

18 декабря 2012 г. нотариусом Г.С.и. удостоверено свидетельство, в 
котором указано, что уведомление о вручении П.В.А. заказного письма, 
отправленного 13 сентября 2012 г., в нотариальную контору не поступа-
ло, однако согласно результатам поиска по почтовому идентификатору 
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ФГУП «Почта России» заявление вручено адресату 20 сентября 2012 г. 
Ответ П.В.А. на предложение Д.О.В. о преимущественном праве покупки 
1/8 доли в праве собственности на квартиру в нотариальную контору в 
предусмотренный законом срок не поступил.

По договору купли-продажи 1/8 доли в праве собственности на квар-
тиру, заключённому 16 мая 2013 г. между Д.О.В., К.В.и. и Я.и.Л., Д.О.В. 
продала К.В.и. 1/10 долю, а Я.и.Л. ― 1/40 долю в праве собственности.

По договору дарения от 11 сентября 2013 г. К.В.и. подарил Г.Ю.В. 
1/20 долю в праве общей долевой собственности на данную квартиру.

На момент разрешения спора П.В.А. принадлежит 7/8 долей, К.В.и. 
― 1/20 доля, Г.Ю.В. ― 1/20 доля, Я.и.Л. ― 1/40 доля в праве собствен-
ности на указанную выше квартиру.

В данной квартире зарегистрированы П.В.А. с 19 августа 1998 г. и 
Г.Ю.В. с 3 октября 2013 г.

Разрешая спор и отказывая в удовлетворении иска, суд первой ин-
станции исходил из того, что предусмотренный ст. 250 ГК РФ порядок 
отчуждения доли в праве общей долевой собственности Д.О.В. был со-
блюдён, поскольку закон не возлагает на продавца обязанность по вру-
чению почтовых отправлений, а обязывает лишь предпринять меры к 
извещению других сособственников о предстоящей продаже, что было 
исполнено ответчиком.

Суд апелляционной инстанции, оставляя без изменения решение 
суда первой инстанции, пришёл к аналогичному выводу, указав, что, 
согласно результатам поиска по почтовому идентификатору, заказное 
письмо вручено П.В.А. 20 сентября 2012 г., а согласно письменному 
ответу ФГУП «Почта России», полученному на запрос суда первой ин-
станции, данное почтовое отправление доставлено адресату простым 
порядком, однако в связи с нарушением правил приёма, хранения и 
вручения почтовых отправлений подтвердить факт его вручения невоз-
можно.
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Согласно абз. первому п. 1 ст. 250 ГК РФ (в редакции, действующей 
на момент возникновения спорных отношений и на момент разрешения 
спора судом) при продаже доли в праве общей собственности посто-
роннему лицу остальные участники долевой собственности имеют пре-
имущественное право покупки продаваемой доли по цене, за которую 
она продаётся, и на прочих равных условиях, кроме случая продажи с 
публичных торгов.

В силу пп. 2 и 3 данной статьи продавец доли обязан известить в 
письменной форме остальных участников долевой собственности о на-
мерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и 
других условий, на которых продает её. Если остальные участники до-
левой собственности откажутся от покупки или не приобретут продава-
емую долю в праве собственности на недвижимое имущество в течение 
месяца, а в праве собственности на движимое имущество в течение де-
сяти дней со дня извещения, продавец вправе продать свою долю лю-
бому лицу.

При продаже доли с нарушением преимущественного права покупки 
любой другой участник долевой собственности имеет право в течение 
трёх месяцев требовать в судебном порядке перевода на него прав и 
обязанностей покупателя.

Указанные нормы ГК РФ предусматривают правовые гарантии для 
участников общей долевой собственности при продаже другим участни-
ком своей доли в общем праве собственности.

По смыслу данных правовых предписаний, обязанность продавца по 
уведомлению других участников долевой собственности о продаже сво-
ей доли следует считать выполненной с момента доставки адресатам 
соответствующего сообщения. Сообщение не может считаться достав-
ленным, если оно не было вручено адресату по обстоятельствам, от него 
не зависящим. При этом бремя доказывания надлежащего исполнения 
своей обязанности по извещению других участников долевой собствен-
ности в силу положений ч. 1 ст. 56 Гражданского процессуального кодек-
са РФ должно быть возложено на продавца.
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Между тем судами первой и апелляционной инстанций приведённые 
выше положения ст. 250 ГК РФ истолкованы как обязывающие продав-
ца доли в общей долевой собственности лишь совершить определённые 
действия по извещению других участников долевой собственности вне 
зависимости от результата таких действий.

такое нарушение норм материального права является существенным, 
поскольку не обеспечивает предусмотренные законом гарантии для 
участников общей долевой собственности и в настоящем деле само по 
себе может привести к неправильному разрешению спора.

так, ФГУП «Почта России» заказное письмо № 12930154007417 на имя 
П.В.А. в связи с допущенными нарушениями правил приёма, хранения и 
вручения регистрируемых почтовых отправлений признано утраченным 
по вине работников ОПС <...> г. Москвы.

таким образом, неоднократно используя разные подходы к регулирова-
нию данной проблемы, в настоящий момент законодатель пришёл к ново-
му проекту закона (ФЗ «О внесении изменений в часть первую Граждан-
ского кодекса Российской Федерации и Жилищный кодекс Российской 
Федерации по вопросу о собственности на неделимое жилое помещение» 
находится на согласовании). Запретить продавать маленькие доли в квар-
тирах предложили депутаты сразу двух комитетов Государственной Думы. 
Сегодня купить можно даже полметра, хотя жить на такой площади новый 
владелец, очевидно, не сможет.

Суть законопроекта состоит в том, что собственность на жилые поме-
щения будет только общей совместной.

общаЯ СоВМеСтнаЯ И общаЯ долеВаЯ СобСтВенноСть

Закон определяет (ст. 244 ГК РФ): общая долевая собственность ― вла-
дельцы долей могут распоряжаться ими по своему усмотрению, с предва-
рительным получением отказа от сособственников.
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Общая совместная собственность ― совладельцы распоряжаются до-
лями только вместе.

Общая собственность на имущество является долевой, за исключени-
ем случаев, когда законом предусмотрено образование совместной (на-
пример, собственность супругов (ст. 34, 35 Семейного кодекса РФ) или 
собственность крестьянского фермерского хозяйства (ст. 257 ГК РФ), или 
иное).

суть законопРоекта состоит В том,  

что собстВенность на жилые помещения 

будет только общей соВместной

Общая собственность возникает при поступлении в собственность двух 
или нескольких лиц имущества, которое не может быть разделено без из-
менения его назначения (так называемые «неделимые» вещи, к коим и хо-
тят отнести жилые помещения по рассматриваемому проекту закона).

Соответственно, владеть, пользоваться и распоряжаться (в том числе 
продать) ей можно будет только всем собственникам одновременно. так-
же предусматривается, что если доля в праве собственности возникла по 
основаниям, допускаемым законом (действовавшим ранее), на стороне 
лица, не являющегося членом семьи, владеющей помещением, то такая 
доля (возвратная) подлежит передаче в собственность членов семьи. В 
случае если передача доли не состоится, возвратная доля будет перехо-
дить в государственную или муниципальную собственность с возмещени-
ем её рыночной стоимости обладателю. Возвратная доля после перехода 
в государственную или муниципальную собственность станет предметом 
договора (например, социального найма) с членами семьи, по которому 
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они пользуются частью жилого помещения. По требованию семьи эта доля 
также может быть уступлена им.

Правда, по мнению экспертов, полностью проблему злоупотреблений 
это не решит. Понятие семьи в разных законах трактуется по-разному. 
Люди могут проживать на одной жилплощади и не быть семьёй. Пред-
лагается для рассмотрения как минимум одна мошенническая схема на 
базе нововведения: неблагополучная семья сможет продать квартиру по 
микродолям, затем отказаться от выкупа и получить свою же квартиру об-
ратно за счёт муниципалитета, который будет обязан выкупить доли у по-
купателей. Не исключено, что впоследствии такую квартиру приватизиру-
ют ещё раз, например на члена семьи, который ранее не воспользовался 
своим правом приватизации.

Основным принципом такого закона законодатель предлагает считать 
следующий: «Право собственности на неделимое жилое помещение мо-
жет принадлежать только членам одной семьи», синхронизировать граж-
данско-правовые и жилищные нормы, относящиеся к неделимому жилому 
помещению. и это отрадно.

Рассматриваемый законопроект не затрагивает микродоли, возник-
шие  в результате раздела имущества супругами и наследниками. Огра-
ничивать права таких собственников никто не собирается.

Законопроектом предлагается запретить образование новой доли, если 
после её продажи на каждого жильца в квартире придётся менее учётной 
нормы, установленной местными властями. В Москве, например, она со-
ставляет 10 метров для отдельной квартиры и 15 ― для коммунальной.

Опять же, норма касается только «чужаков», для членов семьи лимитов 
по прописке не будет ― поясняют эксперты. Ограничение не будет при-
меняться по отношению к супругам, детям, родителям, к приватизирован-
ным квартирам, когда граждане оформляли собственность в долях, к сред-
ствам маткапитала, когда получатель сертификата обязан разделить доли 
на детей и супруга. и также это не будет распространяться на те доли, 
которые уже в собственности у граждан. то есть закон обратной силы не 
имеет.
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Сергей Смирнов

Доля в квартире ― 

радость или проблемы?доля в квартире 
― радость или 

проблемы?

Представьте, что на пороге вашей квартиры возникают люди 
и говорят, что им принадлежит десятая доля вашей жилплоща-
ди, поэтому они имеют право подселить к вам своих дальних 
родственников из ближнего зарубежья. Страшно? да. но никто, 
кроме единоличных владельцев недвижимости, от этого не за-
страхован. Всё больше россиян, имея отдельные квартиры, вы-
нуждены делить их с посторонними людьми.
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Пятнадцать лет назад на рынке недвижимости образовалось новое 
понятие: «доля в праве собственности на квартиру». В отличие от ком-
мунальной квартиры, где эта доля представлена конкретной комнатой 
со своим кадастровым номером, доля в отдельной квартире — что-то 
неопределённое, не выделенное в натуре, говоря языком Гражданско-
го кодекса Российской Федерации. то ли это полкомнаты с чуланом, 
то ли часть коридора с кухней — некая часть собственности. Причина 
широкого распространения квартирного рейдерства кроется в размы-
тых формулировках и неверном толковании законов представителями 
госорганов.

По мнению профессиональных юристов, индивидуальное жильё мож-
но сравнить с таким неделимым объектом, как автомобиль. В опреде-
лённых случаях он может стать предметом, подлежащим разделу между 
разводящимися супругами. и тут два варианта: либо машина будет про-
дана, а деньги разделены поровну, либо один из бывших родственников 
её заберёт себе и выплатит компенсацию. Пока тот или другой вариант 
не реализован, оба считаются владельцами одной второй доли — вир-
туальной единицы, используемой для удобства в ходе судебной тяжбы 
и при оформлении сделки между собственниками.

трудно представить себе продажу доли в праве собственности на 
автомобиль. Распиленный пополам, он годен только на металлолом, а 
пользоваться по очереди ну совсем неудобно.

В случае с квартирами продажа долей посторонним людям фактиче-
ски означает ликвидацию индивидуального жилища как такового и воз-
никновение коммуналки, предполагающей качественно иной уровень 
жизни. Всё равно как пересадка из такси в забитую маршрутку.

Ещё в середине прошлого века в Советском Союзе было принято ре-
шение об отказе от идеи коммунального заселения в пользу индиви-
дуального или посемейного. С 1957 года в стране проектировались и 
строились только квартиры со своими санузлами и кухнями для полно-
стью раздельного проживания семей. Создавался новый стандарт го-
родского жилья. Пятиэтажки вытесняли бараки, из перенаселённых 
коммуналок люди переезжали в небольшие, но собственные квартиры. 
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При разводах или иных семейных обстоятельствах местные органы не 
позволяли разбивать лицевые счета квартир.

К 1991 году примерно 70 % россиян проживали в отдельных квар-
тирах. Позитивный процесс расселения некоторое время сохранялся 
за счёт распределения жилищного фонда рядом государственных ве-
домств, таких как МВД и Минобороны.

пРичина шиРокого РаспРостРанения 

кВаРтиРного РейдеРстВа кРоется В 

Размытых фоРмулиРоВках и неВеРном 

толкоВании законоВ

Затем началось обратное движение. За последние годы в России сот-
ни тысяч квартир фактически превратились в коммуналки. Формально 
данная тенденция не фиксируется. У квартир, где проживают по не-
сколько семей, по-прежнему единые личные счета, что порождает кон-
фликты на почве коммунальных платежей и ряд других сложностей.

