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На практике в судах зачастую возникает вопрос о необходимости проведения судебной землеустро-

ительной экспертизы в отношении зданий, самовольная реконструкция в которых произведена в кон-
туре отдельных помещений. С одной стороны, законодательство указывает на необходимость экспер-
тизы, а с другой стороны, правообладатели такого помещения недоумевают, почему они должны ис-
следовать весь объект капитального строительства, если они изменили параметры только одного по-
мещения. В статье разъясняется необходимость такой экспертизы. Отдельного внимания заслуживает 
также самовольная реконструкция в контуре индивидуального жилого дома, в результате которой об-
разуются новые объекты прав (жилые или многоквартирные дома). Этот исключительный случай опи-
сан в статье. Кроме того, описываются технические аспекты государственного кадастрового учета ре-
конструированных зданий в контуре отдельных помещений, дана классификация реконструкции для 
этих целей. Авторами предлагается разграничение кадастрового учета образуемого и изменяемого объ-
екта, государственный кадастровый учет которого производится в результате реконструкции. Также 
приводится авторский алгоритм проведения судебной землеустроительной экспертизы в отношении 
самовольной реконструкции здания, помещение в котором изменило контур самого здания. 
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Введение 
 

Объектом капитального строительства в 
теории строительных наук признается здание 
(жилое, нежилое и многоквартирные дома), 
сооружение и объект незавершенного строи-
тельства [1, 2]. Указанием на их капитальность 
является наличие фундамента и (или) наличие 
прочной связи с землей [3, 4]. При этом из-
вестно, что не каждый объект капитального 
строительства является объектом недвижимо-
сти, но верно и обратное утверждение [5].  

Помещением в здании является часть объ-
ема этого здания, которая имеет определен-
ное назначение и ограничена строительными 
конструкциями [6]. Помещения с точки зре-
ния кадастрового учета можно условно разде-
лить на те, которые являются составной ча-
стью другого объекта (здания, сооружения, 

другого помещения), и те, которые могут яв-
ляться самостоятельным объектом прав [5, 7]. 
В настоящей статье речь пойдет только о по-
следних. Для того чтобы стать самостоятель-
ным объектом прав, помещение должно обла-
дать двумя основными признаками: 

− обособленность – наличие замкнутого 
объема контура в виде стен, перегородок; 

− изолированность – возможность исклю-
чить доступ в помещение [8], т. е. отсутствие 
сквозных проходов через помещение, функ-
циональная самостоятельность.  

В случае наличия в здании прав собствен-
ности на помещения исключается возмож-
ность регистрации прав на здание; цель этой 
нормы для нежилых зданий (например, офис-
ных) – избежание двойной принадлежности 
прав. Запрещена регистрация права на много-
квартирный дом как на здание.  
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Самовольная реконструкция, как и закон-
ная реконструкция, может быть произведена 
только в объекте капитального строительства 
в силу самого понятия реконструкции [1], 
предполагающего изменение физических па-
раметров такого объекта [9, 10]. То есть само-
вольная реконструкция, в случае если она 
осуществлена в контуре отдельного помеще-
ния, не может считаться реконструкцией по-
мещения, а признается реконструкцией зда-
ния в контуре отдельного помещения.  

Все виды экспертизы, связанные с узакони-
ванием самовольной реконструкции, усложня-
ются в том случае, если в здании имеются два 
и более различных собственников помещений, 
а реконструкция произведена в контуре лишь 
одного из них. 

Целью настоящей статьи является рассмот-
рение особенностей судебной землеустрои-
тельной экспертизы в отношении здания, са-
мовольно реконструированного в контуре от-
дельного помещения. 

Задачами авторы ставят рассмотрение:  
− особенностей образования помещения 

из индивидуального жилого дома (далее – жи-
лой дом); 

− отдельных аспектов государственного 
кадастрового учета реконструированных зда-
ний в контуре отдельных помещений; 

− отдельных аспектов землеустроитель-
ной экспертизы в отношении здания, само-
вольно реконструированного в контуре от-
дельного помещения. 

 
Анализ проблематики 

 
Особым случаем для реконструкции явля-

ется изменение статуса жилого дома в много-
квартирный или несколько жилых. Преиму-
щественно, узаконить такую реконструкцию 
возможно только в судебном порядке. 

