 «Перевод из жилого помещения в нежилое помещение»
(квалификация работ при принятии решения о переводе)
Вопросы необходимости получения разрешения на строительство (реконструкцию) и (или) согласования проведения работ по переустройству и перепланировке помещений жилом доме являются исключительной компетенцией только органа местного самоуправления, на основании принимаемого им решения в соответствии с требованиями Градостроительного и Жилищного кодексов РФ соответственно, в том числе отнесение видов работ к реконструкции, перепланировки, переустройству и иным работам. 


Согласно пункту 14 статьи 1 Градостроительного кодекса РФ «реконструкция» – это изменение параметров объекта капитального строительства, 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 объекта капитального строительства, за исключением замены отдельных элементов таких конструкций на аналогичные или иные улучшающие показатели таких конструкций элементы и (или) восстановления указанных элементов.

По мнению Службы, действующее градостроительное законодательство к реконструкции объектов капитального строительства (в том числе их частей) относит именно изменение их параметров (правила определения параметров «высоты», «количества этажей», «площади», «объема» закреплено в приложениях «Б», «В»  СП 54.13330.2011. Свод правил. Здания жилые многоквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-01-2003; действующим законодательством РФ не предусмотрено определение понятий параметров «надстройка», «перестройка», «расширение», при этом (позиция Минрегиона РФ - закрепление данных понятий в законодательстве РФ нецелесообразно) оперируя общепринятыми определениями «надстройка» и «расширение» - это постройка некой части объекта капитального строительства после завершения основных работ по строительству, «перестройка» - это изменение основных характеристик (высоты, объема, количества этажей, общей площади) уже построенного объекта капитального строительства; параметр «замена и (или) восстановление несущих строительных конструкций объекта капитального строительства» - это замена (восстановление) всех несущих строительных конструкций здания, к части здания не применим, так как частичная замена несущих строительных конструкций является капитальным ремонтом здания), исходя из чего полагаем, что к реконструкции многоквартирного жилого дома (далее – МКД) относятся следующие виды строительно-монтажных работ, изменяющие параметры МКД:
-  устройство пристройки с выносом теплового контура к жилому  зданию или встроенному жилому или нежилому помещению;

-   устройство (надстройка) этажа;

-   увеличение высоты подвальных, цокольных (за счет выемки грунта)  и чердачных (мансардных) помещений, увеличение высоты здания, увеличение высоты этажа.

К реконструкции МКД (помещения) не относится следующие виды строительно-монтажных работ (регулируется жилищным законодательством, с учетом законодательства о градостроительной деятельности – например проект перепланировки помещения, в случае если затрагиваются несущие конструкции (стены), должен быть подготовлен организацией имеющей соответствующий допуск СРО (при необходимости требуется обследования строительных конструкций – если отсутствует необходимая техническая документация, позволяющая сделать вывод о техническом состоянии строительных конструкций МКД) и т.д.):

- расширение оконного проема (в том числе, демонтаж части стены под подоконником) в жилых, нежилых помещениях, расположенных в панельных, кирпичных многоквартирных домах в целях устройства дверного проема;

- устройство проема в несущих стенах панельных, кирпичных и иных многоквартирных домах;

- устройство крылец,  в том числе тамбуров холодных пристроев (без изменения теплового контура посредством устройства пристройки);

- устройство проема во внутренних несущих стенах, перегородках;

- демонтаж внутренних стен, диафрагм жесткости (играющих роль несущих стен).


Работы по перепланировке и (или) переустройству должны осуществляться в соответствии с требованиями жилищного законодательства РФ, норм и правил технической эксплуатации жилого фонда, и законодательства о градостроительной деятельности, по согласованию с органом местного самоуправления, с учетом требований части 1 статьи 22 Жилищного кодекса РФ (в части законодательства о градостроительной деятельности – т.е. в случае если затрагиваются несущие конструкции (стены, перекрытия), проект должен быть подготовлен организацией имеющей соответствующий допуск СРО и обязательно проведено обследование несущих строительных конструкций на предмет возможности замены, изменения и (или) восстановления таких конструкций).
В тоже время обращаем внимание, на то, что согласно п. 4.2.4.9. Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда, утвержденным постановлением Госстроя РФ от 27.09.2003 № 170 не допускается в стенах крупнопанельных и крупноблочных зданий расширять и пробивать проемы. Указанное обстоятельство по своей сути является основанием для отказа в переводе помещения из жилого в нежилое, по причине невозможности организации отдельного входа в нежилое помещение, расположенное в МКД. 
