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В Кишиневе полным ходом идет строительство ман-
сардных квартир, в том числе и в домах (над домами), по-
строенных более 50 лет назад.

При этом строительство мансард нередко сопровожда-
ется грубыми нарушениями гражданского законодатель-
ства, а также нарушениями строительных норм и правил, 
что вызывает недовольство жителей домов, над которыми 
строятся мансарды.

Камнем преткновения является вопрос, кто должен 
дать согласие на строительство мансарды над жилым до-
мом.

C
спублики Молдова (ГК РМ) № 
1107-XV от 06.06.2002 года [1] 
сделки по распоряжению в отно-
шении имущества, находящегося 
в долевой собственности, могут 
совершаться только с согласия 
всех собственников.

Согласно части (2) ст. 351 ГК 
РМ сделки по распоряжению, 
совершенные без единодушно-
го согласия всех участников до-
левой собственности, являются 
оспоримыми, если будет доказа-
но, что третье лицо является не-
добросовестным. В этом случае 
течение срока исковой давности 
в отношении права предъявления 
иска начинается с момента, когда 
сособственник, не изъявивший 
свое согласие, узнал или должен 
был узнать о наличии оснований 
недействительности.

Оспоримые сделки регулиру-
ются частями (1)-(4) ст. 218 ГК 
РМ.

Согласно части (1) ст. 355 ГК 
РМ если в здании есть предна-
значенные для жилья либо име-
ющие другое назначение пло-
щади, принадлежащие разным 
собственникам, каждый из них 
обладает правом принудитель-
ной и бессрочной общей долевой 
собственности на части здания, 
которые, будучи предназначен-
ными для пользования площа-
дями, не могут использоваться 
иначе как сообща.

Согласно ст. 5 закона РМ 
«О кондоминиуме в жилищном 
фонде» № 913-XIV от 30.03.2000 
года [2] общее имущество в кон-
доминиуме включает все части 
собственности, находящиеся в 
общем пользовании: земельный 
участок, на котором находится 

здание (здания), стены, крышу, 
террасы, дымоходы, лестничные 
клетки, холлы, подвалы, погреба 
и технические этажи, мусоро-
проводы, лифты, внутриквар-
тирное и внеквартирное инже-
нерное оборудование и системы, 
обслуживающие несколько квар-
тир (помещений), прилегающие 
земельные участки в установ-
ленных границах с элементами 
озеленения, иные объекты, пред-
назначенные для обслуживания 
недвижимого имущества кондо-
миниума.

Строительство мансарды на-
чинается с демонтажа крыши 
жилого дома, которая являет-
ся общей собственностью всех 
собственников квартир данного 
жилого дома. Поэтому, исходя из 
буквального смысла ст. ст. 319, 
351, 355 ГК РМ и ст. 5 закона РМ 
«О кондоминиуме в жилищном 
фонде», строительство мансард 
может быть разрешено только 
при наличии единодушного со-
гласия всех собственников всех 
квартир данного жилого дома.

 Министерство строительства 
и развития территорий РМ в га-
зете АиФ Молдова от 31.03.2010 
года разъяснило, что строитель-
ство мансард согласно ст. 351 
ГК РМ допускается только с со-
гласия всех собственников всех 
квартир жилого дома, где будет 
строиться мансарда.
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SUMMARY
Актуальность данной темы объясняется как широким распространением строительства мансард с нарушением 

законодательства, так и несовершенством и противоречивостью законодательства, регулирующего порядок получе-
ния разрешения на строительство мансард и ответственность за нарушения этого законодательства.

Авторы предпринимают попытку осветить недостатки данного законодательства и внести предложения по его 
совершенствованию.

огласно части (1) ст. 351 
Гражданского кодекса Ре-
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В средствах массовой ин-
формации высказывается и иная 
точка зрения, согласно которой 
для строительства мансарды 
достаточно согласия 2/3 всех 
собственников квартир данного 
жилого дома, что предусмотре-
но частью (1) ст. 10 закона РМ 
«О кондоминиуме в жилищном 
фонде».

 Данная точка зрения, по-
нашему мнению, ошибочна по 
следующим причинам.

