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Аннотация. Статья посвящена решению экспертом-строителем вопроса о возможности сохра-
нения реконструированных помещений или проведения предполагаемых реконструктивных 
мероприятий. Актуальность обусловлена объемами фонда жилых и общественных зданий стар-
ше 40 лет (по данным статистики жилой фонд России в 1980 г. составлял 1861 млн. м2, в 2015 г. – 
3581 млн. м2), морально устаревшими планировками помещений, а также изменившимися пред-
ставлениями потребителей о качестве жизни. 
Задача эксперта – определить, имеется ли возможность изменить планировку, назначение по-
мещений для улучшения условий проживания, или же реконструкция представляет угрозу рабо-
тоспособности объекта, его дальнейшей нормальной эксплуатации, целостности установленных 
инженерных систем, внешнему виду фасадов, прилегающим зданиям и сооружениям. 
Рассмотрены критерии решения, изложен порядок проведения исследований строительных со-
оружений и материалов, конструкций, соответствующих документов по этому направлению су-
дебной строительно-технической экспертизы. Приведены конкретные примеры обследования 
произведенных перепланировок квартир, а также предполагаемой реконструкции помещений 
детского сада. 
Отмечено, что достоверность выводов эксперта основывается на всестороннем беспристрастном 
анализе всех технико-экономических характеристик строительных объектов, проверке докумен-
тации, обследовании конструкций на соответствие требованиям федеральных законов, правил и 
норм.
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Abstract. The article addresses solving the issue of the possibility of preserving reconstructed premi-
ses or carrying out proposed reconstruction works in the course of in the course of construction 
forensic investigation. The significance of the problem attributes to the volume of the stock of resi-
dential and public buildings which are older than 40 years (according to statistics, the housing stock 
of Russia in 1980 was 1,861 million m2, in 2015 – 3,581 million m2), outdated layouts of premises, and 
the evolved consumers’ idea of comfort. 
A construction expert’s task is to determine if there is a possibility to change the layout, the function of 
premises to improve living conditions, or reconstruction poses a threat to the state of the object, its fur-
ther proper operation, the integrity of the installed engineering systems, the appearance of the facades, 
nearby buildings and structures. 
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Введение
В сфере эксплуатации жилых и обще-

ственных помещений остро стоит вопрос 
определения возможности их реконструк-
ции. Прослужившие не один десяток лет 
объекты далеко не всегда удовлетворяют 
современным требованиям удобства и ком-
форта. И как следствие – желание собствен-
ника внести изменения в планировку объ-
екта, функциональное назначение поме-
щений. При этом предполагаемая или уже 
самовольно проведенная реконструкция не 
должна противоречить требованиям акту-
альных современных норм и правил, стать 
причиной строительных происшествий [1]. 
Проблемам, связанным с увеличением в 
последние годы количества перепланиро-
вок, посвящен ряд публикаций (см., напри-
мер, [2–5]). В данной работе рассмотрены 
критерии решения вопроса возможности 
сохранения реконструированных помеще-
ний или проведения реконструкции.

Для формирования обоснованного за-
ключения эксперта по технической возмож-
ности реконструкции разработаны и при-
меняются методические рекомендации по 
производству судебных строительно-тех-
нических экспертиз (см., например, [6–8]). 
А.Ю. Бутырин и И.А. Данилкин отмечают, что 
наличие данных методик не только суще-
ственно облегчит работу экспертов-строи-
телей, но и позволит обеспечить единство 
методических подходов к проведению су-
дебной строительно-технической экспер-
тизы, соответственно упростит назначение 
и оценку экспертизы следователем, судом 
и заинтересованными по делу сторона-
ми [9, с. 30].

Материалы и результаты
Рассмотрим практические ситуации, где 

в ходе судебных строительно-технических 

экспертиз по гражданским делам эксперты 
решали вопросы о целесообразности ре-
конструкции помещений и ее соответствии 
требованиям нормативно-технической до-
кументации.

Р.А. Абдрахманов выделяет составляю-
щие экспертизы данного вида: исследова-
ние зданий или сооружений, исследование 
строительных материалов, исследование 
конструкций, исследование соответствую-
щих документов [10, с. 202].

