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Реконструкция объектов капитального строительства (за исключением 

линейных объектов) – изменение параметров объекта капитального строитель-

ства, его частей (высоты, количества этажей, площади, объема), в том числе 

надстройка, перестройка, расширение объекта капитального строительства, а 

также замена и (или) восстановление несущих строительных конструкций объ-

екта капитального строительства, за исключением замены отдельных элемен-

тов таких конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких 

конструкций элементы и (или) восстановления указанных элементов. 

Согласно подпунктам "в" и "г" пункта 2 Правил содержания общего иму-

щества в многоквартирном доме, утвержденных постановлением Правитель-

ства Российской Федерации от 13.08.2006 N 491, в состав общего имущества 

включаются: 

в) ограждающие несущие конструкции многоквартирного дома (включая 

фундаменты, несущие стены, плиты перекрытий, балконные и иные плиты, не-

сущие колонны и иные ограждающие несущие конструкции); 

г) ограждающие ненесущие конструкции многоквартирного дома, обслу-

живающие более одного жилого и (или) нежилого помещения (включая окна и 

двери помещений общего пользования, перила, парапеты и иные ограждающие 

ненесущие конструкции). 

Таким образом, любые стены и иные ограждающие конструкции (перего-

родки, перекрытия), как несущие, так и ненесущие, являющиеся частями поме-

щений из состава общего имущества или наружными ограждающими конструк-

циями, входят в состав общего имущества собственников помещений много-

квартирного дома. 

Демонтаж любой строительной конструкции, предусмотренной проектной 

документацией на многоквартирный дом и входящей в состав общего имуще-
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ства собственников помещений дома, является уменьшением состава общего 

имущества, влекущим за собой уменьшение количества физических объектов, 

материалов, входящих в состав общего имущества, а также снижающим убо-

рочную площадь. 

Мнение о том, что состав общего имущества может быть увеличен при 

демонтаже ограждающих конструкций, имеющихся в помещении из состава 

общего имущества, за счет увеличения площади такого помещения на величи-

ну площади, занимаемой демонтированной конструкцией, неверно, поскольку 

физически площадь помещения не увеличивается, а лишь изменяется порядок 

оборудования на такой площади ограждающих конструкций (стен, перегородок 

и т.п.). 

Демонтаж любой ограждающей конструкции (стены, перегородки и т.п.), 

входящей в состав общего имущества собственников помещений многоквар-

тирного дома, является реконструкцией. 

Таким образом, решение о реконструкции многоквартирного дома, свя-

занной с увеличением состава общего имущества, принимаются на общем со-

брании собственников помещений многоквартирного дома большинством не 

менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений. 

При этом для проведения реконструкции, влекущей за собой уменьшение 

состава общего имущества, необходимо согласие всех 100% собственников 

помещений многоквартирного дома. 

Демонтаж или реконструкция ряда элементов общего имущества соб-

ственников помещений неправомерны даже при наличии согласия на указан-

ные работы всех 100% собственников помещений многоквартирного дома, если 

обязательность наличия таких элементов установлена нормативным правовым 

актом. Собственники помещений не имеют права принимать решений и давать 

согласия на проведение действий, которые приводят к нарушению действую-

щих положений законов или иных нормативных правовых актов. 
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