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САМОВОЛЬНО РЕКОНСТРУИРОВАННЫХ ОБЪЕКТОВ
НЕДВИЖИМОСТИ

А.В. Иваненко

Автором исследуются особенности правового регулирования отношений легализации само-
вольно реконструированных объектов недвижимости в условиях стабилизации современного хозяй-
ственного оборота. Рассматриваются понятие и виды реконструкции объектов недвижимости. Оп-
ределяются возможность и условия легализации самовольно реконструированных объектов неза-
вершенных строительством, части объекта недвижимости, принадлежавшего на праве общей доле-
вой собственности, а также самовольно произведенной реконструкции объектов недвижимости в
виде надстройки, полученной в результате инвестиционной деятельности, в судебном порядке.
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Современная хозяйственная деятель-
ность весьма разнообразна. Одним из зна-
чимых и востребованных ее направлений
выступает строительная деятельность, ко-
торая затрагивает вопросы стабилизации и
усовершенствования не только технологи-
ческих и социоэкономических правил и норм,
но и правовых. Порой данные процессы мо-
гут происходить только в рамках синтези-
рования, а именно взаимоурегулирования
вышеперечисленных сфер.

Развитие рынка слияний и поглощений
заставляет собственников вводить в оборот
постройки, сооруженные много лет назад,
модернизируя их путем реконструкции, и тем
самым создавать новые объекты недвижимо-
сти. Желание ускорить ввод недвижимости в
оборот приводит застройщиков к попыткам
параллельно осуществлять строительство и
вести процесс его легализации.

Применение новейших технологий для
структурного расширения объектов недвижи-
мости и увеличения их функциональной значи-
мости часто порождает проблемы правового
характера, а именно проблемы приобретения
и оформления вещных прав (в частности, пра-
ва собственности) в случаях возведения объек-
тов строительства с нарушением норм законо-
дательства в обход специализированных про-
цедур или просто по халатности.

Проблемы правового регулирования стро-
ительной деятельности решаются законодателем
многосторонне, но не до конца. Это и усовершен-
ствование норм договора подряда, требований
архитектурно-строительного проектирования,
правил реконструкции различных объектов недви-
жимости, порядка их регистрации, и т. д.

Неопределенность правового режима
объектов, находящихся в процессе работ по
реконструкции, порождает различные право-
вые пробелы в вопросах приобретения и офор-
мления прав собственности на такие объек-
ты. Поэтому в рамках данного исследования
акцентируется внимание непосредственно на
самовольно реконструируемых объектах не-
движимости в форме пристройки и надстрой-
ки, реконструкции части объекта недвижимо-
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сти (в частности, части жилого дома), нахо-
дящейся в общей долевой собственности, ре-
конструкции объектов незавершенного стро-
ительства, а также на особенностях правово-
го режима реконструированных объектов не-
движимости, полученных в результате инвес-
тиционной деятельности.

Р.А. Валеев пишет, что под реконструк-
цией следует понимать изменение уже суще-
ствующих технико-экономических показате-
лей, то есть объекта, прошедшего процедуру
государственной регистрации [3].

Понятие реконструкции дано в п. 14 ст. 1
ГрК РФ [5]. Похожее определение содержат
Методологические положения по системе ста-
тистических показателей, разрабатываемых
в статистике строительства и инвестиций в
основной капитал, утвержденные Приказом
Росстата от 11 марта 2009 г. № 37 [11].

Некоторые другие правовые акты дают
иную (дополнительную) характеристику ре-
конструкции без нарушения принципа субор-
динации. Так, по смыслу подп. «б» п. 10 По-
ложения об осуществлении государственно-
го строительного надзора в Российской Фе-
дерации, утвержденного Постановлением
Правительства РФ от 01 февраля 2006 г. № 54
(в редакции от 10 марта 2009 г.) [13], к ре-
конструкции можно отнести работы по уси-
лению и (или) монтажу фундамента и конст-
рукций подземной и надземной частей. А в
соответствии с Методическим пособием по
определению сметной стоимости капиталь-
ного ремонта жилых домов, объектов ком-
мунального и социально-культурного назна-
чения (МДС 81-6.2000), рекомендованным к
применению Письмом Госстроя России от
12 ноября 1997 г. № ББ-20-254/12 [10], под
реконструкцией необходимо понимать в том
числе изменение назначения здания (напри-
мер, переустройство административного зда-
ния под поликлинику).

Если исходить из системного толкования
законодательства, напрашивается вывод, что
не любое изменение параметров объекта ка-
питального строительства приводит к созда-
нию нового объекта. Думается, что речь идет,
например, именно о тех случаях, когда в ре-
зультате изменения при переоборудовании
техпомещения в мансарду площадь объекта
увеличивается в 1,5–3 раза, но «дополнитель-

ная» площадь относительно земельного уча-
стка не создается.