Однако главная проблема в том, что предметом купли-продажи не-
движимости, с лёгкой руки регистраторов, стало нечто эфемерное, не 
обладающее физическими характеристиками.

«В законе закреплена форма договора купли-продажи недвижимости, 
который должен содержать предмет договора — объект недвижимости 
с его индивидуализированными характеристиками, — говорит профес-
сиональный юрист. — Если в договоре отсутствуют данные, позволяю-
щие чётко установить недвижимое имущество, подлежащее продаже, 
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такой договор не действителен. Если речь идёт о части квартиры, то 
надо чётко определить расположение этой части недвижимости в со-
ставе другого недвижимого имущества. Например, комната номер два, 
изолированная, площадью 15 кв. м». такими характеристиками облада-
ют комнаты в коммунальных квартирах, имеющие кадастровый номер и 
границы, в том числе на плане Бти, или отдельная квартира целиком.

Во все времена мошенники использовали конфликты, возникающие 
между родственниками в бракоразводных процессах и при разделе на-
следства. По этой причине закон предоставляет преимущественное 
право выкупа доли в праве на недвижимость другим собственником. 
Далее закон закрепил требование к нотариусам согласовывать с други-
ми владельцами и удостоверять любые сделки с недвижимостью.

«На практике указанные меры оказались недейственными, — пояснил 
профессиональный юрист. — Есть масса способов обойти правило пре-
имущественной покупки доли. В частности, при заключении договора 
пожизненного содержания с иждивением, при продаже доли с публич-
ных торгов, при заключении соглашения об отступном. А ещё рейдеры 
часто используют такой вид сделки, как договор дарения доли».

Цель «квартирного рейдерства» ― заставить сособственников про-
дать принадлежащую им долю в праве по заниженной цене или же, на-
оборот, приобрести «недостающую» долю по цене, существенно пре-
вышающей рыночную. «Размывание» долей в праве, вселение в жилое 
помещение «дальних родственников», сдача его внаём являются лишь 
средствами для достижения вышеназванной цели.

Первая и, наверное, основополагающая причина, позволяющая про-
цветать «квартирному рейдерству», заключается, на наш взгляд, в са-
мой конструкции права общей долевой собственности. В отличие от 
права совместной собственности участники долевой не обязательно 
должны быть связаны родственными отношениями. Соответственно, 
«чужим» людям сложнее договориться между собой и определить по-
рядок пользования общим имуществом в соответствии со статьёй 247 
Гражданского кодекса Российской Федерации (далее ― ГК РФ). имен-
но неопределённость в порядке пользования общей собственностью и 
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внутри семьи, которое не всегда может основываться на дружбе и вза-
имном уважении), приватизация (в коей могут участвовать лица, заре-
гистрированные в жилом помещении, но никогда раньше не пользовав-
шиеся им) и другие.

Другая причина кроётся в законодательном регулировании института 
общей долевой собственности. Право собственности является одним 
из важнейших конституционных прав, защита которого гарантируется 
статьёй 35 Конституции Российской Федерации. При этом второй ча-
стью указанной статьи провозглашено, что каждый вправе иметь иму-
щество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как 
единолично, так и совместно с другими лицами. Последнее означает, 
что участникам общей долевой собственности предоставлен тот же на-
бор прав, что и единоличному собственнику, а также конституционная 
защита от посягательства на своё право.

пРедметом купли-пРодажи недВижимости, 

с лёгкой Руки РегистРатоРоВ, стало нечто 

эфемеРное, не обладающее физическими 

хаРактеРистиками

порождает конфликтную ситуацию, которой впоследствии пользуются 
«квартирные рейдеры».

Данный тезис находит своё подтверждение в основаниях возникно-
вения права общей долевой собственности. таковыми являются: раз-
дел общего имущества супругов (фактическое прекращение семейных 
отношений), наследование (происходит построение новых отношений 
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Не стоит забывать, что в отношениях, возникающих по поводу общей 
долевой собственности, особенно тонка грань между защитой права 
одного участника и нарушением права другого собственника. Осозна-
вая это, законодатель предусмотрел ряд мер, направленных на защиту 
участников как от посягательств извне, так и внутри правоотношения.

В первую очередь это создание особого порядка распоряжения до-
лями в праве общей собственности. Речь идёт о гарантированном ста-

тьёй 250 ГК РФ преимущественном праве покупки. Однако реализация 
указанного права в большинстве случаев приводит к ликвидации само-
го правоотношения общей долевой собственности. Когда же этого не 
происходит, существует высокий риск того, что либо у сособственника 
не окажется средств на покупку доли, либо отношения между участни-
ками долевой собственности настолько достигли своего предела, что 
предпочтение будет отдано совершению притворной сделки. В любом 
случае данное право является слабым аргументом против «квартирного 
рейдерства».

Другим способом защиты от «квартирного рейдерства», согласно 
ст. 252 ГК РФ, является выплата компенсации собственнику, чья доля 
в праве из-за незначительности не может быть выделена в натуре. Од-
нако данное положение не стоит понимать превратно. Проверяя кон-
ституционность абз. 2 п. 4 ст. 252 ГК РФ, Конституционный Суд РФ в 

особенно тонка гРань между защитой пРаВа 

одного участника и наРушением пРаВа 

дРугого собстВенника
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Определении от 07.02.2008 № 242-О-О указал, что право на выдел доли 
в натуре является субъективным правом каждого.

Невозможность выдела доли в натуре не означает лишения собствен-
ника указанного субъективного права, поскольку в этом случае он впра-
ве требовать выплаты стоимости его доли от других сособственников. 
таким образом, указанные компенсационные выплаты могут иметь ме-
сто только с согласия собственника и в случае, когда сам собственник 

есть масса способоВ обойти пРаВило 

пРеимущестВенной покупки доли

обращается в суд с требованием о выделе его доли в натуре и когда 
выдел доли в натуре не допускается законом или невозможен без несо-
размерного ущерба имуществу, находящемуся в общей собственности.

Отдельный вопрос вызывает положение, согласно которому компен-
сационная выплата за долю в праве может быть осуществлена и без со-
гласия такого собственника. Согласно ч. 4 ст. 252 ГК РФ, реализация 
указанного положения возможна только в судебном порядке и при на-
личии следующих условий: доля собственника незначительна, не может 
быть реально выделена и он не имеет существенного интереса в ис-
пользовании общего имущества. Данные условия имеют место быть при 
«квартирном рейдерстве», а это значит, что представленная норма мо-
жет стать эффективным механизмом для борьбы с микродолями и рей-
дерством как таковым.

Однако, рассматривая данную норму как возможность принудитель-
ного лишения права собственности, Конституционный Суд РФ в выше-
названном Определении высказал непреклонную позицию. А именно им 
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закон не пРедусматРиВает Возможности 

заяВления одним участником общей 

собстВенности тРебоВания о лишении 

дРугого участника пРаВа на долю с 

Выплатой ему компенсации

было отмечено, что закон не предусматривает возможности заявления 
одним участником общей собственности требования о лишении друго-
го участника права на долю с выплатой ему компенсации, даже если 
этот участник не имеет существенного интереса в использовании обще-
го имущества и его доля незначительна. Следовательно, применение 
правила второго абзаца п. 4 ст. 252 ГК РФ возможно лишь в отноше-
нии участника, заявившего требование о выделе своей доли, и только 
в случаях одновременного наличия всех перечисленных законодателем 
условий.

В этой связи указанное положение п. 4 ст. 252 ГК РФ не предполага-
ет лишение собственника, не заявлявшего требование о выделе своей 
доли из общего имущества, его права собственности на имущество по-
мимо его воли путём выплаты ему остальными сособственниками ком-
пенсации, поскольку иное противоречило бы принципу неприкосновен-
ности права собственности.

Анализ судебной практики показал, что суды придерживаются имен-
но такого толкования названной нормы. так, Мосгорсуд в своём Опре-
делении от 15.07.2010 по делу № 33-21214 постановил, что «по мнению 
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суда, в данном случае исковые требования О. об обязании Н. принять 
компенсацию за причитающуюся ему 1/6 долю в квартире по адресу: 
<…> направлены на лишение Н. принадлежащей ему 1/6 доли в вышеу-
казанной квартире без его согласия, что нарушает его конституционные 
права как собственника», а потому в удовлетворении соответствующе-
го требования было отказано. Аналогичные решения были вынесены и 

другими судами ― Определение Верховного Суда РФ от 08.04.2014 по 
делу № 5-КГ14-1, решение Железнодорожного районного суда г. Сама-
ры от 10.10.2013 по делу № 2-2671/13.

таким образом, анализируемое положение не может в полной мере 
использоваться участниками долевой собственности как метод борьбы 
с «квартирным рейдерством», хотя при ином толковании могло бы.

В связи со скудностью законодательных мер участники общей доле-
вой собственности при нарушении своих прав вынуждены «творить» за-
кон в суде. Хотелось бы остановиться на отдельных мерах, предприни-
маемых потерпевшими.

Довольно распространённым способом борьбы становится чинение 
препятствий рейдеру во вселении в жилое помещение в связи с незна-
чительностью доли, находящейся у него во владении.

РаспРостРанённым способом боРьбы 

станоВится чинение пРепятстВий РейдеРу 

Во Вселении В жилое помещение В сВязи с 

незначительностью доли
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так, в своём Определении Московский городской суд от 15.07.2010 по 
делу № 33-16422 указал: «отказывая Г.Н.В. в удовлетворении встречно-
го иска, суд правомерно исходил из того, что право выбора граждани-
ном места жительства не должно порождать нарушение прав собствен-
ников жилых помещений на их использование по своему усмотрению, 
тогда как право на вселение для стороны в силу ст. 247 ГК РФ не явля-
ется безусловным. Разрешая спор, суд принял во внимание, что Г.Н.В. 

судебные инстанции исходили из того, что 

объектом пРодажи и РегистРации может 

быть только индиВидуально-опРеделённое 

имущестВо

стала собственником 1/6 доли спорной квартиры в порядке наследова-
ния, никогда в квартире не проживала, родственником проживающих в 
квартире не является, доля в праве собственности на квартиру Г.Н.В. 
является незначительной, не может быть выделена в натуре, поскольку 
не имеется соответствующего доле изолированного помещения. Кроме 
того, суд учёл и то обстоятельство, что Г.Н.В. страдает хроническим за-
болеванием, является инвалидом, одна без матери проживать в спор-
ной квартире не может, между сторонами сложились неприязненные 
отношения».

Схожим является спор о снятии с регистрационного учёта собствен-
ника, владеющего незначительной долей. Московским городским су-
дом в Определении от 15.07.2010 по делу № 33-16422 было отказано 
в удовлетворении требования о снятии с регистрационного учёта, по-
скольку собственник, чьё право на жилое помещение зарегистрировано 
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в установленном законодательством порядке, имеет все основания для 
постановки на регистрационный учёт.

Вместе с тем по данному вопросу существуют и альтернативные ре-
шения. В этой связи интерес вызывает решение Свердловского район-
ного суда г. Красноярска от 22.04.2015 по делу № 2-3438/15, которым 
действия УФМС России по Красноярскому краю в Свердловском районе 
г. Красноярска по отказу в постановке на регистрационный учёт К.М.В. 
в жилом помещении, в котором ему на праве собственности принадле-
жит 317/800 доли в праве общей собственности, были признаны закон-
ными. Вынесенное решение суд мотивировал следующим: «Принимая 
во внимание, что К.М.В. приобретал не конкретное жилое помещение, 
пригодное для проживания, а 317/800 доли в праве общей долевой 
собственности на жилое помещение, жилого помещения, отвечающе-
го требованиям, предусмотренным ст. 15 Жилищного кодекса Россий-
ской Федерации, которое может быть выделено заявителю, не имеется, 
его регистрация в жилом помещении при таких обстоятельствах носила 
бы формальный — фиктивный характер, а также учитывая, что заявите-
лем не представлен документ, подтверждающий субъективное право на 
вселение в спорную квартиру».

и, наконец, главной новеллой в спорах с «квартирными рейдера-
ми» является требование о признании договора купли-продажи доли в 
праве в жилом помещении незаключённым по причине того, что доля в 
праве как предмет договора не может быть индивидуально определе-
на. Однако суды общей юрисдикции в данном вопросе занимают убе-
дительную позицию, что «достоверных доказательств, свидетельству-
ющих о порочности заключённого между ответчиками договора, в том 
числе в связи с неопределённостью предмета договора дарения, сто-
роной истца в ходе судебного разбирательства не представлено». так 
указал в своём Апелляционном определении Московский городской суд 
от 31.01.2013 по делу № 11-3172/2013г. таким образом, судом было 
отмечено, что доля квартиры признаётся самостоятельным объектом 
гражданских прав.

