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В соответствии с пунктом 2 Положения о порядке переустройства и перепланировки жилых помещений в многоквартирных жилых домах, утвержденного постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 31.12.2006 N 1805 "Об утверждении Положения о порядке переустройства и перепланировки жилых помещений в многоквартирных жилых домах и Положения о порядке реконструкции одноквартирных, блокированных жилых домов и нежилых построек на придомовой территории" (далее - Положение), перепланировка жилого помещения - это изменение его существующего планировочного решения в процессе выполнения ремонтно-строительных работ.

Процесс оформления перепланировки жилого помещения можно условно разбить на несколько стадий.

Стадия первая. В соответствии с требованиями статьи 64 Жилищного кодекса Республики Беларусь (далее - ЖК) на осуществление перепланировки жилого помещения государственного жилищного фонда необходимо получить согласие нанимателя и проживающих с ним совершеннолетних членов семьи и разрешение наймодателя. Несмотря на то, что ЖК устанавливает необходимость получения согласия совершеннолетних членов семьи только в случае, если жилое помещение относится к государственному жилищному фонду, анализ перечня административных процедур, осуществляемых государственными органами и иными организациями по заявлениям граждан, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 26.04.2010 N 200 "Об административных процедурах, осуществляемых государственными органами и иными организациями по заявлениям граждан" (далее - перечень административных процедур), позволяет сделать вывод, что такое согласие необходимо и в том случае, если жилое помещение относится к частному жилищному фонду. Так, в пункте 1.1.21 перечня административных процедур в числе документов, которые необходимо приложить к заявлению на получение разрешения на перепланировку жилого помещения, указано письменное согласие совершеннолетних членов семьи, совместно проживающих с заявителем, на перепланировку жилого помещения (при этом законодатель не конкретизирует, к какому жилищному фонду должно относиться жилое помещение).

Стадия вторая. Нужно решить вопрос о необходимости (или отсутствии необходимости) получения разрешения местного исполнительного и распорядительного органа (а в домах организаций застройщиков - разрешения органов управления этих организаций) на осуществление перепланировки жилого помещения (далее - разрешение), а также необходимости (отсутствии необходимости) разработки проектной документации (далее - проект).

При этом важно помнить следующее:

1) некоторые виды ремонтно-строительных работ можно проводить как без разрешения, так и без проекта. В частности, не требуется ни разрешения, ни проекта для проведения следующих ремонтно-строительных работ:

- установка (замена) межкомнатных дверей в пределах существующего дверного проема;

- устройство подвесных (натяжных) потолков;

- устройство и демонтаж стационарных шкафов и антресолей;

- установка вентиляционных приборов;

- замена электротехнических изделий (розетки, выключатели, светильники) и напольных покрытий;

- замена электрических плит и санитарно-технического оборудования;

- демонтаж ванны и установка душевой кабины, перенос существующей и (или) установка дополнительной водоразборной арматуры, замена внутриквартирных трубопроводов водоснабжения и канализации (п. 10 Положения);

- установка индивидуальных приборов учета воды (согласование с организацией, осуществляющей эксплуатацию жилищного фонда, организацией застройщиков);

- замена оконных и балконных заполнений фасадов жилых домов, а также устройство неотапливаемых помещений за счет остекления балконов и лоджий (согласование с местным территориальным органом архитектуры и градостроительства);

- установка усиленных и дополнительных входных дверей в помещение (согласование с организацией, осуществляющей эксплуатацию жилищного фонда, организацией застройщиков);

- замена газовых плит, установка индивидуального прибора учета газа (согласование с обслуживающей организацией газового хозяйства) (п. 11 Положения);

2) для проведения работ по разборке существующих и устройству новых перегородок требуется только разрешение (без разработки проекта);

3) разрешение и проект требуются для проведения следующих ремонтно-строительных работ:

- установка (демонтаж) стационарного инженерного оборудования; устройство и замена систем водоснабжения, газоснабжения, отопления, электроснабжения, канализации, мусороудаления, газоудаления, вентиляции;

- устройство гидро-, паро-, тепло- и звукоизоляции;

- устройство балконов и лоджий;

- изменения в несущих конструкциях (п. 8 Положения).

