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И ПЕРЕПЛАНИРОВКИ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

В статье анализируются положения жилищного законода-
тельства, посвященные условиям и порядку осуществления
переустройства и перепланировки жилого помещения. Под-
черкивается необходимость доработки норм Жилищного и
Гражданского кодексов РФ, посвященных основаниям пре-
кращения права собственности и расторжения договора най-
ма жилого помещения в части последствий самовольного про-
ведения переустройства и перепланировки жилья.
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Объектом всех жилищных прав (права собственности, права пользования в силу
завещательного отказа и по договору пожизненного содержания с иждивением, права
пользования нанимателем и членами его семьи во всех видах жилищных фондов и
др.), согласно ст. 15 ЖК РФ, выступает жилое помещение. В процессе использования
характеристики жилого помещения и его назначение могут быть изменены в установ-
ленном законом порядке. Общие правила, соблюдение которых обязательно при пе-
реустройстве и перепланировке жилья, независимо от того, в каком жилищном фонде
оно находится, изложены в главе 4 ЖК РФ. В теории неоднократно подчеркивалось,
что регулирование отношений, связанных с переустройством и перепланировкой жи-
лых помещений (ст. 25–29 гл. 4 ЖК РФ), в настоящее время осуществляется в
значительной степени иначе, чем было ранее [1].

Перепланировка представляет собой изменение конфигурации жилого помещения,
требующее внесения изменений в технический паспорт.
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Переустройство – это установка, замена или перенос инженерных сетей, санитар-
но-технического, электрического и другого оборудования, требующие внесения изме-
нений в технический паспорт жилого помещения.

Согласно ст.12 ЖК РФ, определение условий и порядка переустройства и перепла-
нировки жилых помещений относится к компетенции органов государственной влас-
ти Российской Федерации.

Жилищный кодекс РФ впервые закрепил правила о переустройстве и переплани-
ровке жилых помещений, ранее эти вопросы регулировались подзаконными норма-
тивно-правовыми актами и актами субъектов Российской Федерации, что негативно
отражалось на правоприменительной деятельности по причине отсутствия единообра-
зия в правовом регулировании. В этой связи появление названных положений на
уровне кодификационного акта, несомненно, является важным шагом к четкому и
ясному пониманию и применению соответствующих норм.

К сожалению, законодатель не везде использует однообразную терминологию для
обозначения действий по переустройству и перепланировке жилых помещений. Так,
в ст. 678 ГК РФ, посвященной правам нанимателя по договору коммерческого найма,
закреплено правило, согласно которому наниматель не вправе производить переуст-
ройство и реконструкцию жилого помещения без согласия наймодателя. Примени-
тельно же к наймодателю закреплены нормы, запрещающие ему без согласия нанима-
теля производить переоборудование жилого дома, в котором находится сданное внаем
жилое помещение, если оно существенно изменяет условия пользования жилым по-
мещением (ст. 681 ГК РФ).

В свете сказанного возникает множество вопросов о соотношении этих понятий и
выяснении того, какими именно возможностями обладают стороны договора.

В постановлении Госстроя РФ от 27.09.2003 г. № 170 «Об утверждении правил и
норм технической эксплуатации жилищного фонда» приводятся примерные виды
изменений помещения по указанным группам [2]. Но и в рамках данного норматив-
ного акта поставленные вопросы не находят разрешения. Законодатель то объединяет
термины «переустройство» и «перепланировка» в родовое понятие «переоборудова-
ние», то, раскрывая дефиниции, ставит термин «переоборудование» в один ряд с
«перепланировкой», включая в него действия, характеризующие «переустройство».
Учитывая важность перечисленных определений и влияние составляющих их эле-
ментов на необходимость соблюдения установленного законом порядка их проведе-
ния, следует упорядочить и унифицировать подходы к формулировкам понятий «пе-
реустройство» и «перепланировка» в нормативных актах различного уровня и сферы
действия.

Необходимо разграничивать понятия «перепланировка», «переустройство» жилого
помещения с понятием «самовольная постройка». В некоторых случаях вместо само-
вольной перепланировки и (или) переустройства жилого помещения имеет место
создание нового объекта жилой недвижимости (самовольная постройка), для которого
предусмотрен совершенно иной порядок легализации. В этой связи суды правомерно
отказывают гражданам, осуществившим постройку, в удовлетворении исковых требо-
ваний о сохранении жилого помещения в переустроенном, перепланированном состо-
янии [3].

