
 
РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ 

КАЛИНИНГРАДСКИЙ ОБЛАСТНОЙ СУД 

Судья Бубнова М.Е. Дело № 33-4739/2016 

АПЕЛЛЯЦИОННОЕ ОПРЕДЕЛЕНИЕ 

28 сентября 2016 года          г. Калининград 

 

Судебная коллегия по гражданским делам Калининградского областного суда в составе: 

председательствующего: Ольховского В.Н. судей: Алферовой Г.П., Ганцевича С.В. при секретаре: Зининой 

Е.А. рассмотрела в открытом судебном заседании дело по апелляционной жалобе Б........ой Г.Г. на решение 

Светлогорского городского суда Калининградской области от 15 июля 2016 года, которым в удовлетворении 

исковых требований Б........ой Г.Г. к администрации Пионерского городского округа о сохранении жилого 

помещения в реконструированном виде и признании права собственности на него, отказано. 

Заслушав доклад судьи Алферовой Г.П., объяснения Б........ой Г.Г. и ее представителя по доверенности 

Исаевой Н.С, поддержавших доводы жалобы, позицию представителя администрации Пионерского 

городского округа по доверенности Копшевой Е.Д. и мнение Калининой Л.Н., полагавших жалобу 

обоснованной и подлежащей удовлетворению, возражения представителя Л........а Е.С. по доверенности 

Волоха А.В., считавшего доводы жалобы необоснованными, судебная коллегия 

У С Т А Н О В И Л А :  

Б........а Г.Г. обратилась в суд с иском к администрации Пионерского городского округа о сохранении 

жилого помещения в реконструированном виде и признании права собственности на реконструированное 

жилое помещение, указав, что 10 декабря 2014 года она приобрела в собственность по договору купли-

продажи квартиру общей площадью 42,9 кв.м, расположенную по адресу: г. Пионерский, ул. Рабочая, д.5. 

кв.З. Предыдущий собственник данной квартиры произвел в ней реконструкцию, в результате которой 

оборудована трехкомнатная квартира общей площадью 103,6 кв.м. Поскольку работы были произведены с 

соблюдением строительно-технических, противопожарных и санитарно-эпидемиологических требований 

действующих СНиП и СанПин, не ущемили интересов третьих лиц, предыдущий собственник квартиры   

ранее обращался  с иском о сохранении квартиры в реконструированном виде, однако решением 

Светлогорского городского суда от 29 августа 2014 года в иске было отказано, поскольку работы по 

реконструкции до конца не были завершены и  отсутствовало согласие всех собственников квартир в 

многоквартирном доме, в том числе, администрации Пионерского городского округа. 

Ссылаясь на то, что указанные ранее недостатки ею устранены, согласие собственников квартир ею 

получено, комиссией администрации Пионерского городского округа установлено соответствие выполненных 

работ проекту реконструкции и техническому паспорту БТИ, истица просила суд сохранить в 

реконструированном виде трехкомнатную квартиру № 3 в доме № 5 по ул. Рабочая в г. Пионерский общей 

площадью 103,6 кв.м, жилой площадью 45,4 кв.м и признать за ней право собственности на данную квартиру. 

Рассмотрев дело, суд вынес изложенное выше решение. В апелляционной жалобе Б........а Г.Г. просит решение 

отменить и вынести новое об удовлетворении иска, ссылаясь на ошибочность вывода суда об отсутствии 

согласия на реконструкцию всех собственников жилых помещений со ссылкой на отсутствие согласия 

собственника квартиры № 2 Л........а Е.С. Так, письмом от 23 июня 2015 года администрация Пионерского 

округа, как собственник квартиры № 2, находившейся в муниципальной собственности, дала согласие на 

проведение реконструкции, соответственно, на момент подачи иска ею было представлено согласие всех 

собственников жилых помещений. Таким образом отсутствие согласия Л........а Е.С, приобретшего квартиру № 

2 в собственность в декабре 2015 года после предъявления настоящего иска, не должно было учитываться 

судом.. Обращает внимание, что выявленное по результатам судебной экспертизы нарушение 

противопожарных правил ею устраняется в настоящее время и прав Л........а не затрагивает. Считает, что 

возражения Л........а против иска были направлены исключительно на вымогательство у нее денежной 

компенсации под угрозой обращения в суд с иском о сносе пристройки. После вынесения настоящего решения 

Л........ обратился к ней в суд с иском о сносе пристройки. 

