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         На основании  Положения об органе местного самоуправления «Комитет по архитектуре и градостроительству города Каменска-Уральского», утвержденного Решением городской Думы от 24 мая 2006 года  № 173 (в ред. Решения городской Думы города Каменска-Уральского от 21.04.2010г № 195) Комитет по архитектуре и градостроительству города Каменска-Уральского (далее Комитет) предоставляет муниципальные услуги:
          - перевод жилых (нежилых) помещений в нежилые (жилые) помещения;
         - выдача решений о согласовании или об отказе в согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого (нежилого) помещения.

         Основным нормативным документом, определяющим предоставление данных услуг, является Жилищный Кодекс РФ,  введенный в действие с 1 марта 2005 года.
         Кроме этого приказом  председателя Комитета от 28.02.2011г № 13 и № 14 утверждены Административные регламенты предоставления муниципальных услуг:     

         – Административный регламент предоставления муниципальной услуги по переводу жилых (нежилых) помещений в нежилые (жилые) помещения;

         - Административный регламент предоставления муниципальной услуги по выдаче решений о согласовании или об отказе в согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения.

Перевод.  
           Жилое помещение не может быть использовано для размещения офисов, магазинов, аптек, торговых точек, складов и т.п. Указанная деятельность может осуществляться только после перевода жилого помещения в нежилое помещение.  Закон устанавливает определенную процедуру для перевода, которая должна быть соблюдена.
             Условия для перевода жилого помещения в нежилое помещение определены в статье  22  Жилищного кодекса РФ. Необходимо убедиться выполняются ли следующие требования:
- имеется техническая возможность оборудовать отдельный вход в  переводимое помещение, либо имеется доступ к нему без использования помещений, обеспечивающих доступ к другим жилым помещениям, то есть не через подъезд общего пользования;
- переводимое помещение не является частью другого жилого помещения;
-  не является местом постоянного проживания граждан;

- если право собственности на переводимое помещение не обременено правами третьих лиц.

- квартира расположена на первом этаже здания или выше первого этажа, но при этом помещения, расположенные непосредственно под квартирой, переводимой в нежилое помещение, являются нежилыми.
   Срок предоставления муниципальной  услуги составляет не более 45 дней с момента поступления в Комитет заявления.
   Услуга предоставляется бесплатно. 
             Результатом предоставления муниципальной услуги является 

принятие решения о переводе или об отказе в переводе жилых (нежилых) помещений в нежилые (жилые) помещения и выдача уведомления о переводе или об отказе в переводе.                      
             В 2011 году переведено жилых  помещений в нежилые  помещения  и нежилых  помещений  в жилые помещения - 36.               
               Принято приемочной комиссией после переустройства и перепланировки - 21 помещение. 
    С начала 2012 года переведено жилых  помещений в нежилые  помещения  и нежилых  помещений  в жилые помещения - 7.               
               Принято приемочной комиссией после переустройства и перепланировки - 12 помещений. 
        Для предоставления муниципальной услуги по переводу жилых (нежилых) помещений в нежилые (жилые) помещения в Комитет вместе с заявлением необходимо предоставить документы:
- документ, удостоверяющий личность заявителя (заявителей), являющегося физическим лицом, либо личность представителя физического или юридического лица; 

- свидетельство о государственной регистрации юридического лица (для юридических лиц);

- документ, удостоверяющий права (полномочия) представителя физического или юридического лица, если с заявлением обращается представитель заявителя (заявителей);

- правоустанавливающие документы на переводимое помещение (подлинники или засвидетельствованные в нотариальном порядке копии);

- план переводимого помещения с его техническим описанием (в случае, если переводимое помещение является жилым, технический паспорт такого помещения);

- поэтажный план дома, в котором находится переводимое помещение;

- подготовленный и оформленный в установленном порядке проект переустройства и (или) перепланировки переводимого помещения (в случае, если переустройство и (или) перепланировка требуется для обеспечения использования такого помещения в качестве жилого или нежилого помещения).