Одним из проблемных аспектов перепланировки и (или) переустройства жилых
помещений является определение необходимых условий их осуществления. Следует
отметить, что запреты на осуществление переустройства и (или) перепланировки жи-
лых помещений могут быть как прямо сформулированы в законе, так и вытекать из
смысла разрешительных условий их осуществления [4]. Кроме того, на практике
часто возникают вопросы по поводу того, следует ли относить те или иные действия
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проживающих, направленные на улучшение и благоустройство своего жилого поме-
щения, к числу действий, подпадающих под правовой режим переустройства или
перепланировки, особенно это касается установки кондиционеров и застекления бал-
конов. Как правило, граждане осуществляют эти виды работ самостоятельно, не со-
гласуя с иными собственниками помещений либо органами власти. Но поскольку
речь идет об использовании общего имущества многоквартирного дома и изменении
состояния и вида здания в целом, указанные вопросы нуждаются в дополнительной
проработке на законодательном уровне. Ряд субъектов Российской Федерации уже
приняли соответствующие нормативные акты, учитывая влияние названных действий
помимо прочего и на архитектурный облик города [5]. Наличие специальных правил
позволяет во многом избежать нарушений и судебных споров, но они, с нашей точки
зрения, не должны носить выборочного характера.

ЖК РФ закрепил необходимость согласования принятого собственником решения
о переустройстве или перепланировке жилого помещения с органами местного само-
управления путем подачи им соответствующего заявления. Заявление подается по
форме, утвержденной Постановлением Правительства РФ от 28.04.2005 г. № 266 [6].

Заявителем в законе назван только собственник жилого помещения или иное упол-
номоченное им лицо. Однако в утвержденной в Постановлении Правительства РФ
форме заявления о переустройстве или перепланировке жилого помещения в качестве
заявителей перечислены наниматель, арендатор, собственник жилого помещения, ко-
торые обладают жилым помещением на основании права собственности, договора
найма, договора аренды. Указанные лица, согласно подтексту заявления, выступают
от собственного имени. Такое несоответствие подзаконного акта с положениями ЖК
РФ в правоприменительной деятельности может поставить под сомнение законность
административных решений о согласовании переустройства и перепланировки, при-
нятых по заявлениям перечисленных обладателей жилищных прав.

Анализируя фигуру заявителя, приходим к выводу, что ЖК РФ напрасно лишил
самостоятельной возможности ему выступить в качестве такового нанимателя жилого
помещения по договору социального найма. Целью предоставления жилых помеще-
ний по договору социального найма является обеспечение указанным в законе граж-
данам стабильного и постоянного (без ограничения срока) пользования жилым поме-
щением. Как следствие, нанимателю, согласно положениям жилищного законода-
тельства, принадлежит ряд прав распорядительного характера, в который вполне впи-
сывается и право на перепланировку (переустройство) жилого помещения. Органы
же местного самоуправления, как правило, участвуют в договоре социального найма
от имени наймодателя (собственника) такого жилого помещения, что влечет необхо-
димость повторного согласования с ними действий по переустройству и переплани-
ровке жилого помещения как с собственником жилых помещений и как с уполномо-
ченным органом. Иные пользователи (в частности, наниматели по договору коммер-
ческого найма, найма жилого помещения в специализированном жилищном фонде и
договору найма жилого помещения жилищного фонда социального использования)
могут совершить действия по переустройству и перепланировке жилого помещения
только при наличии полномочий со стороны собственника жилого помещения, с чем
мы совершенно согласны. Обозначенный подход соответствует срочному характеру
перечисленных договоров и назначению данных жилых помещений. Вместе с тем ГК
РФ наделяет нанимателя по договору коммерческого найма правом на переустройство
и реконструкцию жилого помещения при наличии согласия на то наймодателя (ст.
678 ГК РФ). С учетом правил ЖК РФ, обозначающих заявителя, полагаем, что такое
согласие должно выразиться в передаче собственником соответствующих полномочий
нанимателю жилого помещения по договору коммерческого найма.
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Следует обратить внимание, что в общежитиях (которыми, согласно действующе-
му законодательству, могут теперь являться и части жилых домов) решение вопросов
о перепланировке (переустройстве) требует особого внимания, даже при наличии у
нанимателя полномочия со стороны собственника государственных и муниципаль-
ных жилых помещений. По своей структуре общежития, как правило, состоят из
комнат и мест общего пользования, последние, в свою очередь, неоднородны по
правовому режиму, поскольку включают кухни и санузлы, закрепленные за отдель-
ными пользователями. Если в одном и том же здании проживают собственники
жилых помещений, наниматели по договору социального найма и наниматели по дого-
вору найма жилого помещения в общежитии, то решение вопросов о возможной пере-
устройстве и перепланировке усложняется определением границ такого имущества.