В судебное заседание апелляционной инстанции не явились третьи лица ……... 

Л.Е.С. представил заявление о рассмотрении дела в его отсутствие. 

В соответствии с ч. 3 ст. 167, ч. 1,2 ст. 327 ГПК РФ суд апелляционной инстанции считает возможным 

рассмотреть дело отсутствие неявившихся лиц. 

Проверив законность и обоснованность решения суда первой инстанции с учетом доводов, изложенных 

в апелляционной жалобе, судебная коллегия находит решение подлежащим отмене в связи с несоответствием 

выводов суда первой инстанции, изложенных в решении суда, обстоятельствам дела, с вынесением нового 

решения об удовлетворении исковых требований Б........ой Г.Г. 

Согласно п. 3 ст. 222 ГК РФ право собственности на самовольную постройку может быть признано 

судом, а в предусмотренных законом случаях в ином установленном законом порядке за лицом, в 

собственности, пожизненном наследуемом владении, постоянном (бессрочном) пользовании которого 
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находится земельный участок, на котором создана постройка, при одновременном соблюдении следующих 

условий: 

если в отношении земельного участка лицо, осуществившее постройку, имеет права, допускающие 

строительство на нем данного объекта; 

если на день обращения в суд постройка соответствует параметрам, установленным документацией по 

планировке территории, правилами землепользования и застройки или обязательными требованиями к 

параметрам постройки, содержащимися в иных документах; 

если сохранение постройки не нарушает права и охраняемые законом интересы других лиц и не создает 

угрозу жизни и здоровью граждан. 

Как следует из материалов дела, дом № 5 по ул. Рабочей в г. Пионерске состоит из четырех квартир: 

долевыми собственниками квартиры № 1 являются Калинина Л.Н. (25/100 доли), Калинина А.Р. (75/100 доли); 

собственником квартиры № 2 - Л........ Е.С, собственником квартиры № 3 - Б........а Г.Г. (истица), 

собственником квартиры № 4 - Торопов Н.А. 

Согласно градостроительному плану вышеуказанный жилой дом расположен на земельном участке с КН 

39:19:01-01-08:17 площадью 1113 кв.м, сформированном для его обслуживания. 

Из технического паспорта по состоянию на 16 ноября 2005 года следует, что до реконструкции, 

перепланировки и переоборудования квартира № 3 состояла из двух комнат общей площадью 42,9 кв.м, 

жилой - 23,1 кв.м. 

В ходе проведенной реконструкции жилой квартиры № 3 выполнены следующие виды работ: в пределах 

квартиры № 3 по левому боковому и дворовому фасадам возведены прямоугольные пристройки, в которых 

размещены жилая комната «8ж» площадью 22 кв.м, кухня-столовая «2» площадью 31,1 кв.м, прихожая «1» 

площадью 7,6 кв.м; в пределах квартиры выполнено переоборудование, устроена новая система отопления, 

заменены внутренние сети водоснабжения и водоотведения, заменены сети электроснабжения. 

В результате реконструкции квартира стала состоять из трех жилых комнат общей площадью 103,60 

кв.м, жилой - 45, 4 кв.м. 

Также судом установлено, что собственники квартир № 1 и № 4 Калинины и Торопов не возражали 

против проведенной реконструкции. 

Собственник квартиры № 2 Л........ возражал против иска, ссылаясь на то, что пристройка площадью 70 

кв.м выполнена в непосредственной близости к оконному проему помещения квартиры № 2, резко ограничила 

естественное освещение; в нарушение СП 4.13 130.2009 «Система противопожарной защиты» табл. 1 

расстояние между стенами составляет 1, 98 м (при норме не менее 6 м), стены пристройки выполнены с 

утеплением горючим материалом -пенополистеролом, запрещенным пожарными службами для использования 

в облицовке (утеплении); со стороны жилой комнаты одноэтажная пристройка выполнена с заступом на 

наружную стену, ограждающую жилую комнату с дворового фасада на 300 мм, что является нарушением прав 

собственника, и выдвинута по земельному участку вглубь двора на 3, 689 м, расстояние от стены пристройки 

до оконного проема квартиры № 2 со стороны дворового фасада составляет 600 мм. 