Пример 1. Собственник квартиры № 8, 
расположенной в одном из жилых домов на 
Троицкой улице г. Новочеркасск (Ростовская 
область), с привлечением специалистов 
произвел ее перепланировку и переустрой-
ство, в результате чего из жилой комнаты 
оборудовали дверной проем в смежное по-
мещение (рис. 1). Смежное помещение, ко-
торое ранее было кладовой, было переобо-
рудовано в туалетную комнату.

Исследование перепланировки и пере-
устройства квартиры проводили на соот-
ветствие положениям:

– Федерального закона от 29.12.2004 
№ 188-ФЗ (ред. от 27.10.2020) «Жилищный 
кодекс Российской Федерации» (далее – 
ЖК РФ);

– Федерального закона от 30.12.2009 
№ 384-ФЗ (ред. от 02.07.2013) «Техниче-
ский регламент о безопасности зданий и 
сооружений», включающий требования по 
безопасности зданий и сооружений, жизни 
и имущества граждан;

– Федерального закона от 22.07.2008 
№ 123-ФЗ «Технический регламент о тре-
бованиях пожарной безопасности» и СП 
4.13130.2013 «Свод правил. Системы про-
тивопожарной защиты. Ограничение рас-
пространения пожара на объектах защиты. 

Using regulatory material, the authors consider the criteria for solving this problem, present the procedure 
for conducting studies of buildings or structures, building materials, structures, and relevant documents 
in this line of forensic construction examination. Finally, the article gives specific examples of the 
redevelopment of apartments, a proposed reconstruction of the kindergarten premises. 
It is noted that the reliability of experts’ opinions is based on a comprehensive, unbiased analysis of all 
the technical and economic characteristics of construction objects, verification of documentation, an 
inspection of structures for compliance with the requirements of federal laws, rules, and regulations.
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Требования к объемно-планировочным и 
конструктивным решениям».

Из материалов дела следует, что соб-
ственником квартиры с привлечением спе-
циалистов к жилой комнате было присоеди-
нено смежное помещение, в котором уста-
новлены санитарно-технические приборы 
(унитаз и раковина); изменена система ото-
пления в квартире. В результате увеличи-
лась общая площадь квартиры. 

Таким образом, в соответствии с частями 
1 и 2 статьи 25 ЖК РФ в многоквартирном 
доме была выполнена перепланировка и пе-
реустройство квартиры, представляющее 
изменение ее конфигурации, что требует 
внесения изменений в технический паспорт. 
В результате этого произошло увеличение 
площади квартиры № 8 с 16,1 м2 до 20,8 м2 
за счет присоединения помещения кладо-
вой с оборудованием в ней туалета. Ранее 
кладовая являлась общим имуществом в 
многоквартирном доме. Кроме того, в жи-
лой комнате квартиры демонтирована ото-
пительная печь, переоборудована система 
отопления, а в помещении общего пользо-
вания установлен индивидуальный отопи-
тельный аппарат (газовый котел). Перепла-
нировка включала присоединение к кварти-
ре части общего имущества и осуществля-
лась в соответствии с требованиями части 
2 статьи 40 ЖК РФ, предусматривающими 
получение согласия всех собственников по-
мещений в многоквартирном доме, а также 
подготовку и оформление в установленном 
порядке проекта переустройства. 

Владелец квартиры разработал проект 
газоснабжения многоквартирного дома 
и подготовил протокол общего собрания 
собственников об их согласии на перепла-

нировку и переустройство. Таким образом, 
требования ч. 2 ст. 26 ЖК РФ выполнены, 
а перепланировка и переустройство квар-
тиры соответствуют требованиям данного 
Федерального закона.

В результате натурного обследования 
эксперт зафиксировал следующие резуль-
таты перепланировки и переустройства:

– в ненесущей деревянной перегородке 
между жилой комнатой и смежным помеще-
нием оборудован дверной проем;

– дверной проем между общей комнатой 
для квартир №№ 7–10 и смежным помеще-
нием заделан;

– помещение, ранее являвшееся кладо-
вой, переоборудовано в помещение туа- 
лета;

– в общей комнате для квартир №№ 7–10 
установлен котел на газообразном топли-
ве; отопительная печь, ранее использовав-
шаяся для воздушного отопления кварти-
ры № 8, демонтирована.