Достоинством действующего законодательства является закрепление на уровне
федерального закона исчерпывающего перечня документов, необходимых для полу-
чения согласования на проведение переустройства и перепланировки жилого помеще-
ния (ст. 26 ЖК РФ), а также сроков его проведения: 45 дней. Между тем в ЖК РФ
предусматриваются случаи, при которых для совершения переустройства (переплани-
ровки) могут потребоваться и иные, не перечисленные в данной статье, документы.
Так, если реконструкция, переустройство и (или) перепланировка помещений невоз-
можны без присоединения к ним части общего имущества в многоквартирном доме,
на такие реконструкцию, переустройство и (или) перепланировку помещений должно
быть получено согласие всех собственников помещений в многоквартирном доме
(ст. 40 ЖК РФ), последнее, в свою очередь, оформляется протоколом общего собра-
ния собственников помещения многоквартирного дома. Данный вопрос получил разъяс-
нение со стороны высшей судебной инстанции. Верховный Суд РФ, руководствуясь
ст. 36, 40, 44 ЖК РФ, разъяснил, что при проведении перепланировки и переустрой-
ства жилых помещений не требуется согласия собственников помещений многоквар-
тирного дома, за исключением случая, установленного ч. 2 ст. 40 ЖК РФ [7].

Полагаем, нормы действующего законодательства, устанавливающие исчерпываю-
щий перечень документов, предоставляемых для проведения переустройства и пере-
планировки жилых помещений, с учетом сложившейся судебной практики нуждают-
ся в корректировке.

Согласно ст. 29 ЖК РФ, самовольное изменение технического состояния жилого
помещения (то есть несоблюдение установленного в ЖК РФ для этих целей порядка
либо совершение действий несоответствующих разработанному и утвержденному про-
екту) признается правонарушением, влекущим возможность применения мер юриди-
ческой ответственности. Собственник жилого помещения, которое было самовольно
переустроено и (или) перепланировано, или наниматель такого жилого помещения по
договору социального найма обязан привести такое жилое помещение в прежнее
состояние в разумный срок и в порядке, которые установлены органом, осуществля-
ющим согласование.

Однако обозначенное правонарушение могло быть совершено и иными пользова-
телями жилых помещений: нанимателями по иным, не названным в ст. 29 ЖК РФ
видам найма лицами, пользующимися жилым помещением по договору безвозмезд-
ного пользовании, в силу завещательного отказа или на основании договора пожиз-
ненного содержания с иждивением. Думаем, в этих случаях предусмотренную зако-
ном обязанность справедливо было бы возложить непосредственно на нарушителей,
поскольку их права обладают определенной самостоятельностью.

На основании решения суда жилое помещение может быть сохранено в переустро-
енном и (или) перепланированном состоянии, если этим не нарушаются права и
законные интересы граждан либо это не создает угрозу их жизни или здоровью.
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Однозначная, на наш взгляд, формулировка, использованная законодателем в этом
случае, не допускает иного порядка для сохранения жилого помещения в измененном
виде.

В теории и судебной практике присутствует позиция, согласно которой положения
ст. 29 ЖК РФ не содержат запрета и не исключают полномочия органа местного
самоуправления согласовать по заявлению гражданина самовольно выполненные пере-
устройство и (или) перепланировку и сохранить жилое помещение в существующем
состоянии [8]. Отказ органа, уполномоченного принимать решения о согласовании
переустройства и (или) перепланировки жилого помещения, может быть признан
судом неправомерным, если гражданином были представлены указанные в ч. 2 ст. 26
ЖК РФ документы, а произведенные им переустройство и (или) перепланировка
соответствуют требованиям законодательства.

По мнению Н.К. Толчеева, орган местного самоуправления по заявлению гражда-
нина, допустившего самовольное переустройство (перепланировку) жилого помеще-
ния, не только вправе, но и обязан принять решение о согласовании и сохранении
жилого помещения в существующем состоянии для внесения изменений в техниче-
ский паспорт жилого дома, если гражданином были представлены все необходимые
для этого документы, а результаты выполненных им самовольно работ не нарушают
права и законные интересы граждан либо не создают угрозы их жизни и здоровью.
В этом случае предъявляется не проект планируемых ремонтно-строительных работ,
а выполненные компетентными проектными организациями исполнительные черте-
жи и технические заключения о допустимости и безопасности произведенных работ.
Допустимость и безопасность скрытых ремонтно-строительных работ, подлежащих
проверке и приемке с оформлением актов установленной формы до закрытия их
другими работами, доказываются путем представления документов о результатах вы-
борочного вскрытия конструкций с целью проверки качества и правильности ранее
выполненных работ.

Данная точка зрения обосновывается тем, что согласование отнесено к компетен-
ции органов местного самоуправления без какой-либо оговорки о недопустимости
принятия положительного решения в отношении самовольно произведенных переус-
тройств и (или) перепланировки (п. 7 ч. 1 ст. 14 ЖК РФ). Не предусматривает такое
основание для отказа и ст. 27 ЖК РФ, определяющая исчерпывающий перечень
случаев, когда орган местного самоуправления может отказать в согласовании [9].