Часть (1) ст. 10 закона РМ 
«О кондоминиуме в жилищном 
фонде» от 30.03.2000 года № 
913-XIV гласит: «Ассоциация 
совладельцев двумя третями 
от общего числа голосов мо-
жет принять решение об улуч-
шении комфортности здания, в 
том числе устройстве бойлеров, 
центрального отопления, лифтов 
и пр. При этом должен быть со-
хранен архитектурный ансамбль 
здания в целом».

При строительстве мансарды 
архитектурный ансамбль здания 
в целом не может быть сохра-
нен.

Кроме того, согласно части 
(7) ст. 6 закона РМ «О законо-
дательных актах» № 780-XV 
от 27.12.2001 года [3] в случае 
противоречия между законами, 
обладающими равной юридиче-
ской силой, применяется закон, 
который принят позднее.

Следовательно, применению 
подлежит ст. 351 ГК РМ, т.к. ГК 
РМ принят позднее, чем закон 
РМ «О кондоминиуме в жилищ-
ном фонде».

Однако, к сожалению, име-
ется закон РМ «О разрешении 
выполнения строительных ра-
бот» № 163 от 09.07.2010 года, 
который содержит довольно рас-
плывчатые формулировки, не 
вполне соответствующие общим 
принципам гражданского права.

Согласно части (1) ст. 3 это-
го закона градостроительный 
сертификат для проектирования 
разрабатывается и выдается на 

основании заявления с приложе-
нием к нему следующих доку-
ментов в оригинале и копии:

а) выписка из Реестра недви-
жимого имущества, выданная 
территориальным кадастровым 
офисом, с приложением када-
стрового плана и/или плана объ-
екта недвижимости;

b) удостоверение личности 
– для физических лиц или сви-
детельство о регистрации – для 
юридических лиц;

c) отчет технической экспер-
тизы, выполненный аттестован-
ными техническими экспертами 
– в случае реконструкции, ре-
ставрации, изменения или уси-
ления существующего объекта 
недвижимости;

d) нотариально заверенное 
согласие сособственников объ-
екта недвижимости/участка, ин-
тересы которых могут быть не-
посредственно затронуты в про-
цессе выполнения строительных 
работ и в период эксплуатации 
построенного объекта;

e) эскизный проект, согласо-
ванный главным архитектором 
– в случае размещения строения 
в зоне особого режима, установ-
ленного документацией по гра-
достроительству и обустройству 
территории [4].

Формулировка пункта d) ча-
сти (1) ст. 3 закона РМ «О раз-
решении выполнения строитель-
ных работ» № 163 от 09.07.2010 
года препятствует её однознач-
ному толкованию.

Она дает основание полагать, 
что требуется согласие только 
собственников квартир, находя-
щихся на верхних этажах жило-
го дома, ибо демонтаж крыши, с 
которого начинается строитель-
ство мансарды, прямо и непо-
средственно затрагивает интере-
сы собственников квартир, нахо-
дящихся на верхних этажах. Эта 
же формулировка дает основание 
полагать, что строительство ман-
сард непосредственно затрагива-
ет интересы всех собственников 

квартир жилого дома, над кото-
рым строится мансарда. Крыша 
жилого дома является общей до-
левой собственностью всех соб-
ственников всех квартир данно-
го жилого дома. Поэтому право-
вая норма, позволяющая строить 
мансарду без единодушного со-
гласия всех собственников всех 
квартир данного жилого дома, 
противоречит ст. 46 Конститу-
ции РМ, а также ст. 1 Протокола 
№ 1 от 20.03.1952 года к Кон-
венции о защите прав человека 
и основных свобод от 4 ноября 
1950 года, которая гарантирует 
право на уважение собственно-
сти. Данные Конвенция и Про-
токол к ней ратифицированы 
постановлением Парламента РМ 
№ 1298-XIII от 24.07.1997 года и 
вступили в силу дл Республики 
Молдова с 12.09.1997 года [5].

Учитывая, что пункт d) ча-
сти (1) ст. 3 закона РМ № 163 от 
09.07.2010 года дает основание 
для его неоднозначного толкова-
ния, что может привести к нару-
шению права субъектов общей 
долевой собственности, и что он 
противоречит международным 
договорам, следовало бы изме-
нить его, установив, что градо-
строительный сертификат разра-
батывается и выдается на основа-
нии нотариально удостоверенного 
согласия всех собственников объ-
екта недвижимости (жилого дома, 
здания, земельного участка).

Градостроительный серти-
фикат для проектирования раз-
рабатывается в соответствии со 
ст. ст. 4-5 закона РМ № 163 от 
09.07.2010 года.