С целью проверки доводов Л........а Е.С. судом была назначена судебная строительно-техническая 

экспертиза. 

Заключением судебной строительно-технической экспертизы ФБУ «Калининградская лаборатория 

судебной экспертизы Минюста России» от 14 июля 2016 года установлено, что работы по реконструкции 

квартиры № 3, расположенной в доме № 5 по ул. Рабочей в г. Пионерский Калининградской области, со 

строительством одноэтажной пристройки с перепланировкой и переоборудованием помещений, не в полной 

мере соответствуют строительным, противопожарным и градостроительным нормам в части: 

- при выполнении работ по теплозащите наружных ограждающих конструкций допущено 

несоответствие требованиям МДС 55-1.2005, п. 4.2, прил. 4, п.2 в части отсутствия противопожарных рассечек 

по периметру оконных и дверных проемов; 

- пристройка со стороны левого бокового фасада расположена от ограждения на расстоянии 2,36 м и от 

границы земельного участка с запада 1,2-1,29 м (нормативное значение 3,0 м), что является несоответствием 

нормативным градостроительным требованиям СП 42.13330.2011, п. 7.1 и требования ГПЗУ. 

Устранение выявленных дефектов (недостатков) выполненных работ по реконструкции указанной 

квартиры со строительством одноэтажной пристройки, с перепланировкой и переоборудованием помещений, 

без ухудшения общего состояния жилого дома - возможно. 

Установив, что при проведении работ по реконструкции истицей допущено нарушение приведенных 

выше требований противопожарных и градостроительных норм, а также в нарушение требований ч. 3 ст. 36, ч. 

1, 2 ст. 44 ЖК РФ не получено согласие всех собственников многоквартирного жилого дома на уменьшение 

размера общего имущества в многоквартирном доме - площади земельного участка, суд отказал в 

удовлетворении исковых требований Б........ой Г.Г. 

Вместе с тем, судебная коллегия полагает ошибочным вывод суда о том, что истицей не было получено 

согласие всех собственников помещений многоквартирного дома со ссылкой на отсутствие согласия 

собственника квартиры № 2 Л........а Е.С. 

Так, из материалов дела видно, что, обращаясь в суд с настоящим иском 20 октября 2015 года, Б........а 

Г.Г. представила письменные согласия собственников квартир № 1 и № 4, а также письмо администрации 
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Пионерского городского округа от 23 июня 2015 года, в котором последняя, как собственник муниципальной 

квартиры № 2 по адресу: г. Пионерский, ул. Рабочая, дом. 5, дала согласие истице на реконструкцию жилого 

дома в объеме, предусмотренном проектной документацией (л.д. 17). 

27 августа 2015 года Вурханова Г.Г. обратилась в администрацию Пионерского городского округа с 

заявлением о получении разрешения на реконструкцию квартиры, в ответ на которое комиссией 

администрации была проведена выездная проверка жилого помещения истицы. 

По результатам вышеуказанной проверки 9 сентября 2015 года составлен акт, которым установлено, что 

на момент обследования жилого помещения комиссией фактически работы по реконструкции квартиры 

выполнены в полном объеме в соответствии с представленным проектом реконструкции, разработанным ОАО 

«Институт «Калининграджилкоммунпроект», и соответствуют техническому паспорту БТИ, выполненному по 

состоянию на 26 августа 2014 года. Работы по внутренней отделке завершены, жилое помещение подключено 

к инженерным сетям, установлены приборы учета. Комиссией принято решение: ввиду того, что фактически 

реконструкция жилого помещения осуществлена, у администрации отсутствуют правовые основания для 

выдачи разрешения на реконструкцию жилого помещения. Учитывая, что работы завершены и соответствуют 

техническому проекту и паспорту БТИ, а также, что Б........ой Г.Г. выдано письменное согласие собственника 

квартиры № 2 (муниципальная квартира) на реконструкцию, заявительнице было рекомендовано обратиться в 

суд с иском о сохранении квартиры в реконструированном виде (л.д. 18). 

