	[image: ]
Секретариат Совета (ассоциации)
муниципальных образований
Оренбургской области
ИНСТРУКТИВНО-МЕТОДИЧЕСКОЕ 
ПИСЬМО

от 28.02.2023  № 2-1/7-ИМП


	
	
	



	


Главам муниципальных образований  Оренбургской области


О необходимости получения 
согласия всех собственников при 
перепланировке, переустройстве или
реконструкции помещения 
в многоквартирном доме

В настоящее время для осуществления перепланировки или переустройства жилых помещений, в силу ч. 1 ст. 26 Жилищного кодекса РФ (далее — ЖК РФ) необходимо обратиться за получением разрешения в орган местного самоуправления, представив пакет документов, установленных данной нормой.
В соответствии с ч 4 ст. 29 ЖК РФ собственник жилого помещения, осуществивший самовольную перепланировку или переустройство, может их легализовать на основании решения суда в случае, если не нарушаются права и законные интересы граждан и не создается угроза для их жизни или здоровья.
Согласно статье 304 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее- ГК РФ) собственник может требовать устранения всяких нарушений его права, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения.
[bookmark: 100039]Распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников (пункт 1 статьи 246 ГК РФ).
[bookmark: 100040]Порядок принятия решений об использовании объектов общего имущества также определен главой 6 ЖК РФ.
[bookmark: 100041]Так, в силу части 1 статьи 36 ЖК РФ собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в многоквартирном доме, а именно: помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы); иные помещения в данном доме, не принадлежащие отдельным собственникам и предназначенные для удовлетворения социально-бытовых потребностей собственников помещений в данном доме, включая помещения, предназначенные для организации их досуга, культурного развития, детского творчества, занятий физической культурой и спортом и подобных мероприятий; крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и другое оборудование (в том числе конструкции и (или) иное оборудование, предназначенные для обеспечения беспрепятственного доступа инвалидов к помещениям в многоквартирном доме), находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения.
Пунктом 2 раздела I "Определение состава общего имущества" Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 г. N 491, предусмотрено, что в состав общего имущества включаются в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, колясочные, чердаки, технические этажи (включая построенные за счет средств собственников помещений встроенные гаражи и площадки для автомобильного транспорта, мастерские, технические чердаки) и технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая фундаменты, несущие стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, несущие колонны и иные ограждающие несущие конструкции); ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслуживающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая окна и двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные ограждающие ненесущие конструкции).
[bookmark: 100043]В силу указанных норм права межквартирные лестничные площадки, коридоры входят в состав общего имущества в многоквартирном доме.
[bookmark: 100044]Согласно части 2 статьи 36 ЖК РФ собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных данным кодексом и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме.
[bookmark: 100045]Уменьшение размера общего имущества в многоквартирном доме возможно только с согласия всех собственников помещений в данном доме путем его реконструкции (часть 3 статьи 36 ЖК РФ).
[bookmark: 100046]Согласно части 2 статьи 40 ЖК РФ, если реконструкция, переустройство и (или) перепланировка помещений невозможны 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.
[bookmark: 100047]В соответствии с пунктом 1 части 2 статьи 44 ЖК РФ принятие решений о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, строений, сооружений, капитальном ремонте общего имущества в многоквартирном доме, об использовании фонда капитального ремонта, о переустройстве и (или) перепланировке помещения, входящего в состав общего имущества в многоквартирном доме, относится к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
[bookmark: 100048]В связи с вышеизложенным, согласие всех собственников помещений в многоквартирном доме является обязательным условием для проведения реконструкции, переустройства и (или) перепланировки помещения в многоквартирном доме, влекущими присоединение к реконструированному (переустроенному, перепланированному) помещению части общего имущества в многоквартирном доме.
В случае если хотя бы один из собственников помещений в многоквартирном доме возражает против реконструкции (переустройства, перепланировки) помещения, влекущих вышеуказанные последствия, такая реконструкция (переустройство, перепланировка) является незаконной. Для ее проведения необходимо единогласное решение общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме.
[bookmark: _GoBack]Указанная правовая позиция подтверждается определением Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда РФ от 18.01.2022 г. №5-КГ21-153-К2. 
[bookmark: 100021][bookmark: 100022][bookmark: 100023][bookmark: 100029][bookmark: 100032][bookmark: 100035][bookmark: 100038][bookmark: 100049]

Секретарь Совета (ассоциации)                                                          
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