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ВОЗРАЖЕНИЯ
на иск о запрете эксплуатации гостевого дома
1. Предъявленное требование и позиция ответчика
[Наименование администрации] обратилось с иском о [дословно привести требование о запрете эксплуатации дома до переоформления]. В обоснование указано, что индивидуальный жилой дом на участке с разрешённым использованием для индивидуального жилищного строительства используется для платного размещения гостей. Истец считает необходимым [указать требуемое изменение документов] и ссылается на [перечислить нормы и доказательства из иска].
С предъявленным требованием не согласен. Использование объекта для предоставления услуг гостевого дома не отрицаю, однако установленный факт деятельности сам по себе не подтверждает предусмотренные законом основания заявленного запрета. Разрешительная документация, действующий специальный режим и исследованные судом технические обстоятельства не получили надлежащей оценки в позиции истца.
Настоящие возражения относятся к предъявленному требованию. Ответчик не просит установить абстрактную законность любой будущей деятельности или освободить его от соблюдения обязательных требований. Подтверждённые ниже обстоятельства относятся к существующему объекту и фактическому состоянию, исследованному в настоящем деле.
2. Правовой статус и разрешительная история недвижимости
Мне принадлежит индивидуальный жилой дом с кадастровым номером [номер], расположенный по адресу [адрес], на земельном участке с кадастровым номером [номер]. Право собственности зарегистрировано [дата], что подтверждается выписками ЕГРН от [даты], представленными в [том, листы дела]. Площадь дома составляет [значение], количество надземных этажей [значение], высота [значение].
Строительство осуществлялось на основании [название, номер и дата разрешительного документа], предусматривавшего [точное описание разрешённого объекта]. Завершение строительства и ввод подтверждаются [название, номер, дата документа]. Представленные документы относятся именно к спорному дому, что следует из [адреса, кадастровых и технических данных, иных идентифицирующих сведений].
После оформления указанных документов параметры дома не изменялись вследствие реконструкции. Это подтверждается сравнением [первоначального технического документа] и [актуального технического документа], находящихся в [том, листы дела]. Истец не указывает конкретную пристройку либо изменение параметров, которые не охватывались бы разрешительной документацией.
Земельный участок относится к землям [категория], разрешённое использование [точная запись ЕГРН]. Согласно [наименование и реквизиты ПЗЗ] он расположен в зоне [обозначение], для которой установлены [относимые положения регламента]. Прошу оценивать эти сведения вместе с историей создания объекта, а не выводить необходимость запрета исключительно из краткого наименования участка в выписке.
3. Соблюдение специального режима гостевого дома
На территории [субъект Российской Федерации] в применимый к спору период проводится эксперимент по Федеральному закону от 07.06.2025 № 127-ФЗ. Дом соответствует условиям, предусмотренным статьёй 4 этого закона, Положением о классификации гостевых домов и [реквизиты применимого регионального акта]. Подтверждающие документы приведены в приложениях и [том, листы дела].
Сведения об объекте внесены в реестр классифицированных средств размещения [дата], идентификационный номер [номер], адрес записи [ссылка]. Актуальное состояние записи подтверждается [документ, дата]. Предоставление услуг осуществляется в пределах заявленных при классификации характеристик: [количество комнат и мест, иные относимые параметры]. Документы о соответствии этим характеристикам представлены в [том, листы дела].
Пункт 1 части 1 статьи 4 Закона № 127-ФЗ допускает предусмотренное им размещение гостевого дома на земельном участке соответствующего вида использования. Следовательно, истцу необходимо обосновать, почему для данного объекта, отвечающего специальным условиям, обязательна названная в иске смена вида использования. Само утверждение о платном размещении гостей этого правового основания не раскрывает.
Ответчик не ссылается на закон об эксперименте как на освобождение от требований безопасности или классификации. Напротив, их выполнение подтверждено отдельными доказательствами. Прошу учесть, что иск не содержит указания на [конкретное отсутствующее в иске нарушение специального режима], а заявленный запрет обусловлен именно требованием о переоформлении.
4. Недоказанность оснований запрета и значение экспертизы
Пункт 1 статьи 1065 ГК РФ связывает запрещение деятельности с опасностью причинения вреда. Часть 1 статьи 55.26 ГрК РФ предусматривает возможность приостановления эксплуатации при нарушении требований технических регламентов и проектной документации, если федеральным законом не установлено иное. Поэтому необходимо установить конкретное нарушение, относящиеся к нему обстоятельства и связь с требуемым ограничением.