Мнение законодателя [1], Росреестра [11, 
12], а также Верховного суда Российской Фе-
дерации [13] заключается в невозможности об-
разования помещения из жилого дома. Так, из 
самого понятия, данного в Градостроительном 
кодексе РФ, следует, что жилой дом не подле-
жит разделу на несколько самостоятельных 
объектов прав. В то же время, если жилой дом 
претерпел реконструкцию и технически пере-

стал быть единым объектом, в случае образо-
вания из него, например, многоквартирного 
дома или нескольких индивидуальных, такое 
преобразование допустимо. Такая техническая 
изоляция нескольких объектов включает сле-
дующие обязательные характеристики: 

− изолированный вход; 
− отсутствие прохода между изолирован-

ными помещениями или жилыми домами; 
− противопожарные стены [14] (при обра-

зовании нескольких жилых домов); 
− самостоятельные коммуникации и от-

сутствие зависимости одного изолированного 
объекта от другого в части коммуникаций; 

− самостоятельный доступ с земельного 
участка (участков) на территории общего 
пользования); 

− подходящее назначение: категория зе-
мель, вид разрешенного использования, при-
надлежность территориальной зоне; 

− соответствие системе ограничений, 
предусмотренных зонами с особыми услови-
ями использования территории, красными ли-
ниями [15–17]. 

В то же время практика администраций 
внутригородских районов города Новосибирска 
сводится к тому, что изменение статуса жилого 
дома допустимо только в судебном порядке. 
Иная картина в ряде муниципальных образова-
ний Новосибирского района: здесь встречается 
мнение о возможности изменения статуса актом 
органа местного самоуправления [18].  

 
Материалы и методы исследования 

 
Порядок государственного кадастрового 

учета, в том числе системность ведения Еди-
ного государственного реестра недвижимости, 
особенности подготовки технического плана  
и xml-схем в его составе указывает на то, ка-
ким образом технически возможно идентифи-
цировать такой объект недвижимости как зда-
ние, реконструированное в контуре отдель-
ного помещения. И здесь существует два под-
хода к кадастровому учету, каждый из кото-
рых имеет право на существование:  

− рассмотрение реконструкции как обра-
зования нового объекта;  

− рассмотрение реконструкции как преоб-
разования уже существующего объекта. 
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При этом подходе принципиально отличаются жизненные циклы объекта, что влияет на 
кадастровый учет (таблица) и на ряд других параметров [18–20]. 

 
Походы к кадастровому учету при реконструкции помещения в здании 

Критерий Реконструкция как образование 
нового объекта 

Реконструкция как преобразование 
существующего объекта 

Идентификация нового объекта  
в кадастровом учете 

Образуемый объект Изменяемый объект 

Юридическая судьба «старых» 
объектов 

Прекращают существование Меняют характеристики 

Принадлежность при регистрации 
прав 

Возникновение новых прав Существующие права 

 
На территории Новосибирской области и в ряде других регионов такая операция считалась 

образованием нового объекта. Но с изменением законодательства [21] в практику входит рас-
смотрение реконструкции в качестве изменения существующего объекта.  

В то же время наблюдается отсутствие xml-схем, необходимых для подготовки кадастро-
выми инженерами технического плана, подходящих для описанных целей. Но схема, приме-
нимая для образования нового здания, допускает эту концепцию (рис. 1). 

Так, параметр «<Method>9» указывает на иное образование объекта, включая реконструк-
цию здания и образование нового помещения в нем. 

В то же время реконструкции помещения в здании можно классифицировать различным 
образом (рис. 2). 

 

 
Рис. 1. Фрагмент xml-схемы, применяемой для образования нового здания 

 
 

 
Рис. 2. Классификация реконструкции помещения в здании  

для целей государственного кадастрового учета 

•увеличение или уменьшение площади посредством увеличения или умень-
шения общего имущества;

•изменение внешнего пространства в сторону увеличения или уменьше-
ния;

•объединение, раздел или перераспределение смежных помещений;
•изменение этажности, включая создание антресолей или углубление в грунт;
•смешанные виды

По существу 
реконструкции 

•изменяющие контур здания;
•сохраняющие контур здания

По целостности контура 
исходного здания
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По мнению авторов, реконструкции, свя-
занные с объединением, разделом или перерас-
пределением смежных помещений, а также ре-
конструкции, изменяющие контур здания, 
должны рассматриваться как новые объекты  
и в кадастровом учете [22] считаться образова-
нием новых объектов. Все остальные виды ре-
конструкции должны считаться изменением 
существующих объектов. 

 
Ход исследования 

 
В связи с обозначившимися особенно-

стями учетно-регистрационных действий в от-
ношении объекта актуализируется вопрос всех 
видов строительной экспертизы в направле-
ниях санитарно-эпидемиологической, пожар-
ной и строительной безопасности [23–25],  
а для некоторых объектов и регионов – специ-
ального вида экспертизы, в первую очередь 
экологической [26]. И представляется очевид-
ным, что исследование проводится в отноше-
нии в первую очередь здания, и только во вто-
рую – в отношении того контура (помещения), 
в котором произведена реконструкция.  