Аналогичная приведенной выше позиция администрации Пионерского городского округа содержится и 

в письменном ответе Б........ой Г.Г. на обращение о выдаче разрешения на реконструкцию № 2-5421 от 17 

сентября 2015 года. 

Таким образом, на момент завершения работ по реконструкции жилого помещения и обращения в суд 

20 октября 2015 года с настоящим иском Б........а Г.Г. предоставила письменное согласие всех собственников 

помещений многоквартирного дома, в том числе и собственника муниципальной квартиры - администрации 

Пионерского городского округа. 

При этом дальнейшая приватизация квартиры № 2 нанимателями Белецкими и ее продажа Л........у Е.С, 

право собственности которого зарегистрировано на квартиру № 2 после вышеуказанных событий и после 

обращения истицы в суд 24 декабря 2015 года, не является основанием для получения истицей согласия на 

реконструкцию нового собственника Л........а Е.С, поскольку в силу закона все совершенные 

правопредшественниками данной квартиры действия являются для последнего обязательными. 

При таких обстоятельствах возражения Л........а Е.С. против проведенной истицей реконструкции могли 

учитываться судом лишь в части, касающейся несоответствия выполненных работ требованиям Действующих 

строительных, противопожарных, санитарных норм и правил, а также иных нарушений, влекущих угрозу 

непосредственно его (Л........а Е.С.) жизни и здоровью. 

Между тем ссылаться на нарушение своих прав, как собственника помещения многоквартирного жилого 

дома, без согласия которого проведена реконструкция, повлекшая уменьшение общего имущества, а именно, 

площади земельного участка, Л........ Е.С. не вправе, и такое его несогласие судом учитываться не могло. 

Приводимые в процессе судебного разбирательства доводы Л........а Е.С. о том, что администрация 

Пионерского городского округа не имела права выдавать Б........ой Г.Г. согласие на проведение реконструкции 

в июне 2015 года, поскольку в феврале 2015 года наниматели Белецкие обратились с заявлением о 

приватизации квартиры, при этом последние еще в 2013 году обращались в Административно-техническую 

инспекцию Калининградской области, Светлогорскую межрайонную прокуратуру по фактам незаконного 

строительства пристроек к жилом дому собственниками квартир № 1 и № 3, являются несостоятельными, 

поскольку данные обстоятельства не ограничивают права собственника муниципального жилого помещения, 

находящегося в многоквартирном жилом доме, на распоряжение общим имуществом такого дома. 

Как указано выше, наниматели муниципальной квартиры вправе возражать против проведенной 

реконструкции, ссылаясь на нарушение своих прав, как нанимателей жилого помещения, но не на свое 

несогласие на уменьшение общего имущества многоквартирного дома, поскольку таким полномочием 

обладает лишь собственник муниципального жилого помещения. 

С учетом изложенного, судебная коллегия приходит к выводу о том, что Б........ой Г.Г. получено 

согласие всех собственников помещений многоквартирного жилого дома на реконструкцию принадлежащего 

ей помещения с присоединением к нему части общего имущества в многоквартирном доме и уменьшения его 

размера. 

Как следует из протокола судебного заседания от 15 июля 2016 года, Б........а Г.Г. и ее представители 

выразили готовность устранить выявленные экспертом нарушения, однако данные объяснения судом были 

оставлены без внимания и истице не предоставлено время для устранения нарушений. На принятие мер по 

устранению нарушений противопожарных требований было указано и в апелляционной жалобе Б........ой Г.Г. 

Принимая во внимание вышеуказанные обстоятельства, судебная коллегия на основании ч. 1 ст. 327.1 

ГПК РФ приняла по ходатайству Б........ой Г.Г. новое доказательство - акт экспертного исследования ФБУ 

«Калининградская лаборатория судебной экспертизы Минюста России» № 2077/0616.1-6 от 6 сентября 2016 

года, из которого следует, что дефект в виде отсутствия противопожарных рассечек по периметру оконных и 

дверных проемов в пределах квартиры № 3, расположенной в доме № 5 по ул. Рабочей в г. Пионерский 

Калининградской области на дату осмотра 25 августа 2016 года устранен в полном объеме. Выполненная 
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реконструкция квартиры № 3 не оказывает влияние на продолжительность инсоляции в соседних квартирах, 

противопожарные требования к соседнему зданию соблюдены. 