По определению суда от [дата] проведена строительно-техническая экспертиза [эксперт, организация, номер и дата заключения]. Эксперт исследовал [перечень относимых конструкций, систем и документов], выполнил [характер обследования] и ответил на вопросы о [точные вопросы]. На страницах [номера] установлено [кратко и точно передать выводы об отсутствии заявленной опасности и соблюдении проверенных требований].
Указанные выводы относятся к конкретным доводам истца: утверждению о [нарушение] соответствует ответ на вопрос [номер], утверждению о [нарушение] соответствует исследование на страницах [номера]. Заключение не используется для подтверждения вопросов, которые эксперт не исследовал, либо для разрешения правового вопроса о допустимости деятельности.
Акт обследования истца от [дата] фиксирует [фактические обстоятельства], однако не содержит [какие необходимые измерения или сведения отсутствуют]. Получение оплаты и наличие комнат для гостей не опровергают исследованные экспертом технические обстоятельства. Содержательных замечаний к методике и исходным данным заключения истцом не представлено, что подтверждается [ссылка на письменную позицию или протокол заседания].
В соответствии со статьями 67 и 86 ГПК РФ заключение оценивается вместе с другими доказательствами. Ответчик не утверждает его заранее установленную силу, но просит мотивированно оценить каждый вывод. При возникновении сомнений должны исследоваться их конкретные основания с применением предусмотренных ГПК РФ средств, а не общая ссылка на необязательность экспертного мнения.
5. Отдельное возражение о давности
Заявляю о применении исковой давности к предъявленному требованию. Применимость данного возражения обосновывается [раскрыть характер требования и почему к нему применяется давность с учётом предусмотренных законом исключений]. Оно не основано на утверждении, что любой иск о предотвращении опасности ограничен трёхлетним сроком.
О фактическом использовании объекта, на котором основан настоящий иск, уполномоченному органу было известно не позднее [дата]. Это подтверждается [акт обследования, переписка, прежнее обращение в суд] с описанием тех же обстоятельств. Новые нарушения или изменение характера деятельности в иске не указаны. Сопоставление прежних и нынешних доводов приведено в [приложение, листы дела].
Срок рассчитан следующим образом: [начальный момент, продолжительность, обстоятельства прежнего обращения и их оценка по статье 204 ГК РФ, дата окончания]. Настоящий иск подан [дата]. Прошу оценить указанную хронологию по статьям 196, 199, 200 и 204 ГК РФ. При ином выводе о давности прошу самостоятельно проверить все приведённые возражения по существу.
6. Судебная практика и просьба ответчика
Определением от 28.07.2026 № 18-КГ26-78-К4 Верховный Суд РФ отменил постановления о запрете коммерческой эксплуатации недвижимости и оставил в силе решение об отказе в иске. Для настоящего дела значимы необходимость проверки основания запрета, оценки разрешительной истории, специального регулирования и мотивированного исследования экспертного заключения. Различия в характеристиках объектов не позволяют считать этот акт общим разрешением любой коммерческой эксплуатации; приведённые нормы применяются к установленным здесь обстоятельствам.
На основании изложенного, руководствуясь статьями 35, 56, 67, 86 и 149 ГПК РФ, прошу:
1. Приобщить настоящие возражения и приложенные доказательства к материалам дела.
2. Применить исковую давность к предъявленному требованию по изложенным основаниям после оценки его правовой природы и представленного расчёта.
3. Отказать [наименование истца] в удовлетворении требования о [точно воспроизвести требование о запрете эксплуатации] в полном объёме.
Приложения
1. Подтверждение направления возражений и отсутствующих у участников приложений.
2. Выписки ЕГРН на дом и участок от [даты].
3. Разрешительные документы и документы о вводе: [перечень].
4. Технические документы о параметрах объекта: [перечень].
5. Выписка из ПЗЗ и относимые положения регионального регулирования.
6. Сведения реестра классифицированных средств размещения и документы о соответствии требованиям: [перечень].
7. Материалы, подтверждающие осведомлённость администрации, и расчёт давности.
8. Документы о полномочиях представителя, если отсутствуют в деле.
[Дата] [Подпись] [ФИО]