Следует признать, что в зависимости от
объема и характера изменений в некоторых
случаях реконструкция приводит к созданию
нового объекта, а в некоторых нет.

Строительство и реконструкция объек-
тов капитального строительства осуществля-
ются на основании разрешения на строитель-
ство, за исключением случаев, когда при их
проведении не затрагиваются конструктивные
и другие характеристики надежности и безо-
пасности таких объектов. Данные понятия не
являются тождественными и не подпадают
под одинаковый правовой режим.

Законодатель разграничивает реконст-
рукцию и строительство нового объекта кри-
терием «существенное изменение объекта».

А.Я. Беленькая пишет, что «сложность
в разрешении данного вопроса объясняется
тем, что под реконструкцией в нормативно-
технической документации понимается как
изменение внутренней планировки помещений,
так и строительство новых зданий (подсоб-
ного и обслуживающего значения) и пристро-
ек. Однако с гражданско-правовой точки зре-
ния в случаях возведения новых объектов или
пристроек к существующим изменяется
объект права собственности (создается но-
вый)» [2, с. 16].

Положения ст. 222 ГК РФ [6] не опре-
деляют, каким путем (строительство либо
реконструкция) создается самовольная пост-
ройка, в связи с чем данная норма может
быть применена и в том, и в другом случае.
В силу этого теоретически исходя из поло-
жений ГК РФ реконструированный объект не-
движимости может быть признан самоволь-
ной постройкой, если в результате реконст-
рукции создан новый объект недвижимости,
а сами работы производились: на земельном
участке, не отведенном для этих целей в по-
рядке, установленном законом и иными пра-
вовыми актами; без получения на это необ-
ходимых разрешений; с существенным нару-
шением градостроительных и строительных
норм и правил [9].

Согласно ст. 51 ГрК РФ, строительство,
реконструкция, капитальный ремонт зданий,
строений и сооружений, их частей осуществ-
ляются на основе проектной документации,
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согласованной с органами архитектуры и гра-
достроительства, органами государственного
контроля и надзора. Поэтому нормами ГрК РФ
самовольно реконструированные объекты
отождествляются с самовольными построй-
ками независимо от характера реконструкции.

Примеры судебной практики констатируют
основные критерии признания реконструируемо-
го объекта недвижимости самовольной построй-
кой. Так, согласно Постановлению ФАС ЗСО от
30 октября 2006 г. № Ф04-3743/2006 (26764-А75-
39), изменения конструктивных характеристик
здания, влияющие на его надежность и безо-
пасность, выходящие за рамки ранее выданно-
го разрешения на строительство, вызвавшие не-
соответствия в первоначальной документации,
акте приемки объекта в эксплуатацию и техни-
ческом паспорте строения, признаются рекон-
струкцией и могут квалифицироваться как са-
мовольная постройка [17].

Реконструкции обычно подвергается
объект, который уже имеет собственника. Это
отличает реконструкцию от возведения ново-
го объекта с нарушением порядка. Вслед-
ствие этого представляется правильным учи-
тывать, что подобная реконструкция вполне
может оказаться реализацией полномочий
собственника вещи, выраженной в улучшении
ее характеристик.

Таким образом, самовольной постройкой
в данном случае должна считаться пристро-
енная к правомерно возведенному зданию (со-
оружению) часть. «Создание нового объекта
в процессе реконструкции того же назначения
либо достройка дополнительного этажа на
здании, осуществленные в границах ранее пре-
доставленного земельного участка, тем не
менее означают фактическое изменение це-
левого назначения земельного участка, что и
является основанием рассматривать создан-
ный объект как самовольную постройку» [21].

В настоящее время судебная практика
стоит на позиции, что положения ст. 222 ГК РФ
распространяются на самовольную реконст-
рукцию недвижимого имущества, в результа-
те которой возник новый объект [20]. Однако
законодательством не определены послед-
ствия такой реконструкции, не установлено, как
она влияет на право собственности.

Поэтому следует констатировать, что
поскольку при реконструкции не происходит

изменения права собственности на вещь, то к
отношениям по самовольной реконструкции
нормы о самовольном строительстве не мо-
гут применяться в полной мере.

Возможность признания права собствен-
ности на такое обособленное строение зави-
сит от наличия у лица, осуществившего стро-
ительство, вещных прав титульного владель-
ца на земельный участок под данным объек-
том. Применение положений о самовольных
постройках к реконструированным объектам
должно учитывать следующие особенности:
если реконструированный объект угрожает
жизни и здоровью граждан, то он однозначно
должен быть снесен; если его можно привес-
ти в первоначальное состояние, в котором он
не будет угрожать жизни и здоровью граж-
дан, то должен быть оставлен.