В то же время нельзя не отметить, что арбитражные суды по данно-
му вопросу занимают прямо противоположную позицию. Отказывая в 
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удовлетворении требования о признании договора купли-продажи доли 
в праве незаключённым, судебные инстанции исходили из того, что 
объектом продажи и регистрации может быть только индивидуально-
определённое имущество, а доля в праве собственности к таковым не 
относится. так указали суды в своих решениях: Постановление ФАС По-
волжского округа от 22.05.2008 по делу № А55-14031/2007;  Опреде-
ление ВАС РФ от 03.07.2009 № ВАС-7466/09 по делу № А67-1825/08;  
Определение ВАС РФ от 31.05.2011 № ВАС-6292/11 по делу № А03-
5530/2010.

По нашему мнению, использование в гражданском законодательстве 
понятия «доля в праве», а не «доля в жилом помещении» следует счи-
тать одной из мер, направленных на защиту права собственности, в том 
числе права общей долевой собственности как такового. Противное оз-
начало бы, что владелец доли в жилом помещении обладал бы правом 
владения и пользования только относительно конкретной части имуще-
ства, которая не всегда могла бы использоваться в качестве жилого по-
мещения, а также создавала бы трудности в пользовании остальными 
частями (например, комнатами). Введение же в оборот категории «доля 
в праве» закрепляет за всеми участниками долевой собственности 
право владения и пользования всем жилым помещением (по аналогии 
с правами членов семьи собственника жилого помещения), призывая 
их самостоятельно установить точный порядок пользования. А потому 
сделки, совершаемые с долями в праве, некорректно признавать неза-
ключёнными.

Резюмируя всё вышесказанное, можно сказать, что действующие се-
годня на законодательном уровне механизмы по защите прав участни-
ков долевой собственности нельзя в полной мере назвать способами 
защиты от «квартирного рейдерства», поскольку они обеспечивают за-
щиту прав участников правоотношения в целом. Для того чтобы пресечь 
осуществление захвата жилых помещений, необходимо внести измене-
ния в действующее гражданское законодательство. такие попытки уже 
предпринимались депутатами Государственной Думы Российской Фе-
дерации. так, 31 января 2011 г. был внесён законопроект № 494206-5 
«О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и 
отдельные законодательные акты Российской Федерации», направлен-
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Мошенники роют новые 

котлованы, или новые 

схемы мошенничества в 

строительстве

мошенники роют новые 

котлованы, или новые 

схемы мошенничества  

в строительстве

Строительная сектор ― довольно прибыльный, инвестиционно 
привлекательный сегмент экономики, имеющий в современной 
россии множество правовых и финансовых проблем, и который 
печально известен своими многочисленными видами мошенни-
чества, расточительства и воровства, в связи с тем что в данной 
сфере «крутятся» немалые деньги, а соблазн нажиться на до-
верчивых заказчиках или «долевиках» при крупных финансовых 
потоках и несовершенстве нормативного регулирования данной 
сферы очень велик.

Дмитрий Ходыкин
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Строительный бизнес очень специфичен и технически сложен, многие 
граждане не имеет больших познаний в данной области, в связи с чем их 
легко можно ввести в заблуждение, обмануть, накрутить дополнительную 
цену, заставить делать новые денежные взносы.

Зачастую сомнительные застройщики, несмотря на то что невооружён-
ным глазом уже видно, что у него возникли трудности со стройкой, про-
должают рекламировать свой объект, тратя на это денежные средства, 
продавать ещё не построенные квадратные метры жилья, убеждая новых 
заказчиков в своей благонадёжности, заверяя нас, что никаких проблем 
со стройкой нет, она идёт планомерно, а если происходят задержка, то 
нужно только подождать, пока не уладятся небольшие проблемы с доку-
ментацией, и всё пойдёт как по маслу. На деле может оказаться, что не-
добросовестный застройщик использует денежные средства не по назна-
чению, финансовые показатели у него упали и строительство уже не может 
быть завершено им физически, а саму компанию-застройщика поджида-
ет банкротство, причём его аффилированные фирмы, выведя оставшиеся 
денежные средства, сами могут подать заявление о несостоятельности 
застройщика.

Дороговизна строительства ― вот что привлекает недобросовестных 
строителей и мошенников, а также заманчивая возможность быстрого за-
работка на самых ранних этапах строительства, когда строительные ком-
пании аккумулируют денежные средства физических и юридических лиц 
и формируют «денежный мешок», заключая первые договоры на долевое 
участие и продавая ещё только «нарисованные» на бумаге квартиры или 
дома. и если добросовестный застройщик направит привлечённые де-
нежные средства на закупку строительного оборудования, материалов, на 
формирование строительных бригад для последующей постройки дома, 
то мошенники распорядятся ими по-другому. Получается, само по себе 
долевое строительство невольно создаёт почву для возможной наживы.

Часть 1 статьи 1 ФЗ от 30.12.2004 № 214-ФЗ (ред. от 31.12.2017) «Об 
участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объек-
тов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные 
акты Российской Федерации» прямо говорит нам о том, что данный за-
кон регулирует отношения, связанные с привлечением денежных средств 
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граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных 
домов и (или) иных объектов недвижимости, для возмещения затрат на 
такое строительство и возникновением у участников долевого строитель-
ства права собственности на объекты долевого строительства и права 
общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном 
доме и (или) ином объекте недвижимости, а также устанавливает гаран-

аффилиРоВанные фиРмы, ВыВедя 

остаВшиеся денежные сРедстВа, 

сами могут подать заяВление о 

несостоятельности застРойщика

тии защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого 
строительства.

В какой сфере ещё возможно такое? только в строительной, где платят 
не за готовый объект, а за перспективу ожидания постройки в будущем. 
Можно сказать, что, по сути, вы заплатили за определённый продукт, на-
пример за аппетитный торт, увидев его только на картинке в каталоге про-
давца, но получите его не сразу, а только через несколько лет, а продавец 
всё это время будет на ваши средства «готовить» этот самый торт. Согла-
ситесь, очень странно. Поэтому строительная сфера ― большой и лако-
мый кусок для мошенничества.

Конечно же, любая предпринимательская деятельность сопряжена с ри-
ском. В частности, прекращение строительных работ могут быть вызвано 
необходимостью вложения собранных денежных средств в закупку стро-
ительного материала, а вовсе не являться свидетельством преступного 
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Вместе с тем практика показывает, что юридически грамотные граж-
дане могут избежать обмана при покупке жилой площади в строящемся 
доме. Что же должно вас насторожить при выборе застройщика и вашей 
будущей квартиры?

Необходимо отметить, что действующий закон «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости…», 
несмотря на отдельные моменты, всё же стремится защитить приобрета-
теля жилья, обязывает застройщика заключать именно договор долевого 
участия (ДДУ) в строительстве. Согласно ч. 1 ст. 4 данного закона, по до-
говору участия в долевом строительстве (далее также ― договор) одна 
сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок сво-
ими силами и (или) с привлечением других лиц построить (создать) мно-
гоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости и после получения 

часто услоВия догоВоРа содеРжат 

обязанность по пРедВаРительной оплате 

В качестВе «обеспечительного платежа» 

значительной стоимости кВаРтиРы

злоупотребления доверием вкладчиков со стороны своего эмитента. Но у 
мошенничества цели другие. В случаях неисполнения взятых на себя обя-
зательств по договору строительного подряда фиктивными компаниями 
они изначально не стремятся их исполнять. У таких фирм нет намерения 
построить и сдать дом в эксплуатацию. Цель и задача у них одна ― полу-
чить «лёгкие» деньги, обойдя закон, после чего затеряться и благополучно 
исчезнуть из юридической плоскости при проведении впоследствии мно-
гочисленных судебных, правовых и общественных процедур.
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разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответству-
ющий объект долевого строительства участнику долевого строительства, 
а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить 
обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства 
при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома 
и (или) иного объекта недвижимости.

застРойщик пРодаВал кВаРтиРы В одной из 

секций дома, а также на дополнительных 

этажах этого дома, ВозВедение котоРых 

не было пРедусмотРено пРоектной 

документацией

Поэтому некоторые недобросовестные застройщики могут стремиться 
не заключать данный договор (ДДУ), а подменить его другим. Заключить с 
гражданами предварительный договор купли-продажи вместо необходи-
мого в такой ситуации ДДУ.

К данной схеме застройщик прибегает, чтобы избежать или уклониться 
от гарантий, установленных ФЗ «Об участии в долевом строительстве…». 
Согласно Гражданскому кодексу РФ, предварительный договор ― это 
обязательство сторон заключить в будущем договор о передаче имуще-
ства, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на ус-
ловиях, предусмотренных предварительным договором (ст. 429 ГК РФ). 
Заключая такой договор, застройщик снимает с себя обязанность по его 
государственной регистрации. При этом часто условия договора содержат 
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го договора. и именно этого при уклонении застройщика от исполнения 
своих обязанностей по предварительному договору придётся требовать 
от застройщика в суде. 

Позиция Верховного Суда РФ в отношении предварительных договоров 
сводится к тому, что предметом предварительного договора является обя-
зательство сторон по поводу заключения будущего договора, а не обяза-
тельство в отношении недвижимого имущества (см. Определения Верхов-
ного Суда РФ от 15.09.2015 № 18-КГ15-143 и от 16.12.2014 № 9-КГ14-8). 
Поэтому вопросы о неисполненных сроках строительства, выплат неусто-
ек и т. п., в зависимости от условий предварительного договора, могут 
остаться за бортом. и это на руку застройщику.

Чтобы избежать возможных негативных последствий при переговорах 
с застройщиком, нужно не соглашаться на заключение предварительного 
договора, настаивать на подписании ДДУ, но если всё же вы заключили 
данный договор, то стараться не вносить значительные денежные сред-
ства по нему.

пРи РассмотРении споРа о дВойной пРодаже 

пРеимущестВо В суде имеет тот, кто Ранее 

заРегистРиРоВал или заключил догоВоР

обязанность по предварительной оплате в качестве «обеспечительного 
платежа» значительной стоимости квартиры. Однако такой договор не со-
держит конкретных сроков сдачи объекта недвижимости в эксплуатацию и 
не гарантирует, что дом будет построен, а вернуть «обеспечительный пла-
тёж» бывает крайне сложено. Самое главное, что основная обязанность 
застройщика по предварительному договору ― это заключение основно-
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Следующая схема мошенничества ― это заключение договоров без на-
личия разрешительной документации на объект строительства.

это наиболее наглая схема мошенничества, которая в настоящее время 
стала встречаться очень часто, причём в разных регионах страны. Напри-
мер, в Липецке застройщик продавал квартиры в одной из секций дома, а 
также на дополнительных этажах этого дома, возведение которых не было 
предусмотрено проектной документацией (дело № А36-7925/2015, Арби-
тражный суд Липецкой области), в Самаре был даже вынесен обвинитель-
ный приговор руководителю строительной компании, заключивший дого-
воры долевого участия на строительство дома с гражданами, не имея при 
этом разрешительной документации, что освещалось в СМи.

Поэтому, прежде чем заключать договор с застройщиком, нужно удо-
стовериться в наличии соответствующих разрешительных документов на 
строительство.

В первую очередь вы должны проверить наличие у строительной фирмы 
разрешения на строительство, которое, согласно ч. 1 ст. 51 Градостро-
ительного кодекса, представляет собой документ, подтверждающий со-
ответствие проектной документации требованиям, установленным градо-
строительным регламентом, проектом планировки территории и проектом 
межевания территории, при осуществлении строительства, реконструкции 
объекта капитального строительства, не являющегося линейным объек-
том, или требованиям, установленным проектом планировки территории и 
проектом межевания территории, при осуществлении строительства, ре-
конструкции линейного объекта, а также допустимость размещения объ-
екта капитального строительства на земельном участке в соответствии 
с разрешённым использованием такого земельного участка и ограниче-
ниями, установленными в соответствии с земельным и иным законода-
тельством Российской Федерации. Разрешение на строительство даёт 
застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объекта 
капитального строительства, за исключением случаев, предусмотренных 
настоящим Кодексом.