Как указано выше, экспертным заключением также было установлено Нарушение требований     п. 7.1 

СП   42.13330.2011 в части   несоблюдения нормативного расстояния между пристройкой со стороны левого 

бокового фасада и границей земельного участка 1,2м (при нормативе 3 м). 

Согласно п. 7.1 СП 42.13330.2011 расстояние между жилыми зданиями следует принимать на основе 

расчетов инсоляции и освещенности в соответствии с требованиями, приведенными в разделе 14 настоящих 

правил, нормами освещенности, приведенными в СП 52.13330, а также в соответствии с противопожарными 

требованиями, приведенными в разделе 15 настоящего свода правил. Расстояние от границы участка должно 

быть не менее 3 метров до стены живого дома, 1 метра—до хозяйственных построек. 

Указанные распространяются и на пристраиваемые к существующим жилым домам хозяйственные 

постройки.  

Из анализа приведенных выше норм следует, что в первую очередь расстояния между жилыми зданиями 

принимаются на основе расчетов инсоляции, освещенности и в соответствии с противопожарными 

требованиями. 

Таким образом, само по себе несоблюдение расстояние постройки до границ земельного участка при 

том, что такое ее расположение не влияет на продолжительность инсоляции и освещенность в соседних 

квартирах и не нарушает противопожарных требований по отношению к соседним жилым домам, не является 

доказательством нарушения прав и законных интересов третьих лиц либо создания угрозы их жизни и 

здоровью. 

Кроме того, судебная коллегия принимает во внимание, что пристройка не выходит за границы красных 

линий, а также позицию администрации Пионерского городского округа о том, что с требованиями о сносе 

пристройки ввиду данного нарушения обращаться последняя не намерена, напротив, полагает возможным 

сохранить жилое помещение в реконструированном состоянии. 

Также коллегия учитывает сделанный экспертом в акте от 6 сентября 2016 года вывод о том, что 

поскольку пристройка со стороны левого бокового фасада фактически представляет собой входной тамбур в 

квартиру № 3, то есть по своему назначению является хозяйственной постройкой, следовательно, нормативное 

расстояние между последней и границей участка (1 метр) соблюдено. 

При таких обстоятельствах судебная коллегия приходит к выводу о том, что поскольку проведенные 

истицей работы по реконструкции жилого помещения выполнены с согласия всех собственников жилых 

помещений многоквартирного дома, с соблюдением строительно-технических, противопожарных и 

санитарно-эпидемиологических требований действующих СНиП и СанПин, при этом права проживающих в 

жилом помещении лиц, а также права и интересы иных граждан не нарушены, не создана угроза их жизни и 

здоровью, то имеются предусмотренные п. 3 ст. 222 ГК РФ, ч. 4 ст. 29 Ж К РФ основания для сохранения 

жилого помещения в реконструированном состоянии и признании на него права собственности за Б........ой 

Г.Г. 

Учитывая изложенное, решение суда подлежит отмене на основании п. 3 ч. 1 ст. 330 ГПК РФ с вынесением 

нового решения об удовлетворении исковых требований Б........ой Г.Г.. 

Руководствуясь п.2. ст. 328, 329, п. 3 ч. 1 ст. 330 ГПК РФ, судебная коллегия 

ОПРЕДЕЛИЛА:

Решение Светлогорского городского суда Калининградской области от 15 июля 2016 года отменить и 

вынести новое решение, которым исковые Б…….Г.Г. к администрации Пионерского округа о сохранении 

жилого помещения в реконструированном виден и признании права собственности на него удовлетворить. 

Сохранить квартиру № 3 в доме № ……….. в г. Пионерский Калининградской области в 

реконструированном состоянии общей площадью …………… 

Признать право собственности Б........ой Г.Г. на трехкомнатную квартиру № 3 в доме № 5 по ул. 

Рабочая в г. Пионерский Калининградской области общей площадью 103, 6 кв.м, жилой площадью 45, 4 кв.м. 

 

Председательствующий: Ольховский В.Н. 

Судьи: судей: Алферова Г.П., Ганцевич С.В. 