Установлено, что указанные работы про-
ведены с целью улучшения условий про-
живания. Выполненная перепланировка 
и переустройство квартиры не влияют на 
несущую способность, пространственную 
жесткость и целостность здания, не ведут к 
нарушению прочности или нарушению не-
сущих конструкций здания, а также к нару-
шению в работе инженерных систем и (или) 
установленного инженерного оборудова-
ния, ухудшению сохранности и внешнего 
вида фасадов здания, нарушению противо-
пожарных устройств, не ухудшают условий 
эксплуатации и проживания граждан квар-
тиры и не угрожают их жизни и здоровью. 
Следовательно, перепланировка и пере-
устройство квартиры соответствуют требо-

Рис. 1. Поэтажный план квартиры до и после перепланировки и переустройства
Fig. 1. Floor plan of the apartment before and after redevelopment and reconstruction
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ваниям Федерального закона от 30.12.2009 
№ 384-ФЗ (ред. от 02.07.2013) «Техниче-
ский регламент о безопасности зданий и 
сооружений».

В ходе реконструкции была изменена 
одна несущая перегородка, при этом ее 
местоположение сохранили, но выполнили 
в ней дверной проем. Согласно п. 7.1.8 СП 
54.13330.2016 предел огнестойкости меж-
комнатных перегородок не нормируется. 
Отсутствие требований к устройству меж-
комнатных перегородок также подтверж-
дено п. 5.1.2 СП 4.13130.2013, согласно 
которому категорирование и выделение 
противопожарных преград в жилых здани-
ях для помещений санитарно-бытового на-
значения допускается не предусматривать. 
Газификация квартиры, а также установка 
приборов газопотребления выполнена в 
соответствии с проектом газоснабжения 
жилого дома. Соответствие выполненных 
работ требованиям проекта подтверждено 
актом ввода в эксплу-
атацию, подписанным 
ресурсоснабжающей 
организацией. 

Таким образом, вы-
полненная переплани-
ровка и переустрой-
ство обеспечивают со-
блюдение требований к 
объемно-планировоч-
ным и конструктивным 
решениям по ограни-
чению распростране-
ния пожара в зданиях и сооружениях. Пе-
репланировка и переустройство квартиры 
соответствует требованиям Федерально-
го закона от 22.07.2008 № 123-ФЗ и СП 
4.13130.2013. Объект можно эксплуатиро-
вать без угрозы причинения вреда приле-
гающим зданиям и сооружениям, а также 
жизни и имуществу граждан.

Пример 2. Объект исследования – зда-
ние детского сада, расположенное на Кав-
казской улице г. Новочеркасск. Экспертом 
рассматривалась возможность изменения 
функционального назначения части кори-
дора с переоборудованием ее в помеще-
ние туалета.

В соответствии с техническим паспор-
том коридор (комната № 16) располагает-
ся над кабинетом (комната № 10) на вто-
ром этаже здания (рис. 2). 

На основании СП 30.13330.2016 «Вну-
тренний водопровод и канализация зда-

ний», актуализированная редакция СНиП 
2.04.01-85* (с поправкой), п. 8.3.11 откры-
тая или скрытая прокладка внутренних ка-
нализационных сетей не допускается под 
потолком, в стенах и в полу: жилых комнат; 
кухонь; спальных помещений детских уч-
реждений, гостиниц, больничных палат; ле-
чебных кабинетов; обеденных залов; рабо-
чих и офисных комнат зданий администра-
тивных и общественного назначения; залов 
заседаний, зрительных залов, библиотек, 
учебных аудиторий; помещений электро-
щитовых и трансформаторных, пультов 
управления автоматики; помещений для 
приточного вентиляционного оборудова-
ния; производственных помещений, требу-
ющих особого санитарного режима, а так-
же под потолком: помещений предприятий 
общественного питания; торговых залов, 
складов пищевых продуктов и ценных то-
варов; вестибюлей; помещений, имеющих 
ценное художественное оформление; про-

Рис. 2. Местоположение коридора на плане
Fig. 2. Location of the corridor on the plan



Экспертная практика

Теория и практика судебной экспертизы Том 16, № 4 (2021)68

изводственных помещений в местах уста-
новки производственного оборудования, на 
которое не допускается попадание влаги; 
помещений, где производятся ценные това-
ры и материалы, качество которых снижает-
ся от попадания на них влаги.