таким образом, это основной документ, подтверждающий право за-
стройщика на возведение недвижимого объекта.
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Далее проверяем документы, которые подтверждают право застрой-
щика на земельный участок, на котором будет идти строительные рабо-
ты. это может быть либо свидетельство о праве собственности на землю, 
либо договор аренды земельного участка. эти сведения можно проверить 
в Едином государственном реестре недвижимости.

также при заключении и подписании договоров нужно ознакомиться с 
учредительными документами компании, аудиторским заключением, про-
ектной декларацией, проверить актуальные сведения о ней в налоговом 
органе. Все эти действия помогут вам оценить юридическое и финансовое 
состояние застройщика.

…Внимательно ознакомиться с текстом 

догоВоРа, где должен быть зафиксиРоВан 

факт сВободы кВаРтиРы от пРетензий на 

неё тРетьих лиц

Необходимо также всегда помнить, что в ч. 2 ст. 3 Федерального закона 
«Об участии в долевом строительстве…» перечислены требования, кото-
рые дают право застройщику привлекать денежные средства участников 
долевого строительства для строительства жилого дома, среди прочих 
это наличие проектной документации и положительного заключения экс-
пертизы проектной документации; наличие выданного до заключения за-
стройщиком договора с первым участником долевого строительства в 
соответствии с ч. 2.1 ст. 19 Федеральное закона № 214-ФЗ заключения 
о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, уста-
новленным настоящим федеральным законом; а также отсутствие недо-
имок по налогам и сборам, отсутствие процедур банкротства и т. д.
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Ещё одна из печально известных схем на рынке недвижимости ― это 
так называемые двойные продажи, когда один и тот же объект может 
быть реализован сразу нескольким покупателям. Причём это касается 
как первичного, так и вторичного рынка. В такой ситуации никому не по-
желаешь оказаться. Способы могут быть различными. Как правило, по-
добные махинации могут быть при заключении предварительных догово-
ров, так как ДДУ необходимо регистрировать, и поэтому заключить его 
дважды не получится. Единственное, недобросовестные застройщики 
могут откладывать регистрацию ДДУ либо подать его с задержкой, а в 
это время заключить ещё один договор долевого участия, и тогда поку-
пателям придётся выяснять, кто первым получит право на построенное в 
будущем жилое помещение.

Как показывает судебная практика, при рассмотрении спора о двойной 
продаже преимущество в суде имеет тот, кто ранее зарегистрировал или 
заключил договор. Однако случаются ситуации, когда покупатель ничего 
не знает о том, что в отношении него было совершено преступление, и в 
суд не обращается. В таком случае право собственности будет признано 
за лицом, первым обратившимся в суд, после чего отменить вступившее в 
законную силу решение будет достаточно сложно или невозможно при ус-
ловии продажи объекта стороннему покупателю. Подобную позицию разъ-
яснил Президиум ВАС РФ в информационном письме от 13.11.2008 № 126 
«Обзор судебной практики по некоторым вопросам, связанным с истребо-
ванием имущества из чужого незаконного владения».

также есть способы, когда застройщики заключают агентские догово-
ра с фирмами-посредниками, которые уполномочивают по данным дого-
ворам заключать договоры уже непосредственно с покупателями. В этом 
случае доказать факт мошенничества будет тяжелее. Поэтому при заклю-
чении договора нужно заказать выписку из ЕГРН, чтобы удостовериться, 
что ваше жильё свободно от прав третьих лиц на него и не несёт на себе 
обременений; у фирмы-посредника обязательно проверить её полно-
мочия, внимательно ознакомиться с текстом договора, где должен быть 
зафиксирован факт свободы квартиры от претензий на неё третьих лиц. 
В противном случае остаётся лишь идти в суд, растрогать договор и до-
биваться возврата денежных средств. Судебная практика будет на вашей 
стороне.
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Яна Леликова

Споры по жилью: разные 

решения судов в схожих 

ситуациях

споры по жилью: 
разные решения судов 
в схожих ситуациях

В настоящей статье рассмотрим, в каких же аналогичных спо-
рах в сфере, связанной с жильём, суды вынесли разные реше-
ния.
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Концепция всей судебной системы нашей страны строится на единоо-
бразии судебной практики. Несмотря на то, что в Российской Федерации 
право не прецедентное и в любом деле существует много индивидуальных 
нюансов, всё же единообразное применение норм права, несомненно, 
играет важную роль. Как правило, расхождения в решениях судов основы-
ваются на коллизии в правовых нормах, и без разъяснений судов высших 
инстанций не обойтись. Однако не по всем вопросам существуют разъ-
яснения, а даже если они есть, некоторые суды всё равно отступают от 
рекомендаций. Приводить судебную практику к единообразию и при этом 
рассматривать дела без учёта специфики тех или иных конкретных право-
отношений нельзя, но и не обращать внимания на общую тенденцию рас-
смотрения дел тоже неправильно. Объективно встречаются аналогичные 
дела со схожей преамбулой, однако даже в таком случае у судов порой 
складывается разное мнение. 

Предметом спора, который вызывает много вопросов, является пере-
планировка жилых помещений. Важной процедурой, которая установлена 
в законе, часто пренебрегают. А именно в п. 3 ст. 36 Жилищного кодекса 
Российской Федерации (далее ― ЖК РФ) установлено, что уменьшение 
размера общего имущества многоквартирного дома при его реконструк-
ции возможно только с согласия всех собственников помещений в данном 
доме. Аналогичная норма содержится также в п. 2 ст. 40 ЖК РФ, а именно, 
если реконструкция, переустройство и (или) перепланировка помещений 
невозможны без присоединения к ним части общего имущества в много-
квартирном доме, на такие реконструкцию, переустройство и (или) пере-
планировку помещений должно быть получено согласие всех собственни-
ков помещений в многоквартирном доме.

 так, например, по делу № 33-1635/2018 23 мая 2018 г. было вы-
несено следующее решение. истцы самовольно в квартире осуществи-
ли перепланировку в виде остекления лоджии переплётами из блоков 
ПВХ-профиля с остеклением стеклопакетами, утепления её наружного 
ограждения слоем негорючего утеплителя с обшивкой изнутри гипсо-
картоном, произведён демонтаж оконного блока и балконной двери в 
проёме между кухней и лоджией. Общая площадь квартиры после пере-
планировки увеличилась. Суд установил, что в результате переплани-
ровки спорного помещения произведён демонтаж части стены жилого 
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дома (демонтированы оконный и дверной балконные блоки), произве-
дено объединение жилого помещения и лоджии, что сопряжено с умень-
шением размера общего имущества в многоквартирном доме. Поэтому 
такая перепланировка должна была быть согласована со всеми соб-
ственниками помещений в многоквартирном доме, однако истцы такое 
согласие не получили, как и не получили разрешения на перепланиров-
ку в компетентных органах.

 По данному делу мнение судов первой и апелляционной инстанций 
по указанному делу совпало. Суды подчеркнули, что наличие заключений 
о техническом состоянии строительных конструкций перепланированного 
жилого помещения, а также о его соответствии санитарным и пожарным 
нормам и правилам не является основанием для удовлетворения заяв-
ленного иска, поскольку при допущенных истцами нарушениях не имеет 
правового значения. иск не был удовлетворён.

В целом можно отметить, что судебная практика по вопросу согласия 
именно всех собственников в многоквартирном доме на перепланиров-
ку, которая связана с увеличением площади конкретной квартиры за счёт 
уменьшения площади общего имущества, складывается так, что многие 
суды обращают на это внимание, но тем не менее есть ещё решения, в 
которых для признания перепланировки законной судам достаточно соот-
ветствия требованиям санитарных и пожарных норм.

есть Решения, В котоРых для пРизнания 

пеРепланиРоВки законной судам 

достаточно соотВетстВия тРебоВаниям 

санитаРных и пожаРных ноРм
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так, по схожему делу № 33-1531/2018 суд первой инстанции посмотрел 
на эти обстоятельства иначе. Ситуация заключались в следующем: в спор-
ной квартире истцом была произведена перепланировка, и суд первой ин-
станции признал такую перепланировку соответствующей законодатель-
ству, поскольку исходил из того, что квартира истца после реконструкции 
соответствует требованиям строительных, экологических, санитарно-
эпидемиологических, пожарных норм и правил, в связи с чем отметил, что 
это не нарушает прав и охраняемых законом интересов третьих лиц, не 
угрожает жизни и здоровью граждан.

Однако судебная коллегия по гражданским делам Астраханского об-
ластного суда не согласилась с вышеуказанными доводами. Апелляци-
онный суд отметил, что в результате перепланировки произошло умень-
шение общего имущества многоквартирного дома, поскольку к квартире 
была присоединена находящаяся выше площадь технического этажа, то 
есть помещение, относящееся к общему имуществу в многоквартирном 
доме. Суд первой инстанции в основу доказательной базы положил прото-
кол общего собрания собственников помещений многоквартирного жило-
го дома. Однако апелляция обратила внимание на то, что в этом протоколе 
было установлено, что несколько собственников жилых помещений про-
голосовали против присоединения истцом к своей квартире мест общего 
пользования. таким образом, согласие всех жильцов многоквартирного 
дома на перепланировку получено не было, а значит, и оснований, как ука-
зал суд апелляционной инстанции, для удовлетворения заявленных ист-
цом требований о признании за ним права собственности на реконструи-
рованную квартиру у суда первой инстанции не имелось. Апелляционный 
суд 23 мая 2018 г. своим определением отменил решение суда первой ин-
станции по указанному делу.

Похожая ситуация отражена в материалах дела № 2-2353/2018, рассмо-
тренного Кировским районным судом г. Ярославля, который критически 
отнёсся к представленным доказательствам и подчеркнул, что в материа-
лах дела наличествуют согласия только некоторых собственников, а в ходе 
исследования судом было установлено, что хотя истцом и был предостав-
лен протокол общего собрания собственников помещений в многоквар-
тирном доме, но в нём отсутствовали сведения о согласии ещё четверых 
собственников. А соответственно, это препятствует удовлетворению тре-
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бований истца и признанию такой перепланировки в полной мере соот-
ветствующей закону.

Есть примеры того, что суд вообще не рассматривает и не отражает в 
своём решении, есть ли предусмотренное законом согласие на перепла-
нировку.

апелляционный суд отметил, что В 

Результате пеРепланиРоВки пРоизошло 

уменьшение общего имущестВа 

многокВаРтиРного дома

так, по делу № 2-790/2018 было вынесено решение от 15 мая 2018 г., где 
судом отмечено, что истец, являясь собственником квартиры, также име-
ет в общей долевой собственности 502/937 долей на общее имущество в 
виде земельного участка. истцом была произведена перепланировка жи-
лья, выразившаяся в возведении пристройки и переустройстве основной 
части без разрешения компетентных органов. При этом общая площадь 
квартиры увеличилась как раз за счёт общего имущества.

Суд отметил, что собственник земельного участка, на котором распо-
лагается многоквартирный жилой дом, выразил своё согласие на рекон-
струкцию истцом своей квартиры. Однако, как мы уже знаем, в законода-
тельстве предусмотрено согласие всех собственников общего имущества. 
В свою очередь, из указанного решения не усматривается количество 
квартир и, соответственно, в действительности от всех ли было получено 
согласие на такую перепланировку. В качестве доказательств суд сослал-
ся на то, что перепланировка выполнена за собственные средства истца 
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с целью улучшения жилищно-бытовых условий, а также опять сослался на 
соответствие требованиям строительных, пожарных, санитарно-эпидеми-
ологических норм.

В решении № 2-587/2018 ~ М-323/2018 от 14 мая 2018 г. по делу №2-
587/2018 преамбула схожая с вышеописанными. и опять же суду было 
достаточно отсутствия нарушения санитарных норм или норм пожарной 
безопасности. Суд указал, что истцы представили заявления третьих лиц 
о том, что последние не возражают против исковых требований о сохране-
нии квартиры в перепланированном состоянии. Однако и тут отсутствуют 
какие-либо сведения о том, получено ли изначально согласие всех соб-
ственников общего имущества на перепланировку.

исследование такого аспекта является крайне важным и по факту часто 
решающим. из подавляющего большинства судебной практики видно, что 
соответствия только лишь санитарным и противопожарным нормам недоста-
точно и пренебрегать получением согласия от всех собственников не стоит.

Нередко неоднозначная судебная практика складывается относительно 
споров с управляющими компаниями, как, например, споры о возмещении 
ущерба, причинённого имуществу в результате ненадлежащего исполне-
ния управляющими компаниями своих обязательств.