Основаниями  для отказа в предоставлении муниципальной услуги являются:
- предоставление заявителем не всех предусмотренных документов;

- предоставление документов не соответствующих требованиям действующего законодательства и регламента;
- выявление в предоставленных документах недостоверной информации, либо истечение срока их действия;
- несоответствие проекта переустройства и (или) перепланировки требованиям законодательства.
             Проблемы:

             1. Часто собственники помещений, смежных с переводимым помещением многоквартирного дома  задают вопрос:  
             Почему при опросе  не спрашивают их согласия, а только информируют?  
             На основании  Федерального закона от 23.07.2008 № 160-ФЗ.  

             Комитет по архитектуре одновременно с выдачей заявителю решения о переводе помещения информирует о принятом решении собственников помещений, примыкающих к помещению, в отношении которого принято указанное решение.  
            2. Предоставление заявителем протокола с решением  общего собрания собственников.

            Заявители, в большинстве своем предоставляют протокол, но имеются случаи, когда  они отказываются представлять данный документ, хотя  проектом перепланировки  нежилого помещения предусматривается устройство входной группы, при котором затрагиваются ограждающие конструкции (наружная стена) и земельный участок, которые с учетом положений статьи 36 Жилищного кодекса РФ являются общим имуществом многоквартирного жилого дома и относятся к общей долевой собственности  собственников помещений в многоквартирном жилом доме, в котором расположено переводимое помещение.
             Приказом председателя Комитета в таком случае отказываем в предоставлении услуги на основании: - предоставление документов не соответствующих требованиям действующего законодательства и регламента;
                     В случае несогласия заявителя с принятым Комитетом решением, заявитель вправе обжаловать его в судебном порядке.
           Пример:  

           Приказом № 59 от 30.11.2011г было отказано в переводе жилого помещения  № 3 по ул. Лермонтова, 85 в нежилое помещение в связи с несоблюдением условий перевода, предусмотренных Жилищным кодексом РФ, а именно заявителем не был представлен протокол общего собрания собственников многоквартирного  жилого дома. 
          По решению собственников помещений в многоквартирном доме, принятому на общем собрании, объекты общего имущества (наружная стена и часть земельного участка) могут быть переданы в пользование иным лицам в случае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц.

          Решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, принимаются большинством не менее двух третей голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.

        Решения общего собрания оформляются протоколами в порядке, установленном общим собранием собственников помещений в данном доме.

Заявитель обратился в суд для обжалования принятого Комитетом решения.
Суд принял сторону заявителя. Комитет обратился с апелляционной жалобой в Свердловский областной суд. Апелляционная жалоба отклонена:
1) не приложен документ, подтверждающий, что з/участок принадлежит собственникам многоквартирного ж. дома.
2) в перечне документов по Жилищному кодексу РФ отсутствует документ:  согласование с собственниками многоквартирного ж. дома;
3. Проблема устройства парковок, разгрузочных площадок (как правило, они отсутствуют), восстановление нарушенного  благоустройства  в границах уже существующего нежилого помещения, при размещении в  помещениях федеральных сетей.   
Переустройство и перепланировка.

                Срок предоставления муниципальной услуги составляет не более 45 дней с момента поступления в Комитет заявления. 
               Результатом предоставления муниципальной услуги  является принятие и выдача решения о согласовании или об отказе в согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения.

              Сроки предоставления услуги не нарушаются.
                   В 2011 году выдано  321 решение  о согласовании  переустройства и (или) перепланировки  жилого помещения, кроме этого выдано 320 актов приемки и Принято в эксплуатацию  после перепланировки и (или) переустройства  жилого помещения.
                   На текущий момент (20.04.2012г) выдано  90 решений  о согласовании и 95 актов приемки  в эксплуатацию  после перепланировки и (или) переустройства  жилого помещения.
                  Переустройство жилого помещения представляет собой установку, замену или перенос, устройство новых инженерных систем и оборудования квартиры (санитарно-технического, электрического, газового, вентиляции и другого оборудования), требующие внесения изменения в технический паспорт жилого помещения.

