Переустройство и перепланировка. Порядок проведения.
Сегодня трудно найти хотя бы один многоквартирный жилой дом без переустройства и (или) перепланировки квартир. Многие граждане рассуждают так: «Раз я собственник квартиры, то могу делать в ней что хочу и как хочу». Однако многоквартирный жилой дом - это сложный комплекс инженерных конструкций и систем, проектируемый и возводимый с соблюдением технических, санитарных, противопожарных и других норм, поэтому любое изменение может привести к нарушению функционирования какой-либо системы в квартире, в которой произведены переустройство и перепланировка, в соседних квартирах, а также и во всем доме.

Положением об условиях и порядке переустройства и (или) перепланировки, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 16.05.2013г. № 384 определен перечень работ, относящихся к переустройству и перепланировке.

 К таким работам относятся:

• замена или перенос систем газоснабжения, центрального отопления, мусороудаления, газоудаления;

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

• изменения в несущих конструкциях;

• изменение площади, количества жилых комнат и подсобных помещений в квартире за счет разборки существующих и (или) устройства новых перегородок;

• изменение площади и количества помещений в изолированных нежилых помещениях за счет разборки существующих и (или) устройства новых перегородок;

• устройство, увеличение проемов в ненесущих стенах и перегородках.

Для проведения этих работ в обязательном порядке требуется согласование (разрешение) Докшицкого районного исполнительного комитета (далее – райисполком).
Для проведения работ:

• по замене или переносу систем газоснабжения, центрального отопления, мусороудаления, газоудаления;

• устройству гидро-, паро-, тепло- и звукоизоляции;

• изменению в несущих конструкциях,

помимо согласования (разрешения) райисполкома требуется также и разработка проектной документации.  
Работы, требующие обязательной разработки проектной документации в  одноквартирных и блокированных жилых домах высотой до 7 метров могут выполняться самим инициатором, а в многоквартирных жилых домах, а также блокированных и одноквартирных жилых домах высотой более 7 метров - только по договорам строительного подряда с юридическими лицами,  или индивидуальными предпринимателями, имеющими право на осуществление архитектурной, градостроительной и строительной деятельности.
Запрещаются переустройство и (или) перепланировка:

• с нарушением строительных, противопожарных, санитарно-эпидемиологических требований, законодательства об охране историко-культурного наследия, архитектурной, градостроительной и строительной деятельности;

• приводящие к снижению несущей способности грунтов оснований фундаментов, конструкций фундаментов, колонн, стен, балок, перекрытий, опор, кровель, а также нарушению гидро-, паро-, тепло- и звукоизоляции, био- и огнестойкости несущих и ограждающих конструкций;

• влекущие за собой нарушение режима работы систем дымо- и газоудаления, а также нарушение и ухудшение параметров работы инженерно-технического оборудования дома или отдельных помещений;

• вентиляционных шахт и каналов;

• балконов и лоджий в отапливаемые помещения;

• связанные с устройством жилых помещений без естественного освещения, а также с установкой перегородок, попадающих в оконные проемы;

• связанные с установкой дополнительного оборудования центрального отопления, горячего водоснабжения и электротехнического оборудования, если это повлечет превышение проектных расчетных инженерных нагрузок на одно помещение;

• с изменением архитектурного и цветового решения фасада жилого дома;

• ведущие к снижению эксплуатационной пригодности конструкций жилого дома;

• если жилой дом в установленном порядке признан не соответствующим установленным для проживания санитарным и техническим требованиям и не подлежит восстановлению.

Ремонтно-строительные работы по замене в многоквартирных жилых домах заполнений оконных и дверных проемов, остеклению балконов и лоджий не являются работами по переустройству и (или) перепланировке, а также реконструкции, но выполняются с сохранением конфигурации и цвета существующих заполнений оконных и дверных проемов, остекления балконов и лоджий.