Как известно, согласно ст. 162 ЖК РФ управляющая компания обяза-
на оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержанию и 
ремонту общего имущества многоквартирных домов, предоставлять ком-
мунальные услуги собственникам помещений. Общее имущество в мно-
гоквартирном доме в силу п. 10 Правил содержания имущества в много-
квартирном доме, утверждённых Постановлением Правительства РФ от 13 
августа 2006 г. № 491, должно содержаться в состоянии, обеспечивающем 
соблюдение характеристик надёжности и безопасности многоквартирно-
го дома, безопасность для жизни и здоровья граждан, и в том числе со-
хранность имущества физических или юридических лиц, государственно-
го, муниципального и иного имущества.

В случае если управляющая компания ненадлежащим образом осущест-
вляет свои обязательства по оказанию услуг, в результате чего причиня-
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ется вред имуществу физических или юридических лиц, то управляющая 
компания обязана возместить этот ущерб.

так, в решении от 21 мая 2018 г. по делу № 2-1112\2018 отражена сле-
дующая ситуация, являющаяся примером реализации указанной статьи 
на практике. Автомобилю истца был причинён ущерб в результате схода 
снега с крыши дома, который не был своевременно убран управляющей 

…несколько собстВенникоВ жилых 

помещений пРоголосоВали пРотиВ 

пРисоединения истцом к сВоей кВаРтиРе 

мест общего пользоВания

компанией, обязанной следить за этим. Доказательств того, что крыша 
своевременно очищалась от снега и наледи, управляющей компанией 
представлено не было, в связи с чем суд по указанному делу удовлетво-
рил иск и обязал управляющую компанию возместить ущерб, нанесённый 
автомобилю.

 Аналогичное дело рассматривалось судом относительно причине-
ния вреда имуществу из-за схода снега и в решении от 13 июля 2017 г. по 
делу №2-761/2017. Было отражено следующее: истец припарковал свой 
автомобиль между подъездами жилого дома, на который с крыши данного 
дома упали снег и ледяная глыба, причинив автомобилю механические по-
вреждения.

Представитель управляющей компании, ответственной за содержание 
дома, в судебном заседании не согласился с доводами истца, но тем не 
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менее не представил бесспорных доказательств того, что управляющая 
организация предприняла все меры для предотвращения схода снега 
с крыши и причинения ущерба в виде своевременной очистки кровли от 
снега и льда. Суд указал, что именно на ответчике лежит обязанность по 
надлежащему содержанию общего имущества и что именно ненадлежа-
щее выполнение ответчиком своих обязанностей в виде несвоевременной 
очистки от снега крыши и козырьков балконов привело к повреждению ав-
томобиля истца упавшим снегом.

есть пРимеРы того, что суд Вообще не 

РассматРиВает и не отРажает В сВоём 

Решении, есть ли пРедусмотРенное законом 

согласие на пеРепланиРоВку

Ещё одно подобное решение было вынесено 23 мая 2018 г. по делу №2-
1397/2018. Спор возник на основании возмещения ущерба имуществу 
истца, причинённого в результате залития квартиры из-за прорыва трубы 
отопления на чердаке дома. Суд установил, что залитие произошло вслед-
ствие ненадлежащего исполнения управляющей компанией этого много-
квартирного дома обязанностей по содержанию и текущему ремонту об-
щего имущества многоквартирного дома. Доказательств обратного суду 
представлено не было, поэтому суд посчитал, что требования истицы под-
лежат удовлетворению.

иски по всем вышеприведённым делам были удовлетворены. Суммы по 
возмещению ущерба с управляющих компаний были взысканы. Однако по 
каким-то причинам суды не всегда соглашаются с такой позицией. Приве-
дём конкретный пример.
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Решение от 21 мая 2017 г. по делу № 2-411/2017 рассматривалось ми-
ровым судьёй в городе Ульяновске. В судебном заседании установлено, 
что истица О. является собственником квартиры на первом этаже пятиэ-
тажного дома. К её квартире пристроен балкон, который выступает за пре-
делы балконов вышерасположенных квартир. имуществу истицы О. был 
причинён ущерб, а именно было пробито металлическое покрытие крыши 
балкона, повреждена внутренняя обшивка, разбиты стёкла в результате 
схода снега.

В суде были представлены свидетельские показания, которые доказы-
вали, что управляющая компания не осуществляла надлежащим образом 
возложенные на неё обязанности, в частности по очистке снега с крыши и 
козырька. Забегая вперёд, отметим, что суд всё же признал, что управля-
ющая компания должна возместить ущерб.

Ситуация впрочем аналогична всем вышеприведённым делам. Однако 
суд вынес решение, несколько отличающееся от предыдущих. В этом деле 
фигурирует ещё один участник, а именно в качестве ответчика была при-
влечена К. ― собственница другой квартиры в этом доме, расположен-
ной выше. Над балконом К. был самостоятельно установлен козырёк, по-
крытый металлическим профилем с ребристой поверхностью, имеющий 
уклон.

Самый неординарный и интересный вывод суда по этому делу заклю-
чался в следующем. Снег, обрушившийся на балкон истца имел ребри-
стую форму, как и козырёк над балконом К. Поэтому снег, находящийся 
на кровле крыши, мог посредством накопления перейти сначала на крышу 
балкона К., и только потом обрушиться на балкон истицы. В результате 
чего судом была установлена причинная связь между тем, что снег, ко-
торый своевременно не убрала управляющая компания, упал сначала на 
козырёк на балконе ответчика К. и только потом с него обрушился на бал-
кон истца. Поэтому суд посчитал, что между управляющей компанией и К. 
необходимо распределить ответственность за причинённый истцу ущерб 
в размере 70% и 30% соответственно. 

Мировой суд, рассматривающий это дело, основывался на следующем. 
Как управляющая компания не предприняла своевременных мер по преду-
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Актуальность данной темы не только для адвокатского сообщества, но 
и широкого круга лиц, которые могут стать доверителями, связана с тем, 
что на данный момент адвокатский запрос представляет собой один из 
наиболее эффективных способов получения доказательств. Ведь имен-
но на адвокатов возлагается обеспечение защит прав и свобод человека 
и гражданина, и таким образом реализуется право каждого гражданина 
на получение квалифицированной юридической помощи, которое гаран-
тируется Конституцией Российской Федерации. Но при этом данный во-
прос является дискуссионным в связи с рядом препятствий, возникающих 
перед адвокатом в ходе реализации своего права на сбор необходимой 
информации.

В большинстВе случаеВ отсылка к 

специальному пРаВоВому Режиму 

инфоРмации яВляется лишь пРикРытием 

для нежелания пРедостаВить сВедения

так, закон «Об адвокатской деятельности и адвокатуре в Российской Фе-
дерации» предоставляет адвокату право на сбор сведений, которые необ-
ходимы для оказания юридической помощи, от органов государственной 
власти, органов местного самоуправления, общественных объединений и 
иных организаций. На данные органы и организации возлагается обязан-
ность предоставления сведений, которые запрашиваются адвокатом.

До вступления в силу Федерального закона № 160-ФЗ «О внесении из-
менений в статьи 5.39 и 13.14 КоАП РФ и ФЗ «Об адвокатский деятель-
ности и адвокатуре»» от 2 июня 2016 г. не была предусмотрена админи-
стративная ответственность за отказ от предоставления информации, 
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запрошенной адвокатом. Принятие подобного законодательного ново-
введения было долгожданным для всего адвокатского сообщества, ведь 
возможность наказания за непредставление необходимой информации по 
запросу адвоката давно предусмотрена в большинстве стран.

В результате внесённых изменений в ФЗ «Об адвокатской деятельно-
сти и адвокатуре» была введена статья 6.1 «Адвокатский запрос». Ранее 
получение необходимой информации регулировалось подп. 1 п. 3 ст. 6, 
которая определяет полномочия адвоката. Пункт 4 данной статьи регла-

…отсутстВует пункт, котоРый позВолял 

бы получать сВедения, относящиеся к 

пеРсональным данным В Рамках запРоса 

адВоката

ментирует информацию, в получении которой адвокату могут отказать. К 
ним относятся данные, которые отнесены законом к информации с огра-
ниченным доступом. В настоящее время зачастую адвокаты встречаются 
с проблемой отказа в предоставлении запрашиваемой в рамках адвокат-
ского запроса информации со ссылкой на то, что данные сведения состав-
ляют государственную, коммерческую, врачебную, налоговую или другую 
охраняемую законом тайну.

Конституцией РФ предусмотрено установление в отношении той или 
иной информации специального правового режима. В связи с этим порой 
отказ органов либо организаций правомерен, но в большинстве случаев 
отсылка к специальному правовому режиму информации является лишь 
прикрытием для нежелания предоставить сведения.
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Большей частью отказ в предоставлении сведений связан с персональ-
ными данными физических лиц. Статьёй 1 Федерального закона от 27 
июля 2006 г. № 152-ФЗ «О персональных данных» регламентируются об-
стоятельства, которые не подпадают под действие данного закона, и в их 
числе отсутствует пункт, который позволял бы получать сведения, отно-
сящиеся к персональным данным в рамках запроса адвоката. таким обра-
зом, возникает коллизия, согласно которой, с одной стороны, адвокат об-
ладает правом на сбор необходимой информации, направление запросов 
в целях осуществления своей деятельности, но с другой стороны, большая 
часть информации охраняется законом «О персональных данных».

наиболее обосноВанной яВляется позиция 

экспеРтоВ, считающих оРдеР обязательным 

пРиложением к адВокатскому запРосу

также одним из оснований отказа в предоставлении запрашиваемой 
информации является отсутствие документов, подтверждающих полномо-
чия адвоката. Данный вопрос также является дискуссионным. Специали-
сты разделились на два лагеря. Одни считают, что в качестве документа, 
подтверждающего полномочия адвоката, к запросу должен быть приложен 
ордер. Другие утверждают, что ордер в данном случае не обязателен.

В соответствии п. 3 ст. 15 Закона об адвокатуре, статус адвоката под-
тверждается выданным ему удостоверением. Но при направлении запроса 
удостоверение является документом, подтверждающим лишь то, что лицо 
обладает необходимым статусом, но не свидетельствует о наличии права 
на сбор информации по конкретному делу. таким образом, наиболее обо-
снованной является позиция экспертов, считающих ордер обязательным 
приложением к адвокатскому запросу. Помимо ордера, полномочия адво-
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как ПереВеСтИ ПоМещенИе ИЗ ЖИлоГо В неЖИлое?

инвестирование в недвижимость считается одним из самых надёж-
ных способов вложения денежных средств. Первый этаж не пользуется 
популярностью для жилья, однако очень актуален для ведения бизнеса. 
Помещение на первом этаже многоквартирного дома подходит для раз-
ного вида деятельности, будь то магазин, салон красоты либо просто 
офис.

Процедура перевода помещения из жилого в нежилой фонд являет-
ся сложной и трудоёмкой, с массой нюансов, которые в каждом регионе 
свои, требующие специальных знаний в области юриспруденции.

Процесс перевода помещения из жилого в нежилое и (или) переустрой-
ство / перепланировка такого помещения регулируется следующими нор-
мативно-правовыми актами: Жилищный кодекс Российской Федерации 
(далее ― ЖК РФ), Градостроительный кодекс (далее ― ГрК РФ), Поста-
новление Правительства РФ от 28.01.2006 № 47 «Об утверждении Поло-
жения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 
непригодным для проживания и многоквартирного дома ― аварийным и 
подлежащим сносу или реконструкции», административным регламентом 
услуги «перевод жилого помещения в нежилое помещение или нежилого 
помещения в жилое помещение» соответствующего муниципального об-
разования (например, г. Москвы).

Перевод жилого помещения в нежилое допускается при наличии 
определённых условий:

•	 жилое	 помещение	 должно	 принадлежать	 его	 владельцу	 на	 праве	
собственности (переводить муниципальные квартиры, жильцы в которых 
проживают на основании договора социального найма, конечно, никто не 
позволит. это вправе сделать только сам собственник (муниципалитет), и 
не редки случаи, когда переводятся в статус нежилых целые общежития, а 
жильцов на этом основании просто выселяют;

•	 должен	быть	возможен	доступ	к	переводимому	помещению	без	ис-
пользования помещений, обеспечивающих доступ к другим жилым поме-
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щениям (т. е. должна иметься техническая возможность оборудовать та-
кой доступ к данному помещению). Например, нельзя чтобы было так, что 
если:

― для того чтобы пройти к входной двери переводимого помещения, 
необходимо воспользоваться общим подъездом, который используется и 
для входа в другие жилые помещения;

― нет окна, которое можно было бы переоборудовать в дверь;

допускается пеРеВод жилого помещения, 

Расположенного на 2-м этаже, В случае 

если пеРВый этаж занят нежилыми 

помещениями

― нет возможности проделать отверстие в стене для отдельного вхо-
да, не связанного с общим подъездом.