Стадия третья. Если есть необходимость в получении разрешения, то инициатор перепланировки должен обратиться в местный исполнительный и распорядительный орган с заявлением о разрешении перепланировки (бланк заявления выдается местным исполнительным и распорядительным органом) и приложить к заявлению необходимые документы. Перечень таких документов установлен пунктом 1.1.21 перечня административных процедур. В частности, к заявлению необходимо приложить:

- паспорт или иной документ, удостоверяющий личность;

- письменное согласие совершеннолетних членов семьи, совместно проживающих с заявителем, на переустройство и (или) перепланировку жилого помещения;

- технический паспорт и документ, подтверждающий право собственности на жилое помещение, - для собственника жилого помещения;

- план-схему или перечень (описание) работ по переустройству и (или) перепланировке жилого помещения, составленный в произвольной форме;

- письменное согласие организации застройщиков в жилых домах этой организации - для члена организации застройщиков, не являющегося собственником жилого помещения.

Стадия четвертая. При рассмотрении заявления инициатор в согласованное с ним время обязан предоставить доступ в помещение представителям организации, осуществляющей эксплуатацию жилищного фонда, местного исполнительного и распорядительного органа. По результатам осмотра составляется акт технического осмотра. Такой акт составляется в произвольной форме, подписывается инициатором, представителями организации, осуществляющей эксплуатацию жилищного фонда, и утверждается представителем местного исполнительного и распорядительного органа.

Стадия пятая. На основании представленных инициатором документов и акта технического осмотра местный исполнительный и распорядительный орган принимает решение о разрешении на перепланировку помещения или направляет инициатору мотивированный отказ. Разрешение на перепланировку выдается бесплатно. В разрешении должны быть указаны:

- инициатор перепланировки помещения;

- виды работ по перепланировке помещения;

- дата окончания и приемки выполненных работ по перепланировке помещения;

- условия хранения строительных материалов и порядок вывоза их отходов;

- иные требования, предусмотренные техническими нормативными правовыми актами, с учетом конкретной перепланировки помещения.

Стадия шестая. В том случае, если для выполнения перепланировки требуется обязательная разработка проекта, инициатор после получения разрешения местного исполнительного и распорядительного органа в установленном порядке заключает договор на разработку проекта с проектной организацией либо проектировщиком, имеющими соответствующее специальное разрешение (лицензию). Проектная организация либо проектировщик разрабатывает и согласовывает проект, а также при необходимости на основании договора с инициатором обеспечивает в установленном порядке проведение государственной вневедомственной экспертизы этого проекта.

Стадия седьмая. Перед выполнением работ, предусмотренных проектом, инициатор обязан заключить договор на осуществление технического надзора с организацией, имеющей соответствующее специальное разрешение (лицензию).

Стадия восьмая. Инициатор должен заключить договоры подряда с юридическими лицами или индивидуальными предпринимателями, имеющими соответствующие специальные разрешения (лицензии), в случае необходимости осуществления видов работ по перепланировке помещения, относящихся к лицензируемым. Кроме того, необходимо обязательно оформить в установленном порядке акты на скрытые работы (п. 22 Положения).

Стадия девятая. Завершающей стадией работ по оформлению перепланировки является составление приемочной комиссией акта приемки выполненных работ (такой акт не составляется в случае, когда на проведение работ не требовалось ни получения разрешения, ни разработки проекта). Акт приемки выполненных работ составляется в пяти экземплярах, два из которых представляются в местный исполнительный и распорядительный орган, два - инициатору и один экземпляр - подрядчику. Приемочная комиссия и ее председатель назначаются местным исполнительным и распорядительным органом на основании письменного заявления инициатора не менее чем за 30 дней до начала приемки выполненных работ приемочной комиссией. Дату начала и окончания работы этой комиссии определяет инициатор с участием подрядчика, выполнявшего работы по перепланировке, учитывая установленный срок приемки выполненных работ.

Инициатор обязан предъявить приемочной комиссии следующую документацию:

- разрешение местного исполнительного и распорядительного органа;

- разработанный и согласованный в установленном порядке проект;

- договор подряда;

- договор на осуществление технического надзора;

- акты на скрытые работы;

- ведомость технических характеристик помещения, составленную по заявлению инициатора организацией по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним по результатам проверки характеристик помещения (составляется на основании постановления Комитета по земельным ресурсам, геодезии и картографии при Совете Министров Республики Беларусь от 28.07.2004 N 39 "Об утверждении Инструкции о порядке проведения технической инвентаризации и проверки характеристик капитальных строений (зданий, сооружений), незавершенных законсервированных капитальных строений, изолированных помещений").