Для получения согласования (разрешения) на переустройство и (или) перепланировку гражданин  должен обратиться в сектор по работе с обращениями граждан и юридических лиц райисполкома с заявлением и представить документы, перечисленные в пункте 1.1.21 перечня административных процедур, осуществляемых государственными органами и иными организациями по заявлениям граждан.
В случае если переустройство и (или) перепланировка требуют обязательной разработки проектной документации гражданин, после получения согласования (разрешения) райисполкома должен заказать проект.
Во время проведения переустройства и перепланировки помещения в многоквартирных и блокированных жилых домах запрещается:

• производить в выходные и праздничные дни работы, создающие шум или вибрацию;

• начинать работы, создающие шум или вибрацию, ранее 09:00 и заканчивать их позднее 19:00 в рабочие дни;

• загромождать и загрязнять строительными материалами и их отходами коридоры, лестничные марши и площадки, проходы, запасные выходы и другие вспомогательные помещения жилого дома;

В случае повреждения в процессе производства работ по переустройству и (или) перепланировке инженерных систем жилого дома, появления деформаций, трещин и других изменений в несущих и ограждающих конструкциях здания работы следует немедленно прекратить и принять меры по недопущению усиления этих деформаций и изменений, а также информировать отдел архитектуры и строительства райисполкома или организацию, осуществляющую эксплуатацию жилищного фонда. Выявленные повреждения и их последствия устраняются за счет средств лиц, допустивших такие повреждения.

Завершение работ по переустройству и перепланировке подтверждается актом приемки выполненных работ по переустройству и (или) перепланировке жилого помещения. Этот акт подписывается членами приемочной комиссии, которая назначаются райисполкомом. 
Выполненные работы не подлежат приемке в случаях, если они проведены с отступлениями от проекта, плана-схемы или перечня (описания) работ, а также проведены с нарушениями требований технических нормативных правовых актов. Приемка таких работ возможна после устранения замечаний, указанных в акте приемки выполненных работ по переустройству и (или) перепланировке жилого и (или) нежилого помещений.

Самовольное переустройство и (или) перепланировка запрещены.

Согласно статьи 21.16 Кодекса Республики Беларусь об административных правонарушениях за самовольное переустройство и (или) перепланировку предусмотрена административная ответственность в виде наложения штрафа в размере до 30 базовых величин, при снижении несущей способности конструктивных элементов здания в результате самовольных переустройства и (или) перепланировки, а также переоборудовании вентиляционных шахт и каналов – от 30 до 50 базовых величин.
Гражданин, осуществивший самовольные переустройство и (или) перепланировку, обязан получить согласование (разрешение) райисполкома таких переустройства и (или) перепланировки и для этого должен обратиться в сектор по работе с обращениями граждан и юридических лиц райисполкома с заявлением и представить документы, перечисленные в пункте 1.1.21¹ перечня административных процедур, осуществляемых государственными органами и иными организациями по заявлениям граждан.

Согласование (разрешение) самовольных переустройства и (или) перепланировки выдается в случае, если переустройство и (или) перепланировка не влияют на безопасность эксплуатируемого здания и выполнены в соответствии с требованиями технических нормативных правовых актов. 

В случае отказа райисполкома в согласовании (разрешении) самовольных переустройства и (или) перепланировки жилое и (или) нежилое помещения в срок, установленный райисполкомом, приводятся в прежнее состояние лицом, осуществившим самовольные переустройство и (или) перепланировку, или за его счет.
Установка на крышах и фасадах многоквартирных жилых домов индивидуальных антенн и иных конструкций.

Требования к установке на крышах и фасадах многоквартирных жилых домов индивидуальных антенн и иных конструкций определены положением об условиях и порядке установки на крышах и фасадах многоквартирных жилых домов индивидуальных антенн и иных конструкций, утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 16.05.2013г. № 384.