•	 переводимое	помещение	не	должно	являться	частью	жилого	поме-
щения (например, коммунальной квартиры или одной комнаты из двух в 
отдельной квартире);

― переводимое помещение не может использоваться собственником 
данного помещения или иным гражданином в качестве места постоянного 
проживания (в квартире никто не должен быть зарегистрирован и прожи-
вать на постоянной основе). В соответствии с законом запрещено иметь 
прописку в нежилых помещениях, поэтому, прежде чем переводить поме-
щение, нужно оттуда выписаться;
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― переводимое помещение не должно находиться в аварийных здани-
ях или домах, приготовленных под снос;

•	 если	право	собственности	на	переводимое	помещение	обременено	
правами каких-либо лиц (например, аренды или ренты);

•	 оформление	жилого	помещения	в	нежилое	предусматривает	распо-
ложение квартиры только на 1-м этаже жилого дома. Допускается перевод 
жилого помещения, расположенного на 2-м этаже, в случае если первый 
этаж занят нежилыми помещениями.

Перевод жилого помещения в нежилое в целях осуществления ре-
лигиозной деятельности запрещён законом.

Перевод жилого помещения в нежилое осуществляется органом мест-
ного самоуправления (например, департаментом городского имущества, 
управлением архитектуры администрации города, департаментом город-
ского хозяйства и топливно-энергетического комплекса администрации 
муниципального образования, межведомственной комиссией админи-
страции муниципального образования).

Для перевода из жилого в нежилое помещения потребуются:

1) правоустанавливающие документы на переводимое помещение;

2) план переводимого помещения с его техническим описанием (в слу-
чае если переводимое помещение является жилым, технический паспорт 
такого помещения);

3) поэтажный план дома, в котором находится переводимое помеще-
ние;

4) подготовленный и оформленный в установленном порядке проект 
переустройства и (или) перепланировки переводимого помещения (в слу-
чае если переустройство и (или) перепланировка требуются для обеспе-
чения использования такого помещения в качестве жилого или нежилого 
помещения).
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Документы подаются при личном обращении заявителя ― физическо-
го лица (за исключением индивидуальных предпринимателей) ― в Мно-
гофункциональные центры предоставления государственных услуг; при 
личном обращении индивидуального предпринимателя или юридического 
лица ― в Департамент городского имущества.

Заявителем такой услуги может быть только один из собственников 
переводимого / переустроенного / перепланированного помещения или 
лицо по доверенности.

Срок оказания такой услуги с момента подачи всех необходимых доку-
ментов ― не более 48 дней.

В результате по истечении указанного срока, в случае если поданные 
документы соответствуют установленным требованиям и при переводе 
помещения соблюдены все установленные нормы, заявитель получает со-
гласование на перевод и, если требуется, перепланировку помещения.

Что нуЖно Сделать, Чтобы ПолуЧИть СоГлаСоВанИе  
на ПереВод И (ИлИ) ПереПланИроВку ПоМещенИЯ?

Процедуру перевода жилого помещения в нежилое условно можно раз-
делить на несколько этапов:

― 1-й этап. Сбор документов и обращение в межведомственную ко-
миссию для разрешения перевода

― 2-й этап. Обращение в Бти для определения стоимости перевода 
помещения

― 3-й этап. Регистрация прав собственности на помещение в УФРС

1-й этап: сбор документов и обращение с заявлением о согласова-
нии перевода.

Подробнее рассмотрим необходимые для подачи заявления о переводе 
документы:
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― Экспликация и поэтажный план помещения, которые можно по-
лучить в Бти. там необходимо написать заявление и представить следую-
щие документы:

― паспорт РФ и нотариально заверенную доверенность, если обраща-
ется доверенное лицо (оригинал и копию);

― документ, подтверждающий право собственности на помещение. 
это могут быть: договор купли-продажи; договор передачи; свидетель-
ство о наследстве; договор ренты или инвестирования; выписка из ЕГРН 
об объекте недвижимого имущества (на помещение) и т. д.

Примерный срок получения документа ― до одного месяца (в зависи-
мости от региона).

― технический паспорт помещения с техническим планом, кото-
рый заказывается в Бти и в МФЦ.

― Заключение пожарного надзора, в котором указывается, что дан-
ное помещение соответствует пожарным нормам.

Для этого необходимо обратиться в Управление Государственного по-
жарного надзора ГУ МЧС и написать заявление установленного образца. 
Затем работник пожарного надзора выезжает и осматривает помещение, 
которое должно соответствовать требованиям пожарной безопасности. 
После осмотра сообщат, когда можно получить данное заключение.

― Заключение санитарно-эпидемиологического надзора.

Оно выдаётся в СэС (Санитарно-эпидемиологическая станция) района. 
Для этого заполняете заявление, и сотрудник СэС выезжает для осмотра 
помещения, которое должно соответствовать санитарным нормам.

― Справка деЗ, где содержатся сведения о предназначении других 
помещений, находящихся на одном этаже с квартирой, чей статус плани-
руется изменить. эту справку можно получить в управляющей компании 
(ЖэУ или тСЖ и т. п.), где необходимо написать заявление и представить: 
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паспорт гражданина РФ и нотариальную доверенность, если документ за-
казывает доверенное лицо; документ, подтверждающий право собствен-
ности на помещение и договор основания.

― техническое заключение, которой выдаётся также в управляющей 
компании на основании заявления, паспорта и документа, подтверждаю-
щего право собственности на помещение. В нём прописано техническое 

РеконстРукцию жилого помещения 

следует отличать от пеРеустРойстВа и 

пеРепланиРоВки, опРеделяемых ст. 25 жк Рф

состояние всего здания (в условиях было указано, что здание не должно 
находиться в аварийном состоянии или под снос).

― Выписка из домовой книги, которая берётся в паспортном столе. 
Выписка служит подтверждением того, что в помещении никто не пропи-
сан. Срок действия такой справки ― до 14 дней.

― Проект на переустройство жилого помещения в нежилое.

Данный проект необходимо заказать в лицензированной проектной 
компании.

― Согласие соседей.

Если помещение находится в многоквартирном доме, необходимо со-
гласие соседей (именно согласие собственников квартир, а не прописан-
ных в них). Поэтому необходимо провести собрание собственников жилья. 
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Данное согласие оформляется специальным документом ― протоколом 
общего собрания жильцов многоквартирного дома.

Для получения согласия нужно обратиться в управляющую компанию 
(тСЖ и т. п.) с заявлением о включении вопроса в повестку дня очередного 
собрания собственников дома или заявлением о проведении внеочеред-
ного собрания.

Если созывается внеочередное собрание, то необходимо известить об 
этом письменно (с указанием даты и причины проведения) каждого соб-
ственника не позднее чем за 10 дней.

Собрание является правомерным, если на нём присутствуют более 50 % 
собственников дома.

Решение о переводе помещения является законным, если оно прини-
мается не менее 2/3 от количества собравшихся собственников и затем 
составляется протокол. Но если потребуется присоединить часть лестнич-
ной клетки или подвал, то здесь будет нужен единогласный ответ.

Говоря о важности и необходимости получения такого согласования 
у жильцов многоквартирного дома, рассмотрим конкретный пример из 
судебной практики по получению согласия жильцов на перевод / переу-
стройство / перепланировку жилого помещения.

В Определении Верховного Суда РФ от 12.12.2017 указано следую-
щее: С обратилась в суд с иском к администрации муниципального об-
разования о признании незаконным отказа в переводе жилых помеще-
ний в нежилые и сохранении в переустроенном (перепланированном) 
состоянии, об объединении помещений.

Администрацией муниципального образования в удовлетворении за-
явления о переводе принадлежащих истцу жилых помещений в нежилые 
с сохранением их в переустроенном (перепланированном) состоянии 
было отказано ввиду отсутствия согласия всех собственников жилых по-
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мещений в многоквартирном доме, которые в силу закона являются и 
собственниками общего имущества дома.

Для получения указанного согласия С. обратилась в управляющую 
компанию с требованием провести общее собрание собственников жи-
лых помещений дома по указанному адресу. Однако собрание проведе-
но не было.

Решением Октябрьского районного суда от 1 февраля 2016 г. иск С. 
удовлетворён.

Апелляционным определением судебной коллегии по гражданским де-
лам краевого суда от 12 января 2017 г. решение суда первой инстанции 
отменено с принятием по делу нового решения об удовлетворении иска.

Проверив материалы дела, обсудив доводы, изложенные в жалобе, 
возражения на неё, Судебная коллегия по гражданским делам Верховно-
го Суда РФ находит, что имеются основания для отмены апелляционного 
определения судебной коллегии по гражданским делам Краснодарского 
краевого суда от 12 января 2017 г., так как судом апелляционной инстан-
ции по настоящему делу были допущены нарушения норм материально-
го права.

20 июля 2015 г. по заявлению С. с целью перевода жилых помещений 
по указанному выше адресу в нежилые НП «Архитекторы Черноморья» 
составлен проект перепланировки и переустройства названных квартир, 
согласованный с Департаментом архитектуры и градостроительства ад-
министрации муниципального образования 14 июля 2015 г.

Письмом от 17 ноября 2015 г. администрация муниципального обра-
зования отказала в удовлетворении заявления С. о переводе принадле-
жащих ей жилых помещений в нежилые с сохранением их в переустроен-
ном (перепланированном) состоянии, ввиду того, что в ходе выполнения 
работ по перепланировке и переустройству жилых помещений будет 
затронут размер общего имущества многоквартирного дома ― ограж-
дающих несущих и ненесущих конструкций дома, земельного участка, в 
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связи с чем требуется решение общего собрания собственников поме-
щений многоквартирного дома о даче согласия на такую перепланиров-
ку и переустройство жилых помещений.

С целью проведения общего собрания собственников жилых помеще-
ний многоквартирного дома по вопросу перепланировки и переустрой-
ства принадлежащих ей жилых помещений С. обратилась в управляю-
щую компанию.

Общее собрание собственников многоквартирного дома по указанно-
му выше вопросу проведено не было.

Разрешая спор и удовлетворяя исковые требования С., суд первой ин-
станции пришёл к выводу о неправомерности отказа администрации му-
ниципального образования в разрешении перевода жилых помещений в 
нежилые и сохранении в переустроенном (перепланированном) состоянии 
ввиду соблюдения ею всех требований действующего законодательства.

Апелляционная инстанция удовлетворила заявленные истцом тре-
бования и указала на то, что проект перепланировки и переустройства 
вышеназванных жилых помещений согласован с Департаментом архи-
тектуры и градостроительства администрации муниципального образо-
вания, а также на то, что С. представила ответчику необходимый пакет 
документов для оказания названных муниципальных услуг. При этом суд 
апелляционной инстанции, несмотря на отсутствие решения (или прото-
кола) общего собрания собственников жилых помещений многоквартир-
ного дома о даче согласия на перепланировку и переустройство принад-
лежащих С. жилых помещений, посчитал достаточным факт обращения 
С. по данному вопросу в управляющую компанию. Кроме того, суд апел-
ляционной инстанции указал на то, что ответчиком не были представ-
лены доказательства, свидетельствующие о том, что переустройство и 
перепланировка спорных квартир нарушают права и законные интересы 
граждан, создают угрозу их жизни и здоровью.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ пола-
гает выводы суда апелляционной инстанции основанными на неправиль-
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ном применении норм материального права, регулирующих возникшие 
правоотношения.

Перепланировка жилого помещения представляет собой измене-
ние его конфигурации, требующее внесения изменения в технический 
паспорт жилого помещения. Переустройство жилого помещения пред-
ставляет собой установку, замену или перенос инженерных сетей, са-
нитарно-технического, электрического или другого оборудования, тре-
бующие внесения изменения в технический паспорт жилого помещения 
(ст. 25 ЖК РФ).

В силу п. 14 ст. 1 ГрК РФ реконструкция объектов капитального стро-
ительства (за исключением линейных объектов) ― это изменение пара-
метров объекта капитального строительства, его частей (высоты, коли-
чества этажей, площади, объёма), в том числе надстройка, перестройка, 
расширение объекта капитального строительства, а также замена и 
(или) восстановление несущих строительных конструкций объекта капи-
тального строительства, за исключением замены отдельных элементов 
таких конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели та-
ких конструкций элементы и (или) восстановления указанных элементов. 
Реконструкция объектов капитального строительства осуществляется в 
порядке, установленном Градостроительным кодексом РФ.