                   Перепланировка жилого помещения представляет собой изменение его конфигурации, то есть монтаж и демонтаж стен, устройство новых и изменение старых дверных и оконных проемов, арок, встроенных шкафов и антресолей, требующие внесения изменения в технический паспорт жилого помещения.

                       Главное требование, предъявляемое к лицу, желающему переустроить и (или) перепланировать свою квартиру заключается в соблюдении законодательства. Любое переустройство и (или) перепланировка должны соответствовать существующим строительным и санитарным нормам, техническим регламентам и другим нормативным документам, не нарушать права проживающих в квартире граждан и права других лиц, все действия  по оформлению должны соответствовать регламентам, определенным нормативными документами.
                 Собственник  или наниматель жилого помещения к заявлению о согласовании должен приложить следующие документы:

    - документ, удостоверяющий личность заявителя (заявителей), являющегося физическим лицом, либо личность представителя физического или юридического лица; 

  - свидетельство о государственной регистрации юридического лица (для юридических лиц);

  - документ, удостоверяющий права (полномочия) представителя физического или юридического лица, если с заявлением обращается представитель заявителя (заявителей);

 - правоустанавливающие документы на переустраиваемое и (или) перепланируемое жилое помещение (подлинники или засвидетельствованные в нотариальном порядке копии);

 - подготовленный и оформленный в установленном порядке проект переустройства и (или) перепланировки переустраиваемого и (или) перепланируемого жилого помещения;

 - технический паспорт переустраиваемого и (или) перепланируемого жилого помещения;

 - согласие в письменной форме всех членов семьи нанимателя (в том числе временно отсутствующих членов семьи нанимателя), занимающих переустраиваемое и (или) перепланируемое жилое помещение на основании договора социального найма.

 - заключение органа по охране памятников архитектуры, истории и культуры о допустимости проведения переустройства и (или) перепланировки жилого помещения, если такое жилое помещение или дом, в котором оно находится, является памятником архитектуры, истории или культуры.

               Решение о согласовании или об отказе в согласовании  принимается по результатам рассмотрения  заявления и представленных документов.
              Полученное Решение о согласовании является основанием для поведения работ по  переустройству и (или) перепланировке жилого помещения.

               Конечным документом является  акт приемочной комиссии, который передается в БТИ для  проведения учета выполненных перепланировок и внесения изменения в технический паспорт жилого помещения.

              Перепланировка и (или) переустройство жилого помещения,  выполненных  при отсутствии  Решения о согласовании,  является самовольной.

               Самовольно переустроившее и (или) перепланировавшее жилое помещение лицо несет предусмотренную законодательством ответственность. Под законодательством в данном случае подразумевается Кодекс об административных правонарушениях (ч.2 статья 7.21 Кодекса РФ об административных правонарушениях от 30.12.2001 № 195-ФЗ, предусматривающая наложение административного штрафа на физическое лицо в размере от 2.000 до 2.500 рублей).

                Собственник жилого помещения, которое было самовольно переустроено и (или) перепланировано, или наниматель такого  жилого помещения по договору социального найма обязан привести такое жилое помещение в прежнее состояние.
                 В соответствии с п.4 ст. 29 Жилищного кодекса РФ - на основании решения суда жилое помещение может быть сохранено в переустроенном и (или) перепланированном состоянии, если этим не нарушаются права и законные интересы граждан либо это не создает угрозу их жизни и здоровью.