Вместе с тем формулировка ст. 222 Граж-
данского кодекса Российской Федерации [27] 
указывает на необходимость соблюдения 
норм земельного и градостроительного зако-
нодательства при возведении самовольной 
постройки (самовольная реконструкция счи-
тается одним из видов самовольной по-
стройки), включая проверку: 

− наличие необходимых в силу закона со-
гласований, разрешений при возведении (со-
здании) объекта; 

− отсутствие нарушения градостроитель-
ных и строительных норм и правил; 

− соответствие градостроительным и строи-
тельным нормам и правилам, действующим на 
дату выявления самовольной постройки. 

Таким образом, наличие реконструкции  
в контуре помещения в здании и узаконива-
ние права в судебном порядке, требует обяза-
тельного проведения землеустроительной 
(кадастровой) экспертизы указанного здания.  

Ниже рассмотрен авторский алгоритм 
землеустроительного заключения в отноше-
нии самовольной реконструкции здания, по-
мещение в котором изменило контур самого 
здания (идентифицирующие признаки объ-

екта изменены для сохранения конфиденци-
альности) [28–30]. 

1. Определяется контур помещения отно-
сительно исходного контура здания (рис. 3). 

Цель действия состоит в следующем: 
− наглядно отразить проекцию нового 

контура помещения на земную поверхность; 
− в случае отсутствия в Едином государ-

ственном реестре недвижимости сведений  
о геодезических координатах здания отразить 
проекцию здания на земную поверхность; 

− указать на необходимость экспертизы 
измененного контура; 

− обратить внимание суда на изменение 
контура [31–33]. 

 

 
Рис. 3. Изображение контура помещения  
относительно исходного контура здания 

 
 

2. Уточняется территориальная зона и нали-
чие иных зон (при наличии) в отношении зе-
мельного участка, на котором находится рекон-
струированное здание (рис. 4). 

Цель действия: определение критериев, 
которым должна соответствовать самоволь-
ная постройка [34]. 

3. Определяется регламент территориаль-
ной зоны посредством анализа соответствую-
щих правил землепользования и застройки. 

Цель действия: уточнить конкретные кри-
терии для анализа соответствия. 
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Рис. 4. Определение территориальной зоны и ограничений для земельного участка 

 
 
4. Производится анализ отдельных параметров реконструированного здания, таких как 

размеры отступов, процент застройки, процент озеленения и прочее (в зависимости от ре-
гламентов) (рис. 5). 

Цель действия: определение параметров произведенной застройки. 

 
Рис. 5. Измерение минимальных отступов реконструированного здания  

от границ земельного участка [35] 
 
 
5. Производится сопоставление, анализ и заключение о соответствии произведенной рекон-

струкции режиму территории и назначению земельного участка [36]. 
Представленный авторский алгоритм землеустроительного заключения в отношении само-

вольной реконструкции здания, помещение в котором изменило контур здания, позволяет сде-
лать анализ соответствия реконструированного здания градостроительному и земельному за-
конодательству наглядным, доступным для суда и сторон, проверяемым с научной точки зре-
ния. 
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Заключение 
 

На основании изложенного можно сделать 
вывод о том, что реконструкции, связанные  
с объединением, разделом или перераспределе-
нием смежных помещений, а также рекон-
струкции, изменяющие контур здания, должны 
рассматриваться как новые объекты и в кадаст-
ровом учете считаться образованием новых 

объектов. Все остальные виды реконструкции 
зданий в контурах помещений должны счи-
таться изменением существующих объектов.  

Кроме того, авторы представили алгоритм 
произведения землеустроительного заключе-
ния в отношении самовольной реконструк-
ции здания, помещение в котором изменило 
контур здания, обладающий признаками 
наглядности, доступности, проверяемости. 
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In practice, in the courts, the question often arises about the need for a geodetic expert evidence in relation 

to buildings, unauthorized reconstruction of which was carried out in the contour of separate premises. On the 
one hand, the legislation indicates the need for such expert evidence, and on the other hand, the right holders 
of such a premises are perplexed why they should investigate the entire capital facilities if they have changed 
the parameters of only one premise. The article explains why such expert evidence is necessary. The unauthor-
ized reconstruction in the contour of an individual residential building, as a result of which new rights objects 
are formed (residential or apartment buildings), also deserves special attention. This exceptional case is de-
scribed in the article. In addition, the article describes technical aspects of the state cadastral registration of 
reconstructed buildings in the contour of individual rooms, and proposes a classification of reconstruction for 
these purposes. The authors propose a distinction between the cadastral registration of the formed and the 
changed object, the state cadastral registration of which is carried out as a result of reconstruction. Also, the 
article presents the author's algorithm for conducting geodetic expert evidence in relation to unauthorized re-
construction of a building, the room in which changed the outline of the building itself. 

 
Keywords: geodetic expert evidence, cadastral registration, room, reconstruction, unauthorized construc-

tion, capital facility, building 
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