Частью 2 ст. 51 ГрК РФ предусмотрено, что реконструкция объектов 
капитального строительства осуществляется на основании разрешения 
на строительство, за исключением случаев, предусмотренных данной 
статьёй.

В силу п. 4 ч. 1 ст. 36 ЖК РФ собственникам помещений в многоквар-
тирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности об-
щее имущество в многоквартирном доме, в том числе земельный уча-
сток, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и 
благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуата-
ции и благоустройства данного дома и расположенные на указанном зе-
мельном участке объекты. Границы и размер земельного участка, на ко-
тором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии 
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с требованиями земельного законодательства и законодательства о 
градостроительной деятельности.

Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользу-
ются и в установленных ЖК РФ и гражданским законодательством пре-
делах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме (ч. 2 
ст. 36 ЖК РФ).

Уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме, в 
данном случае путём его реконструкции, возможно только с согласия 
всех собственников помещений (ч. 3 ст. 36 ЖК РФ).

Согласно ч. 2 ст. 40 ЖК РФ, если реконструкция, переустройство и 
(или) перепланировка помещений невозможны без присоединения к 
ним части общего имущества в многоквартирном доме, на такие рекон-
струкцию, переустройство и (или) перепланировку помещений должно 
быть получено согласие всех собственников помещений в многоквар-
тирном доме.

так, пп. 1, 2 ст. 44 ЖК РФ предусмотрено, что принятие решений о ре-
конструкции многоквартирного дома, а также принятие решений о пре-
делах использования земельного участка, на котором расположен мно-
гоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им, 
относятся к компетенции общего собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме. В случаях же, когда речь идёт об уменьшении 
размера общего имущества в многоквартирном доме путём его рекон-
струкции или когда реконструкция, переустройство и (или) переплани-
ровка помещений невозможны без присоединения к ним части общего 
имущества в многоквартирном доме, то для этого необходимо согласие 
всех собственников помещений в данном доме (ч. 3 ст. 36 ЖК РФ).

При этом реконструкцию жилого помещения следует отличать от пе-
реустройства и перепланировки, определяемых ст. 25 ЖК РФ. Перео-
борудование (переустройство) жилого помещения представляет собой 
установку, замену или перенос инженерных сетей, санитарно-техниче-
ского, электрического или другого оборудования, требующие внесения 
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изменения в технический паспорт жилого помещения. Более подробно 
данное понятие раскрывается в постановлении Госстроя РФ от 27 сен-
тября 2003 г. № 170 «Об утверждении правил и норм технической экс-
плуатации жилищного фонда».

Под перепланировкой жилого помещения понимается изменение его 
конфигурации, требующее внесения изменения в технический паспорт 
жилого помещения. Перепланировка жилых помещений может включать: 
перенос и разборку перегородок, перенос и устройство дверных про-
ёмов, разукрупнение или укрупнение многокомнатных квартир, устрой-
ство дополнительных кухонь и санузлов, расширение жилой площади за 
счёт вспомогательных помещений, ликвидацию тёмных кухонь и входов 
в кухни через квартиры или жилые помещения, устройство или перео-
борудование существующих тамбуров (Постановление Госстроя РФ от 
27 сентября 2003 г. № 170 «Об утверждении правил и норм технической 
эксплуатации жилищного фонда»).

таким образом, исходя из положений вышеприведённых правовых 
норм, согласие всех собственников помещений в многоквартирном 
доме является обязательным условием для проведения реконструкции, 
переустройства и (или) перепланировки помещения в многоквартирном 
доме, влекущей присоединение к реконструированному (перепланиро-
ванному) помещению части общего имущества многоквартирного дома.

из материалов дела усматривается, что, согласно проекту переплани-
ровки и переустройства квартир № 1 и № 2 в жилом доме по адресу: <...> 
(с использованием их по нежилому назначению), собственнику, кроме 
прочего, необходимо оборудовать отдельный вход в помещение путём 
производства работ по устройству входной группы на части земельно-
го участка, примыкающего к дому, что приведёт к уменьшению общего 
имущества собственников помещений в данном многоквартирном доме.

таким образом, при переводе спорного помещения из жилого в не-
жилое возникла необходимость устройства отдельного входа в помеще-
ние и разрушения части внешней стены многоквартирного дома, явля-
ющейся ограждающей несущей конструкцией, то есть перепланировка 
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спорного помещения обусловила изменение отдельных элементов иму-
щества, находящегося в соответствии со ст. 36 ЖК РФ в общей долевой 
собственности собственников помещений в этом доме. Кроме того, из 
представленного истцом проекта следует, что при обустройстве отдель-
ного входа возникла необходимость использования земельного участка, 
на котором расположен многоквартирный дом и относящегося к общему 
имуществу собственников многоквартирного жилого дома.

В связи с чем исходя из положений ст. 36 ЖК РФ произведённая ист-
цом перепланировка требует согласия всех собственников помещений в 
данном доме.

Однако такое согласие собственников помещений в данном доме ист-
цом получено не было.

Ссылка суда апелляционной инстанции на то, что С. обращалась в 
управляющую компанию с требованием провести общее собрание соб-
ственников по вопросу переустройства и перевода помещения квартиры 
в нежилые помещения является неправомерной, поскольку обязатель-
ным условием является именно наличие согласия всех собственников 
жилого дома, а не факт обращения заинтересованного лица с заявлени-
ем о проведении общего собрания.

При таких обстоятельствах Судебная коллегия по гражданским делам 
Верховного Суда РФ находит, что допущенные судом апелляционной 
инстанции нарушения норм материального права являются существен-
ными, они повлияли на исход дела и без их устранения невозможны 
защита и восстановление прав администрации. В связи с этим апелля-
ционное определение судебной коллегии по гражданским делам крае-
вого суда от 12 января 2017 г. нельзя признать законным, оно подлежит 
отмене.

Приведённый список необходимых документов для обращения с заяв-
лением о переводе жилого помещения в нежилое может быть неполным, 
поскольку в каждом регионе есть свои нюансы.
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После сбора вышеперечисленных документов всем собственникам 
(если их несколько) или доверенному лицу (доверенность должна быть 
написана и заверена от каждого собственника) можно обращаться с со-
ответствующим заявлением для разрешения перевода, в котором указать 
причину перевода.

отказ оРгана, осущестВляющего 

согласоВание пеРеВода и сопутстВующего 

ему пеРеустРойстВа / пеРепланиРоВки 

можно и нужно обжалоВать В суде

также предоставляются:

― все вышеперечисленные документы и справки;

― паспорта РФ;

― документ, подтверждающий право собственности на помещение на 
недвижимость и договор основания;

― нотариально заверенная доверенность, если переводом занимается 
доверенное лицо;

― если обращается юридическое лицо, то учредительные документы 
той фирмы, представителем которой лицо является.

только после получения соответствующего согласования вышеуказан-
ных документов возможно приступать к ремонтным работам по переводу и 
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(или) переустройству и перепланировке помещения с соблюдением всех 
разработанных и утверждённых ранее проектов. В ином случае это будет 
несогласованный или, другими словами, самовольный перевод и (или) пе-
реустройство и перепланировка, которая имеет совсем другую процедуру 
«узаконивания».

акт пРиёмочной комиссии подтВеРждает 

окончание пеРеВода помещения и яВляется 

осноВанием для его использоВания после 

такого пеРеВедения В качестВе нежилого

В регламенте по оказанию рассматриваемой услуги указаны основания 
для отказа в согласовании перевода помещения в другую категорию (не-
которые регламенты, например регламент г. Краснодара, указывают даже 
исчерпывающий перечень оснований для отказа в такой услуге), но чаще 
всего отказывают на том основании, что нет согласия собственников по-
мещений или проект переустройства / перевода не отвечает установлен-
ным требованиям. и таких отказов на практике немало.

Например, Определение ВС РФ от 14.04.2017 № 302-КГ17-2905 по 
делу о пересмотре решения Арбитражного суда Красноярского края от 
16.06.2016.

иП обратилась в Арбитражный суд с заявлением о признании неза-
конным отказа Управления архитектуры администрации г. Красноярска 
(далее ― Управление) в переводе жилого помещения в нежилое.
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Суд первой инстанции в удовлетворении требований отказал. Вторая 
инстанция постановлением от 05.09.2016, оставленным без изменения 
постановлением Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 
21.12.2016, отменила решение, признала незаконным отказ Управления 
и обязала Управление устранить допущенные нарушения прав и закон-
ных интересов предпринимателя.

В ходе рассмотрения дела выяснилось, что материалами дела не под-
тверждено наличие оснований, которые Управление указало в оспари-
ваемом отказе в переводе жилого помещения, и Управлению следует 
рассмотреть заявление предпринимателя в установленном порядке и с 
учётом того, что им представлено решение общего собрания собствен-
ников жилых и нежилых помещений в многоквартирном доме, подтверж-
дающее согласие на проведение реконструкции помещения с обустрой-
ством отдельного входа.

таким образом, отказ органа, осуществляющего согласование перево-
да и сопутствующего ему переустройства / перепланировки можно и нуж-
но обжаловать в суде, но, с учётом того, что сроки рассмотрения дел в 
судах довольно длительные, это довольно слабое утешение.

Завершение переустройства и (или) иных работ по перепланировке, 
если это требуется при переводе из жилого помещения в нежилое, под-
тверждается актом приёмочной комиссии, сформированной органом, 
осуществляющим перевод помещений. Вышеуказанный акт приёмочной 
комиссии, подтверждающий завершение переустройства, направляет-
ся органом, осуществляющим перевод помещений, в орган кадастрово-
го учёта и государственной регистрации прав на недвижимое имущество. 
Акт приёмочной комиссии подтверждает окончание перевода помещения 
и является основанием для его использования после такого переведения 
в качестве нежилого.

2-й этап: документы подаются в БТИ (Бюро технической инвента-
ризации) или в МФЦ для определения стоимости перевода помеще-
ния
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1. Все собственники или доверенное лицо должны обратиться в Бти 
или в МФЦ и написать заявление.

К заявлению приложить (оригиналы и копии):

― паспорт РФ;

― документ, подтверждающий право собственности на помещение и 
договор основания;

― протокол межведомственной комиссии;

― технический паспорт, экспликацию и поэтажный план;

― если переводом занимается доверенное лицо, то нотариально за-
веренную доверенность;

― если обращается юридическое лицо, нужно ещё и учредительные 
документы фирмы, представителем которой лицо является.

2. Комиссия отдела приватизации и управления жилищным фондом на 
основании заявления и вышеуказанных документов принимает решение о 
стоимости перевода помещения и составляет протокол о принятой стои-
мости.

При расчёте цены объекта сотрудники Бти пользуются массой крите-
риев: район, в котором находится помещение; техническое состояние 
здания; возможность его использования в коммерческих целях; наличие 
рядом других таких же помещений; насколько объект удобен в эксплуа-
тации.

3-й этап: регистрация прав собственности на помещение в Управ-
лении Федеральной регистрационной службы

Все собственникам помещения или доверенному лицу необходимо об-
ратиться в УФРС или МФЦ и приложить следующие документы (оригиналы 
и копии):
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― паспорта РФ и доверенности, если действует доверенное лицо;

― протоколы межведомственной комиссии и комиссии Бти;

― учредительные документы компании, если обращается юридическое 
лицо.

― квитанцию об оплате госпошлины за регистрацию права собствен-
ности.

В Результате Выполненных Работ общая 

площадь пРинадлежащих л. помещений 

уВеличилась за счёт кРыльца В Виде 

пРистРойки на пРидомоВой теРРитоРии

Регистратор заберёт оригиналы и копии поданных документов и выдаст 
расписку об их получении для регистрации, в которой указана дата их по-
лучения.

таким образом, получив правоустанавливающие документы, после про-
ведённого перевода помещения в другую категорию и (или) его переу-
стройства и перепланировки необходимо перезаключить договоры с ком-
мунальными службами как с коммерческим объектом.

раСХоды ПрИ ПереВоде

Фиксированных расходов при изменении статуса недвижимости не су-
ществует, они в каждом случае индивидуальны.
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Придётся взять на себя оплату:

― разницы в цене нежилого объекта при его расчёте в Бти;

― услуг, предоставленных Бти и связанных с подготовкой техническо-
го паспорта помещения, а также справки о разнице цен до и после перево-
да недвижимости в разряд нежилых помещений;

― нотариальных услуг, которые потребуются при оформлении копии 
документов на владение квартирой, доверенности;

― госпошлины на регистрацию нежилого помещения;

― услуг фирмы, работающей над проектом перепланировки или пере-
устройства недвижимости (если это требуется).