         Особенности согласования некоторых видов перепланировки квартир:

               1) присоединение лоджий и балконов к комнатам и кухням 
               Объединение застекленной и утепленной лоджии (балкона) с внутренними помещениями квартиры позволяет увеличить полезную площадь используемого помещения, улучшить жилищные условия граждан, что позволяет Гражданский кодекс, однако, при этом не должны нарушаться действующие нормы, права и законные интересы других лиц, а также сохранность жилых домов. 
                Позиция Комитета – не согласовывать, это не злая воля чиновников, она исходит из требований безопасности жителей:

- наружные стены,  как правило, являются несущими, или частично несущими, когда удаляется часть стен для присоединения лоджии (балкона), проем следует укреплять, что может повлиять на прочность и устойчивость здания после вмешательства в конструкции.  В случае, если наружные стены типовых серий панельных и блочных домов не являются несущими, то проблема возникает в узлах крепления плит перекрытия балконов, а иногда и лоджий. Они монтируются консольно и при удалении подоконной части стены прочность их соединения с основным перекрытием существенно уменьшается;
- увеличивается нагрузка на перекрытие (лоджии или балкона), что для домов  постройки в 70-е годы не допустимо;
- неправильное утепление присоединенной лоджии приносит зданию и соседям больше вреда, чем пользы. Водяные  пары из квартиры проникают через толщу ограждающих конструкций и при плохой теплоизоляции зимой начнут конденсироваться  на поверхности перекрытий ближайших холодных лоджий. Пол выше лежащей лоджии превратится в каток, а потолок у соседа снизу обрастет сосульками;
- удлинять трубы подводки и переносить радиаторы отопления в остекленные лоджии (балконы) нельзя, так как в однотрубных системах затекание горячей воды в удаленный радиатор ухудшается, скорость водяных потоков в нем падает, вода охлаждается сильнее, а соседи снизу недополучают тепло. К тому же весь стояк отопления требует повторной гидравлической регулировки, без чего целый подъезд обогревается неустойчиво;
       2) перенос ванных комнат и туалетов
        Работы по устройству дополнительных ванных комнат и туалетов в квартирах должны выполняться по проекту, выполненному в соответствии требований Роспотребнадзора, соблюдением нормативных регламентов.
       В соответствии пункта 9.22 Строительных норм и правил СНиП 31-03-2003 «Здания жилые многоквартирные» нельзя размещать ванные комнаты и туалеты над жилыми комнатами и кухнями. Так как в многоэтажных домах планировки квартир одинаковы по стояку, то санузлы можно устраивать только на месте существующих санузлов или на площадях вспомогательных помещений - коридоров, холлов, кладовок, встроенных шкафов.                                           
      При согласовании переустройства и (или) перепланировки квартиры в таком случае при рассмотрении проекта предъявляются требования:

-  гидроизоляция пола в ванной комнате (разработка узлов);
- канализация в ванной:  если новый санузел располагается на значительном удалении от уже существующих ванной и туалета) выполнение необходимого уклона канализационной трубы, увеличение диаметра до 100мм;
- вентиляция в ванной - врезка должна быть только в вентиляционные каналы

существующих санузлов;
- теплые полы можно делать только электрическими, так как устройство полов от существующих общедомовых систем водоснабжения и теплоснабжения недопустимо.
-  дверь из ванной не должна непосредственно выходить в жилые комнаты и кухню, если в ванной находится унитаз.
    При приемке таких работ требуем от заявителя предоставления акта на скрытые работы.
        Чаще всего перепланировка и (или) переустройство жилых помещений выявляется при необходимости произвести с квартирой какие-либо действия (дарение, мена, продажа, приватизация)
    Во избежание узаконения перепланировок жилых помещений в судебном порядке (часть 4 статья 29 ЖК РФ) физическим и юридическим лицам необходимо своевременно обращаться в Комитет по архитектуре для получения согласования.  
                      Услуга предоставляется бесплатно.
Одностай   Ольга Евгеньевна
39 61 42

Предоставление муниципальных услуг перевод,  переустройство и перепланировка (жилых, нежилых) помещений.
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