Причем в ряде нормативно-правовых актов муниципальных образований, при-
званных детализировать закрепленный в ЖК РФ порядок переустройства и перепла-
нировки жилого помещения, действительно допускается обращение в этом случае в
органы местного самоуправления для получения последующего согласования на уже
проведенную перепланировку (переустройство) жилого помещения.

Согласны, что более оправданным было бы обращение заинтересованных лиц в
суд только после того, как орган местного самоуправления по каким-либо причинам
отказал в согласовании самовольного переустройства (перепланировки) жилого поме-
щения. Отказ в рассмотрении заявления либо в принятии положительного решения
по нему может быть оспорен гражданином в суд по правилам главы 25 ГПК РФ, если
при этом не возникает спора о праве, подведомственного суду, при наличии которого
вопрос рассматривается в порядке искового производства (ч. 3 ст. 247 ГПК РФ) [10].
Конечно, такой подход позволяет избавить суды от значительного количества разби-
рательств, ведь в большинстве случаев самовольно проведенная перепланировка (пе-
реустройство) не нарушает установленных правил, но нуждается в специальной про-
верке и формальном подтверждении. Вопрос в другом: соответствующие правила ЖК
РФ должны прямо допускать такую возможность, никаких новых или дополнитель-
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ных положений по этому вопросу муниципальные акты содержать не могут, положе-
ния кодификационного акта необходимо сформулировать таким образом, чтобы
не вызывать дискуссий на этот счет и не порождать противоречивую судебную
практику.

Если соответствующее жилое помещение не будет приведено в прежнее состояние,
суд по иску этого органа местного самоуправления при условии непринятия решения
о сохранении жилого помещения в переустроенном (перепланированном) состоянии,
принимает решение:

1) в отношении собственника о продаже с публичных торгов такого жилого поме-
щения с выплатой собственнику вырученных от продажи такого жилого помещения
средств за вычетом расходов на исполнение судебного решения с возложением на
нового собственника такого жилого помещения обязанности по приведению его в
прежнее состояние;

2) в отношении нанимателя такого жилого помещения по договору социального
найма о расторжении данного договора с возложением на собственника такого жило-
го помещения, являвшегося наймодателем по указанному договору, обязанности по
приведению такого жилого помещения в прежнее состояние.

Исследуемая статья уже нашла свое применение на практике [11; 12].
Реализация предложенного в ст. 29 ЖК РФ положения о прекращении права

собственности возможна при условии внесения изменений в ст. 235 ГК РФ, закреп-
ляющую исчерпывающий перечень случаев принудительного изъятия имущества,
в числе которых отсутствуют последствия самовольного переустройства (переплани-
ровки) жилого помещения. По тем же причинам требует изменения и ст. 83 ЖК РФ,
посвященная основаниям расторжения договора социального найма. На этот факт
неоднократно обращалось внимание в научной литературе [13].

Ни один из предусмотренных в ст. 235 ГК РФ и ст. 83 ЖК РФ случаев, включая
«бесхозяйное обращение с жилым помещением, приводящее к его разрушению и
порче», и «систематическое нарушение прав и интересов соседей», не отражает, на
наш взгляд, действий, составляющих самовольное переустройство и перепланировку
жилого помещения. Налицо требующее устранения несоответствие гражданского и
жилищного законодательства и противоречие внутри последнего по особо важному
вопросу о прекращении прав на жилое помещение (незаменимое, социально значимое
материальное благо).

Помимо этого, полезно было бы допустить возможность вычета из средств, пере-
даваемых собственнику по результатам публичных торгов, расходов на восстановле-
ние жилого помещения в прежнее состояние, по аналогии с нововведениями ст. 240
ГК РФ, в новой редакции которой при продаже с публичных торгов бесхозяйствен-
но содержимых культурных ценностей собственнику передается вырученная от про-
дажи сумма за вычетом расходов на проведение торгов, а также стоимости восстано-
вительных работ в отношении объекта культурного наследия, или стоимости мероп-
риятий, необходимых для сохранения объекта археологического наследия, указан-
ных в законе.
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AND LAYOUT OF DWELLINGS

The article analyzes standards of housing legislation that are
dedicated to conditions and procedures for implementation of
alterations to the configuration and layout of dwellings. The need
to modify the rules of Housing and Civil Codes of the Russian
Federation that are dedicated to the grounds in termination of the
right of ownership and termination of residential lease agreement
in the part of effects of realization of unauthorized alterations to
the configuration and layout of dwellings is substantiated.
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