Могут возникнуть сложности при переводе жилого помещения в 
нежилое в следующих ситуациях:

― помещение располагается в доме, признанном объектом культурно-
исторического наследия;

― квартира не подключена к основным инженерным коммуникациям;

― здание, в котором находится квартира, пребывает в неудовлетвори-
тельном техническом состоянии и нуждается в проведении ремонта.

также необходимо знать, состоит ли дом на учёте в штабе по делам 
чрезвычайных ситуаций и гражданской обороны.

Самый актуальный вопрос при переводе помещения в другую ка-
тегорию ― пристройка крыльца к нежилому помещению.

Споры, связанные с выполнением работ по реконструкции и перепла-
нировке квартир на первых этажах жилых домов, остаются актуальными, 
несмотря на рост количества новостроек с заранее предусмотренными 
помещениями для офисов. так, возведение крыльца в виде пристройки на 
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придомовой территории ― один из частых вопросов повестки общего со-
брания собственников многоквартирных домов.

Дело в том, что земельный участок, на котором расположен дом, при-
надлежит на праве общей долевой собственности собственникам его по-
мещений (п. 4 ч. 1 ст. 36 ЖК РФ). А собственники владеют, пользуются и 
распоряжаются этим имуществом путём обсуждения вопросов повестки и 
принятия решений голосованием (ч. 2 ст. 36 ЖК РФ). При этом, как следу-
ет из положений ЖК РФ, для проведения реконструкции многоквартирно-
го дома требуется решение общего собрания собственников помещений, 
а в отдельных случаях и согласие всех собственников помещений в доме.

Однако одни суды считают, что за решение о согласовании данного 
вопроса должны проголосовать не менее двух третей собственников по-
мещений в многоквартирном доме (апелляционное определение Судеб-
ной коллегии по гражданским делам Курганского областного суда от 12 
сентября 2013 г. по делу № 33-2684/2013), а другие полагают, что на ре-
конструкцию, переустройство или перепланировку помещений в случае 
присоединения к ним части общего имущества должно быть получено со-
гласие всех без исключения собственников помещений в многоквартир-
ном доме (апелляционное определение Судебной коллегии по граждан-
ским делам Свердловского областного суда от 1 сентября 2015 г. по делу 
№ 33-12499/2015).

В определении Судебной коллегии по гражданским делам Верховного 
Суда РФ от 27 июня 2017 г. № 18-КГ17-86 Верховный Суд указал что, если 
возведение крыльца к нежилому помещению в виде пристройки влечёт 
фактическое уменьшение размера общего имущества в многоквартирном 
доме, а именно земельного участка, на котором расположен этот дом, то 
на такое решение необходимо согласие всех собственников помещений в 
многоквартирном доме.

Гражданину Л. на праве собственности принадлежит квартира, рас-
положенная на первом этаже многоквартирного дома. Жилое помеще-
ние приобреталось для дальнейшего размещения в нём офиса. В связи с 
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этим до начала проведения перепланировки и переоборудования квар-
тиры по нежилому назначению Л. обратился с соответствующим заявле-
нием в администрацию города, но получил отказ.

Несмотря на отрицательное решение администрации, он решил про-
извести перепланировку самостоятельно и без разрешения, но в соот-
ветствии с предварительно изготовленными проектами. В результате 
выполненных работ общая площадь принадлежащих Л. помещений уве-
личилась за счёт крыльца в виде пристройки на придомовой территории.

После проведения перепланировки по нежилому назначению с обу-
стройством отдельного входа Л. повторно обратился в администрацию 
города с заявлением о согласовании перевода жилого помещения в не-
жилое. Несмотря на то, что перевод в нежилой фонд квартиры с одно-
временной перепланировкой согласован 69 % голосов собственников 
многоквартирного дома и, согласно заключениям надзорных органов, 
соответствует установленным законом к нежилому фонду требованиям, 
Л. было отказано местными властями в переводе жилого помещения в 
нежилое и рекомендовано привести помещение в первоначальное со-
стояние. В установленный срок предписание не было выполнено, о чём 
составлен акт.

Л. обратился в суд с иском к администрации города о признании пра-
ва собственности на нежилое помещение в перепланированном и пере-
оборудованном состоянии.

Напомним, что на основании решения суда жилое помещение может 
быть сохранено в переустроенном и перепланированном состоянии, 
если этим не нарушаются права и законные интересы граждан либо это 
не создаёт угрозу их жизни или здоровью (ч. 4 ст. 29 ЖК РФ). Кроме 
того, при изменении первоначального объекта в связи с самовольной 
пристройкой к нему дополнительных помещений право собственника 
может быть защищено путём признания этого права в целом на объект 
собственности в реконструированном виде с указанием изменившей-
ся площади, а не на пристройку к квартире либо дому (Обзор судебной 
практики по делам, связанным с самовольным строительством).
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Между тем администрация города подала встречный иск к Л. о про-
даже жилого помещения с публичных торгов. Законом предусмотрено, 
что если перепланированное жилое помещение в сроки, установленные 
предписанием уполномоченного органа, не приведено в прежнее состо-
яние, то этот орган может подать иск в суд о продаже с публичных торгов 
такого жилого помещения с выплатой собственнику вырученных средств 
за вычетом расходов на исполнение судебного решения.

Суды первой и апелляционной инстанции исковые требования Л. 
удовлетворили (решение Советского районного суда г. Краснодара от 
15 июня 2016 г. по делу № 2-3552/2016, апелляционное определение Су-
дебной коллегии по гражданским делам Краснодарского краевого суда 
от 29 сентября 2016 г. по делу № 33-22405/2016).

Принимая во внимание, что реконструированная, перепланированная 
и переоборудованная Л. квартира по нежилому назначению находится 
на первом этаже дома, имеет отдельную входную группу, соответствует 
требованиям СНиП, СанПиН (п. 3.7 СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно-
эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зда-
ниях и помещениях») и противопожарным нормам (ст. 80 Федерального 
закона от 22 июля 2008 г. № 123-ФЗ «технический регламент о требо-
ваниях пожарной безопасности»), не создаёт угрозу жизни и здоровью 
граждан, не нарушает их права и законные интересы, а также решение 
о согласовании данного вопроса принято более двумя третями голосов 
от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном 
доме – 69% (ч. 4 ст. 146 ЖК РФ), суды приняли решение признать право 
собственности на спорное нежилое помещение с обустроенным отдель-
ным входом за Л.

Вместе с тем с приведённой позицией судов администрация города 
не согласилась, обжаловав их в Верховном Суде РФ. Верховный Суд, в 
свою очередь, установил, что в ходе выполнения работ по реконструкции 
и перепланировки квартиры Л. возведено крыльцо в виде пристройки, 
которая находится на придомовой территории, являющейся общим иму-
ществом собственников помещений в многоквартирном доме. При этом, 
как следует из положений ЖК РФ, если реконструкция, переустройство 
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...законом приватизация служебного жилья запрещена 

(ч.1. ст. 4 закона о приватизации). но имеется одна 

оговорка...
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Александр Чакински

Закон о запрете определённых действий 
— будет ли правовой эффект?

Ольга Москалёва

Взыскание ущерба с работников

Дмитрий Ходыкин

Сможет ли гендиректор ГК «Сумма» 
восстановиться на работе?

Субсидиарная ответственность топов 
компании за налоги и невыплату 
заработной платы персоналу

Галина Доля

Александр Суслов

Гражданско-правовая ответственность 
работодателей за преступления, 
совершённые работниками
Ольга Переверзева

Использование работником результатов 
интеллектуальной деятельности, 
полученных на прошлом месте работы

Мария Бубнова

Как лучше оформлять трудовой договор 
с прицелом на безопасность работника 
(порча, хищения, халатность и т. д.)

Ольга Москалёва

Галина Доля

Александр 
Суслов

Александр 
Чакински

Мария Бубнова

14-е ИССЛЕДОВАНИЕ
КАДРОВЫХ АГЕНТСТВ

Журнал                      (www.TOP�PERSONAL.ru) 

готовит 14�е  ИССЛЕДОВАНИЕ по теме

«КАДРОВЫЕ АГЕНТСТВА ― дорогу осилит идущий».

Анализу безопасных технологий аутсорсинга и рекрутмента, а так�

же порядочным и надёжным кадровым агентствам (КА) будет по�

свящён отдельный номер журнала.

Просим выслать нам ваше мнение о тех кадровых агентствах, с ко�

торыми вы сотрудничали с июня 2017 по июнь 2018 года, оценив 

качество их работы по 10�балльной системе от 1 до 10, где выс�

ший балл ― 10.

Исследование проводится методом прямого опроса работодателей 

(предыдущие итоги смотрите на нашем сайте в рубрике «Исследо�

вания»).

Итоги будут опубликованы 

в июле 2018 года. 

Экземпляр журнала 

с итогами исследования 

высылаем всем по запросу.

Ждем ответы на 

TP@TOP�PERSONAL.RU
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Использование работником результатов 
интеллектуальной деятельности, 
полученных на прошлом месте работы

А ну-ка отними! Как прокуроры у 
коррумпированных чиновников 
имущество отбирают

Арбитражный институт Торговой 
палаты Стокгольма рассмотрел спор 
между НАК «Нафтогаз Украины» и ПАО 
«Газпром». Пути решения конфликта

Проблема доступности и видимости 
дорожных знаков на российских дорогах

Новое в управлении авто и действиях 
ДПС, судов и следствия

Сходство товарных знаков и 
споры, возникающие в сфере 
интеллектуального права

№  2
2 0 1 8

практический  деловой  журналпрактический  деловой  журнал

Подписной индексы по каталогу РосПечать 36061



Фокусировка, как бы важна она 
ни была, это еще не все. Это 
парадокс снайперского ремесла: 
стрелку надо полностью 
сосредоточиться на цели, как будто 
отгородившись от остального 
мира, но не отгораживаться. Он 
должен прекрасно осознавать все, 
что происходит в окружающем 
пространстве. То же самое и в 
бизнесе. Нельзя жить в бункере. Из 
внешнего мира исходят не только 
опасности, но и благоприятные 
возможности. Ни владелец 
небольшой фирмы, ни хозяин мелкого 
предприятия, ни индивидуальный 
предприниматель, ни руководитель 
филиала крупной компании не 
должен отворачиваться от других 
сфер бизнеса, потому что они 
не связаны с его деятельностью. 
Сегодня, может, и не связаны, но 
никогда не знаешь, что случится 
завтра.

О чем книга
Вас может удивить, что бывший снайпер 
подразделения «морских котиков» написал 
бизнес-книгу. Но в этом нет ничего странного. 
Бойцы отрядов особого назначения обладают 
навыками, которые, во-первых, помогают им 
успешно справляться с заданием, а во-вторых, 
чрезвычайно эффективны не только на войне, но и 
в бизнесе. Спецназовцев безжалостно тренируют, 
чтобы они научились приспосабливаться, 
могли решать проблемы нестандартно и при 
любых обстоятельствах. Брэндон Уэбб успешно 
применил опыт, полученный за время службы 
в ВМС США, когда создавал собственную 
медиасеть Hurricane Group, Inc. В своей книге 
он рассказывает об уроках, которые получил 
за время военной службы и которые помогут 
любому предпринимателю стать «спецназовцем 
от бизнеса».  

Почему книга достойна прочтения
� В книге автор объясняет, почему совершенство 
имеет значение для ведения бизнеса, а правильно 
подобранный коллектив важнее бизнес-плана; в 
чем разница между боссом и руководителем и в 
чем сила провалов и неудач.
� В приложении вы найдете «семь принципов 
успешных предпринимателей» от Брэндона Уэбба 
— те навыки и опыт, которые он получил за время 
службы в ВМС США и успешно использовал в 
своем бизнесе.
� Книга проиллюстрирована оригинальными 
историями успеха предпринимателей и 
руководителей, которые создавали свой бизнес 
с нуля, реорганизовывали имеющийся или 
завоевывали новые рынки. Вы познакомитесь 
с основателем сети магазинчиков по продаже 
замороженных йогуртов 16Handles — 
предпринимателем, который придумал рассылать 
по подписке коробки с товарами для собак и со 
многими другими бизнесменами, чьи примеры 
вас вдохновят.

Для кого эта книга
Руководители и предприниматели.

Управление бизнесом 
по методикам спецназа: 
Советы снайпера, ставшего 
генеральным директором
Брэндон Уэбб
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