Градостроительный сер-
тификат для проектирования 
разрабатывается на основе до-
кументации по градостроитель-
ству и обустройству территории 
местным органом архитектуры и 
градостроительства, действую-
щим в рамках органа местного 
публичного управления.

При отсутствии документа-
ции по градостроительству и 
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обустройству территории эми-
тент обязан разработать сила-
ми подведомственных ему спе-
циализированных служб схему 
размещения объекта недвижи-
мости/участка и инженерных се-
тей, которая после согласования 
главным архитектором, органа-
ми государственного надзора 
(центр превентивной медици-
ны, экологическая инспекция, 
служба спасателей и пожарных), 
НИПИ “Урбанпроект” (для всех 
населенных пунктов, за исклю-
чением муниципия Кишинэу), 
МПИ “Кишинэупроект” (для му-
ниципия Кишинэу) станет осно-
ванием для разработки и выдачи 
градостроительного сертифика-
та для проектирования.

В случае выдачи градострои-
тельного сертификата для проек-
тирования на объекты недвижи-
мости/участки, размещенные в 
зонах особого режима, установ-
ленного документацией по гра-
достроительству и обустройству 
территории, эмитент должен по-
лучить предусмотренные зако-
нодательством заключения.

Градостроительный сертифи-
кат для проектирования разра-
батывается в двух экземплярах, 
один из которых выдается заяви-
телю (заказчику), а другой хра-
нится в архиве эмитента.

Градостроительный сер-
тификат для проектирова-
ния разрабатывается и выда-
ется заявителю (заказчику) в 
срок до 20 рабочих дней со 
дня регистрации заявления.  
 Срок действия градостроитель-
ного сертификата для проекти-
рования включает продолжи-
тельность разработки проектной 
документации и не может пре-
вышать 24 месяцев со дня выда-
чи сертификата. 

Срок действия градострои-
тельного сертификата для проек-
тирования может быть продлен 
по просьбе его обладателя один 
единственный раз на срок до 12 
месяцев.

Содержание градостроитель-
ного сертификата определено ст. 
6 закона РМ № 163 от 09.07.2010 
года.

Градостроительный сертифи-
кат для проектирования должен 
содержать предписания и эле-
менты, характеризующие:

а) правовой режим объекта 
недвижимости/участка, касаю-
щийся:

 - размещения участка в гра-
ницах населенного пункта или за 
его пределами;

- права собственности на объ-
ект недвижимости/участок и об-
ременяющих его сервитутов;

- выписок из документации по 
градостроительству и обустрой-
ству территории или соответ-
ствующих регламентов, которые 
устанавливают особый режим в 
отношении объекта недвижимо-
сти/участка (охраняемые терри-
тории, временные или постоян-
ные запреты на строительство, 
зоны, объявленные зонами пу-
бличного интереса, архитектур-
ные памятники и др.);

b) экономический режим объ-
екта недвижимости/участка, ка-
сающийся:

- текущего использования;
- налоговых регламентаций, 

характерных для соответствую-
щей местности или зоны;

c) технический режим объ-
екта недвижимости/участка, ка-
сающийся:

- обеспечения инженерными 
сетями;

- геотехнической характери-
стики участка;

- сопутствующих работ пу-
бличного интереса, необходи-
мых для функционирования объ-
екта;

- строений или инженерных 
сетей, подлежащих сносу или 
переносу из опасной зоны строи-
тельной площадки;

d) архитектурно-
градостроительный режим, ка-
сающийся:

- назначения объекта недви-

жимости/участка, установлен-
ного документацией по градо-
строительству и обустройству 
территории;

- мощность предполагаемого 
строения;

- размеров и площади участ-
ков;

- размещения участка и стро-
ений по отношению к прилегаю-
щим улицам и расстояния между 
строениями и соседними объек-
тами собственности;

- высоты строений;
- внешнего вида строений: ар-

хитектурной выразительности, 
композиционного равновесия, 
отделочных материалов и работ 
и др.;

- движения пешеходов и ав-
тотранспортных средств, необ-
ходимых подъездных путей и 
парковок;

- процента застройки участ-
ка;

- коэффициента использова-
ния участка;

- необходимости представ-
ления эскизного проекта на 
утверждение.