Судебная практика придерживается по-
зиции, что для реконструкции здания его соб-
ственником, а также для нового строительства
на земельном участке требуется согласие вла-
дельца земельного участка, на котором распо-
ложено здание (ведется строительство), если
этот участок принадлежит третьему лицу (см.,
например: [15; 16]). Иначе, вопрос о признании
права собственности на реконструируемый
объект, приведший к созданию нового, должен
быть решен в пользу титульного владельца зе-
мельного участка.

Выделяют 3 вида реконструкции: при-
стройка, надстройка и перепланировка/пере-
устройство. Данные термины имеют свою
юридическую специфику.

Особых проблем при регулировании отно-
шений легализации созданной в процессе рекон-
струкции пристройки как самостоятельного
объекта строительства не усматривается.

Однако в отношении пристроек и над-
строек ФАС Северо-Кавказского округа ру-
ководствуется постановлением президиума
окружного суда от 30 октября 2006 г. № 51, в
котором изложены следующие рекоменда-
ции. Если в результате строительных работ,
произведенных без разрешения или с суще-
ственным нарушением градостроительных и
строительных норм и правил, создается не-
движимое имущество в виде новых объек-
тов права – частей здания, пристройки или
надстройки, то к таким объектам применя-
ются правила ст. 222 ГК РФ. В этом случае
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право собственности на прежний объект не
прекращается [4]. Квалификация судами ре-
конструированного объекта недвижимости
как самовольной постройки основывается на
том, что происходит изменение целевого на-
значения земельного участка, на котором
находился первоначальный объект, а также
проводятся строительные работы без специ-
ального разрешения.

Нельзя не признать верным обоснование
кассационной инстанции при оставлении в силе
решения суда об отказе в иске о сносе самоволь-
ной постройки – третьего этажа в здании. Суд
исходил из того, что в результате перепланиров-
ки второго этажа путем перекрытия части про-
странства второго этажа в здании не создано
самостоятельного архитектурного объекта, по-
скольку перепланировка была произведена внут-
ри здания и не повлекла за собой изменения внеш-
него архитектурного облика сложившейся заст-
ройки города, его отдельных элементов [19]. Та-
ким образом, если в процессе переустройства
здания не создано нового объекта недвижимос-
ти, то в отношении новых площадей (появления
дополнительных этажей внутри существующего
стабильного каркаса здания) не могут быть при-
менены правила ст. 222 Гражданского кодекса
РФ. В этом случае в установленном порядке сле-
дует решать вопрос об изменении площади име-
ющегося объекта, но не о признании права соб-
ственности на дополнительные обособленные пло-
щади в порядке ст. 222 ГК РФ.

Реконструкцию необходимо отличать от
переустройства и перепланировки, определя-
емых ст. 25 ЖК РФ [8]. Закон различает и
связанные с ними процедуры (п. 1, 2 ч. 2 ст. 44
ЖК РФ, ч. 3 ст. 36 ЖК РФ). Это подтвержда-
ется и судебной практикой. Ввиду того, что
переустройство и перепланировка жилых и
нежилых помещений только изменяют харак-
теристики объекта, право собственности на
который не прекратилось, даже при отсутствии
необходимых разрешений нельзя признать
такой объект самовольной постройкой и ли-
шить права собственности на него. Факт вы-
полнения самовольных работ по переустрой-
ству и перепланировке не должен расценивать-
ся как препятствие для оборота объекта (см.,
например: [12; 14]).

В судебной практике нередки случаи, ког-
да один из сособственников доли в праве общей

долевой собственности, достроивший (реконст-
руировавший) принадлежавшую ему часть
объекта недвижимости, обращается в суд с ис-
ком о легализации произведенных улучшений.
В данном случае весь дом, а не только пристрой-
ку, надлежит считать самовольной постройкой.
В связи с этим наблюдается ряд сложностей.

Раздел (выдел) общего имущества
(ст. 252 ГК РФ) путем приобретения права
единоличной собственности, а затем (или од-
новременно с ним) требования признания пра-
ва собственности на выделенные и достроен-
ные (реконструированные) помещения как еди-
ный объект в порядке ст. 222 ГК РФ как спо-
соб легализации реконструированной части
объекта недвижимости не совсем безупречен.
Поскольку самовольная постройка не являет-
ся объектом гражданских прав, следователь-
но, не может принадлежать никому на праве
собственности, а значит, и раздел (выдел) не-
возможен, так как его целью является воз-
никновение права единоличной собственнос-
ти [7, с. 187–188].