В соответствии с п. 8.3.11 СП 
30.13330.2016 переоборудовать обследу-
емый коридор в помещение туалета недо-
пустимо, поскольку под ним находится ка-
бинет.

Пример 3. Объект исследования – про-
веденная собственником перепланировка 
квартиры, расположенная в Цимлянском 
переулке г. Новочеркасск.

Первоначальный поэтажный план квар-
тиры представлен на рис. 3.

В результате перепланировки туалет и 
ванная комната были совмещены, их об-
щая площадь увеличена за счет коридора 
из передней в кухню, а вход в кухню перене-
сен и осуществляется через жилую комнату 
(рис. 4).

Рис. 3. Первоначальный поэтажный план квартиры
Fig. 3. The original floor plan of the apartment

Рис. 4. Поэтажный план квартиры после перепланировки
Fig. 4. Floor plan of the apartment after the redevelopment
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При этом местоположение инженерных 
сетей, сантехнических приборов и электрики 
соответствуют указанному в паспорте квар-
тиры, сделанному на основании проекта мно-
гоквартирного жилого дома со встроенными 
помещениями общественного назначения. 
Конструктивная схема дома представлена 
несущими стенами с применением безбалоч-
ных сборно-монолитных перекрытий.

Изменение конфигурации квартиры вы-
полнено за счет демонтажа части перего-
родок и устройства дверного проема в од-
ной из них; санузел не выходит за пределы 
«мокрых зон» (т. е. под ванной или туалетом 
отсутствуют жилые помещения); создан-
ный дверной проем между кухней и жилой 
комнатой предусматривает установку двер-
ного полотна; несущие стены (внутренние 
и ограждающие) не затронуты, местополо-
жение имеющихся в них дверных и оконных 
проемов соответствует паспорту. С учетом 
изложенного, а также того факта, что объект 
построен с несущими конструкциями (фун-
дамент, стены) и перегородками, выпол-
ненными из негорючих материалов (кирпич, 
шлакоблок, железобетон и пр.), переплани-
ровка квартиры соответствует требованиям 
Федерального закона от 22.07.2008 № 123-
ФЗ «Технический регламент о требованиях 
пожарной безопасности» и СП 4.13130.2013 
«Свод правил. Системы противопожарной 
защиты. Ограничение распространения 
пожара на объектах защиты. Требования к 
объемно-планировочным и конструктив-
ным решениям». Установлено, что имеется 
возможность сохранения перепланировки 
квартиры.

Выводы
При решении вопроса о проведении или 

сохранения реконструкции помещения не-
обходимо беспристрастно, непредвзято и 
независимо обследовать его текущее со-
стояние, собрать и проверить документа-

цию по объекту, оценить соответствие кон-
струкций нормам и правилам.

Желание потребителя улучшить усло-
вия проживания логично и естественно, 
поэтому вводить запрет на проведение 
реконструктивных мероприятий было бы 
нецелесообразно. Приведенные примеры 
показали, что перепланировка помещений 
возможна с учетом соответствия требова-
ниям по безопасности зданий и сооруже-
ний, жизни и имущества граждан, пожарной 
безопасности. 

В рассмотренных случаях переустрой-
ства жилых квартир эксперт отмечал воз-
можность сохранения перепланировок, 
выполненных с соблюдением указанных 
требований. От реконструкции следует от-
казаться, если вносимые изменения могут 
привести к нарушению эксплуатационных 
или иных существенных свойств соседних 
помещений и конструкций. Так, в предпо-
лагаемой перепланировке помещений дет-
ского сада внутренние канализационные 
сети располагались бы под потолком и в 
стенах кабинета, что недопустимо. Соот-
ветственно, эксперт заключил невозмож-
ность переоборудования части коридора в 
помещение туалета.

Следует учитывать, что заключение по 
судебной строительно-технической экс-
пертизе содержит профессиональное мне-
ние относительно состояния объекта и 
действительно только на дату проведения 
экспертизы. Оценке заключения эксперта 
посвящен ряд работ [11–15]. Эксперты не 
принимают на себя ответственность за по-
следующие изменения социальных, эконо-
мических, юридических, других условий, 
которые могут повлиять на результат ис-
следования спорного объекта. Заключение 
предназначено для рассмотрения дела в 
суде и не может быть использовано иначе, 
чем это оговорено в поставленной перед 
экспертами задаче. 
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