Для получения согласования на установку индивидуальных антенн и иных конструкций гражданин, который инициирует установку этих конструкций, должен обратиться в отдел архитектуры и строительства райисполкома с заявлением и представить документы, перечисленные в пункте 1.15.1 перечня административных процедур, осуществляемых государственными органами и иными организациями по заявлениям граждан.

Не требуется получение согласования на установку конструкций для сушки белья. Данные конструкции могут устанавливаться только в пределах внутреннего пространства балкона и (или) лоджии.

Отдел архитектуры и строительства райисполкома согласовывает установку индивидуальных антенн и иных конструкций либо отказывает в согласовании установки таких конструкций с указанием мотива отказа и сообщает об этом инициатору.

Основаниями для отказа в согласовании установки индивидуальных антенн и иных конструкций являются:

представление инициатором документов и (или) сведений, не соответствующих требованиям законодательства, в том числе подложных, поддельных или недействительных документов;

снижение в результате установки индивидуальных антенн и иных конструкций пригодности многоквартирного жилого дома к эксплуатации и возникновение угрозы обрушения его конструкций;

На основании полученного согласования инициатор заключает договор с юридическим лицом или индивидуальным предпринимателем, осуществляющим монтаж индивидуальных антенн и иных конструкций.

 В случае повреждения инженерных систем многоквартирного жилого дома, появления деформаций, трещин и других изменений в несущих и ограждающих конструкциях многоквартирного жилого дома работы по установке индивидуальных антенн и иных конструкций прекращаются и принимаются меры по недопущению усиления этих деформаций и изменений, а также незамедлительно информируется организация, осуществляющая эксплуатацию жилищного фонда и (или) предоставляющая жилищно-коммунальные услуги.

Выявленные повреждения и их последствия устраняются за счет средств лиц, допустивших такие повреждения.

Инициатор обязан:

содержать установленные индивидуальные антенны и иные конструкции в технически исправном состоянии и своевременно выполнять работы по их ремонту. Неисправные индивидуальные антенны и иные конструкции подлежат демонтажу;

при обнаружении в процессе эксплуатации нарушений требований технических нормативных правовых актов, допущенных при установке индивидуальных антенн и иных конструкций, принять меры по устранению выявленных нарушений либо демонтировать эти антенны и конструкции.

При проведении организацией, осуществляющей эксплуатацию жилищного фонда и (или) предоставляющей жилищно-коммунальные услуги, работ по ремонту крыши или фасада многоквартирного жилого дома инициатор (при необходимости) обязан обеспечить демонтаж индивидуальных антенн и иных конструкций на время проведения ремонтных работ.

Самовольная установка индивидуальных антенн и иных конструкций запрещена.

Гражданин,  осуществивший самовольную установку индивидуальных антенн и иных конструкций, обязан получить соответствующее согласование, для этого должен обратиться в отдел архитектуры и строительства райисполкома  с заявлением и представить документы, перечисленные в пункте 1.15.2 перечня административных процедур, осуществляемых государственными органами и иными организациями по заявлениям граждан.

В случае отказа в согласовании самовольной установки индивидуальных антенн и иных конструкций в срок, установленный отделом архитектуры и строительства райисполкома, индивидуальные антенны и иные конструкции демонтируются, крыша и фасад многоквартирного жилого дома приводятся в прежнее состояние лицом, осуществившим самовольную установку индивидуальных антенн и иных конструкций, или за его счет.

	


 Согласно статьи 21.13 Кодекса Республики Беларусь об административных правонарушениях за самовольное переоборудование, перекрашивание или иное изменение балконов, лоджий и других архитектурных и конструктивных элементов фасадов жилых домов, иных зданий и сооружений, установка на фасадах, балконах, лоджиях, крышах спутниковых и иных антенн, а равно непринятие мер по поддержанию в надлежащем состоянии внешнего вида жилых домов, иных зданий, сооружений и ограждений  предусмотрена административная ответственность в виде наложение штрафа в размере от двух до пятнадцати базовых величин.