Еще одной значимой проблемой высту-
пает регулирование последствий самовольно
возводимых объектов незавершенного стро-
ительства, которые также могут подвергать-
ся реконструкции. Однако до момента госу-
дарственной регистрации объекта незавер-
шенного строительства (ст. 131 ГК РФ) его
реконструкция невозможна. Такие работы
должны признаваться лишь изменением в
проектно-сметную документацию, которые
автоматически затрагивают и строительные
работы по возведению объекта.

Соответственно, реконструкция объекта
незавершенного строительства невозможна, за
исключением случаев, если незавершенное
строительство было зарегистрировано соглас-
но п. 2 ст. 25 Федерального закона «О госу-
дарственной регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним» и выдано свиде-
тельство о государственной регистрации.

Интересной и заслуживающей внимания
является точка зрения В.А. Алексеева, пола-
гающего, что «в случае реконструкции здания,
находящегося в собственности одного лица, с
момента фактического начала работ по рекон-
струкции объект приобретает статус объекта
незавершенного строительства, а после окон-
чания реконструкции и получения разрешения
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на ввод в эксплуатацию становится вновь со-
зданным объектом недвижимости» [1, с. 25].

Нарушения в части ведения работ по
реконструкции различного назначения встре-
чаются в инвестиционном бизнесе в сфере
недвижимости.

Активизация инвестиционной деятельно-
сти негосударственных субъектов хозяйство-
вания, желающих вложить капитал в недви-
жимость, привела к ситуации осуществления
юридическими лицами самовольного строи-
тельства.

Дискуссионным моментом в определе-
нии правового режима реконструируемых
объектов в виде надстройки к объекту недви-
жимости, полученной в результате инвестици-
онной деятельности, является вопрос возмож-
ности признания такого строения самоволь-
ным и возможности признания на него права
собственности инвестора.

Помимо отсутствия в настоящее время
выработанного единого подхода к вопросу о
применении законодательства к отношениям
по передаче в собственность инвестора час-
ти легально реконструированного за его счет
объекта, отсутствует и устоявшаяся и одно-
значно сложившаяся судебная практика по
регулированию последствий самовольного
строительства, осуществленного с привлече-
нием инвестиций [18].

При реконструкции объектов недвижимо-
сти с привлечением инвестиционных капита-
лов о самовольности постройки можно гово-
рить при наличии обстоятельств, указанных в
п. 1 ст. 222 ГК РФ.

Думается, что возможность признания
права собственности за инвестором (не ти-
тульным владельцем земельного участка, а
также не собственником основного объекта
недвижимости, на котором осуществлена над-
стройка) на возведенную надстройку исклю-
чается. Инвестор-застройщик может лишь
претендовать на возмещение расходов на по-
стройку в размере, определенном судом.

Наличие согласия владельца земельно-
го участка, на котором ведется реконструк-
ция объекта недвижимости как третьего
лица – несобственника основного объекта
недвижимости в данном случае следует учи-
тывать, но не ставить во главу угла, посколь-
ку вопрос о признании права собственности

на самовольно реконструируемый объект,
приведший к созданию нового, может быть
решен только в пользу титульного владельца
земельного участка.

При вынесении судом решения о сносе
вышеисследуемых реконструированных
объектов, приведении объекта в первоначаль-
ное состояние или состояние, удовлетворяю-
щее требованиям законодательства, например,
об охране объектов культурного наследия,
должен разрешаться вопрос о надлежащем
ответчике, в качестве которого и будет выс-
тупать лицо, их осуществившее. Таким обра-
зом, инвестор может быть признан ответчи-
ком по данному иску.

Итак, можно констатировать, что харак-
терные черты правового режима самовольно
реконструируемых объектов недвижимости на
различных стадиях строительной деятельнос-
ти, а также при дифференциации финансирова-
ния на возведение постройки (самофинансиро-
вание и инвестирование) имеют особенности.
Вышеуказанные обстоятельства правовой дей-
ствительности диктуют необходимость усовер-
шенствования норм о самовольной постройке
применительно к каждому из них.
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TOPICAL ISSUES OF LEGAL REGULATION OF AUTHORIZATION
OF ARBITRARY RECONSTRUCTED REAL ESTATE UNITS

A.V. Ivanenko

The author focuses on the specificities of legal regulation of authorization of arbitrary
reconstructed real estate units under the conditions of the current stabilization of the economic turnover.
The concept of reconstruction of real estate units and its types are interpreted. The possibility and
circumstances of authorization of arbitrary reconstructed incomplete real estate units or their parts in
shared ownership are considered; and authorization of arbitrary reconstructed real estate units in the
form of  a buildup that is obtained as a result of  investing activities in a judicial proceeding.

Key words: arbitrary construction, reconstruction, reconstructed real estate units, incomplete
construction units, common shared ownership interest, land plot, economic turnover, investment
activities.