К градостроительному серти-
фикату для проектирования эми-
тент прилагает:

a) план размещения объекта 
недвижимости/участка с указа-
нием их размеров/границ;

b) санитарное заключение; 
c) экологическое заключение;
d) заключение службы спаса-

телей и пожарных.
Строительство мансард не-

редко осуществляется с наруше-
нием строительных норм и пра-
вил, что приводит к затоплению 
квартир и снижению прочности 
жилых домов.

При этом строительство осу-
ществляется обществами с огра-
ниченной ответственностью, ко-
торые не в состоянии в полном 
объеме возместить причиненный 
в процессе или в результате стро-
ительства мансард ущерб. Для 
того, чтобы обеспечить полное 
возмещение ущерба, причинен-
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ного строительством мансард с 
нарушением строительных норм 
и правил, следует, по-нашему 
мнению, принять закон об обя-
зательном страховании граждан-
ской ответственности за ущерб, 
причиненный вследствие строи-
тельства мансард.

Принятие данного закона це-
лесообразно по следующим при-
чинам:

Строительство мансард 1. 
над домами, построенными 40-
50 лет назад, да ещё с нарушени-
ем строительных норм и правил, 
может повлечь обрушение жи-
лых домов, что причинит боль-
шой ущерб, который не сможет 
возместить общество с ограни-
ченной ответственностью.

Имеется закон РМ «Об обя-2. 
зательном страховании граждан-
ской ответственности за ущерб, 
причиненный автотранспортны-
ми средствами» № 414-XVI от 
22.12.2006 года (в редакции закона 
РМ № 94 от 26.04.2012 года) [6].

Строительные организации 
используют механизмы, кото-
рые являются источниками по-
вышенной опасности, как и 
автотранспортные средства. И 
поэтому есть основание ввести 
обязательное страхование граж-
данской ответственности строи-
тельных организаций.

 Кроме того, по-нашему мне-
нию, следует ужесточить от-
ветственность чиновников, вы-
дающих разрешения на строи-
тельство мансард с нарушением 
законодательства.
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Акты насилия в отношении женщин представляют 
собой посягательства на право женщины на свободу и на 
неприкосновенность ее личности, а также на ее право на 
жизнь, физическую и психическую неприкосновенность. 
Женщины часто не свободны в решении вопроса о дето-
рождении, то есть в том, как много детей они хотели бы 
иметь или же когда они хотели бы их иметь.

В
(жен или сожительниц) в само-
стоятельную проблему связано с 
тем, что большинство кримино-
логических и социологических 
исследований преступлений в 
сфере быта, данные официальной 
статистики и кризисных центров, 
свидетельствуют о стабильном 
преобладании потерпевших жен-
ского пола в сфере насильствен-
ных преступлений, совершенных 
в семье. Согласно результатам ис-

следования в 93% случаев жерт-
вой семейного насилия является 
женщина, мужчины же выступа-
ют субъектами насилия в 77, 63% 
случаев [1]. Потребность в при-
знании существования этой про-
блемы, исследовании факторов, 
детерминирующих внутрисемей-
ное насилие, и выработке сроч-
ных мер по ее разрешению стала 
на сегодня очевидной и неоспо-
римой.

Такое явление как бытовое 
насилие в отношении женщин 
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SUMMARY
The Republic of Moldova is the Europe’s poorest country. Low level of income 

results in many problems, including high level of violence against women. One 
of the most important reasons of violence against women is the unawareness of 
gender equality, lack of understanding, that economic and democracy development 
is possible only if all citizens have the equal rights, if not only the government, 
but also the whole society will fight the violence. 

This article was elaborated by the Public Association “Institute for Democracy” 
with the support of the Office of the High Commissioner for Human Rights and 
of the United Nations Development Programme. 

* * *
Республика Молдова – одно из беднейших государств в Европе. Низ-

кий уровень доходов приводит ко многим проблемам, в том числе высокому 
уровню насилия в отношении женщин. Одним из наиболее важных причин 
насилия в отношении женщин является недостаток понимания важности 
гендерного равенства, а также того, что экономическое развитие и развитие 
демократии возможно только в случае, если все граждане имеют равные 
права; если не только Правительство, но и общество в целом будут бороться 
с насилием. Статья подготовлена при поддержке Управления Верховного 
комиссара ООН по правам человека и Программы развития Организации 
Объединенных Наций.

ыделение семейного наси-
лия в отношении женщин 


