Росреестр Татарстана разъясняет новый закон о перепланировках в многоквартирных домах
Как мы сообщали ранее, с 1 апреля в России вступили в силу законодательные изменения, которые коснулись перепланировки квартир. Понятие «перепланировка» значительно конкретизировалось и  расширилось. Если раньше оно подразумевало лишь "конфигурацию внутреннего пространства", то  теперь, по новым правилам, теперь это любые изменения границ и площади помещений. При этом работы по перепланировке можно проводить только после разрешения муниципальных властей. Разберемся в нюансах с экспертом Росреестра Татарстана Алсу Сафиной. 
- Алсу Шамилевна, что понимается теперь под перепланировкой и изменился ли порядок согласования перепланировки?
- С 1 апреля термин "перепланировка" предполагает более четкое понятие. Это любое изменение границ и площади помещения, включая изменение внутренней планировки и  образование новых помещений. Таким образом, согласно нововведению, теперь любое изменение в помещении в многоквартирном доме признается перепланировкой.
Законом уточняется понятие перепланировки исходя из действующих положений Жилищного кодекса. В частности, в понятии прописано, что является результатом таких работ, а также, что после перепланировки необходимо внести соответствующие сведения в ЕГРН (о границах и площади помещения) или провести кадастровый учет и регистрацию права на образованные помещения.
При этом изменения не затрагивают порядка получения согласования перепланировки помещений в многоквартирном доме или принятия решения о переводе жилого помещения в нежилое или нежилого в жилое. Порядок оформления перепланировки, как и ранее, требует подготовки документов и обращения в орган публичной власти, а также внесение последующих изменений в сведения о помещении, в отношении которого была проведена перепланировка, в Единый государственный реестр недвижимости (о границах и площади помещения) или провести кадастровый учет и регистрацию права на образованные помещения.
- А нужно ли согласовывать ремонтные работы?
- Ремонт, реконструкция и перепланировка – это разные вещи. Они регламентируются разными федеральными законами и предусматривают различный объем строительных работ и их юридические последствия. В частности, ремонт не влечет за собой изменение характеристик помещений, а соответственно, и необходимости обращения в Росреестр. Согласовывать ремонт не нужно. А реконструкцию и перепланировку нужно, поскольку они как раз предполагают изменений характеристик помещения.
К примеру, к перепланировке относится перенос и разборка внутренних перегородок, устройство дверных проемов, добавление окна или его расширение, увеличение жилой площади за счет вспомогательных помещений, устройство или ликвидация дополнительных кухонь и санузлов.
В отличие от перепланировки, реконструкция предполагает изменение характеристик и параметров объектов недвижимости: увеличение или уменьшение площади, высоты или этажности. К примеру, возведение пристроя к жилому дому или мансардного этажа.
Реконструкция проводится только на основании разрешения на строительство, которое необходимо получить до начала работ.
- Чего категорически нельзя делать при перепланировке?
- Неизменными остаются запреты на теплый водяной пол в квартире, объединение гостиной и кухни, где есть газовая плита, категорически нельзя перемещать санузел в спальню, уменьшать вентиляционные каналы и переносить батареи отопления на балкон. Все остальные дизайнерские решения допустимы.
- Нужно ли после перепланировки вносить изменения в техпаспорт помещения?
Ранее было предусмотрено, что перепланировка – это изменение конфигурации жилого помещения в многоквартирном доме, требующее внесения изменения в технический паспорт помещения. С принятием закона исключена связь перепланировки с необходимостью внесения изменений в технический паспорт, что также упрощает существовавшие ранее процедуры. 
- Если вносить изменения в техплан не нужно,  может быть, нужно получить новый? Ряд СМИ, например, писали о том, что собственник обязан получить не только акт приемки, но и новый технический план у кадастрового инженера и направить документы в Росреестр. Это на самом деле так?
- Данный механизм действовал ранее, до принятия нового закона. И не соответствует новым положениям. Наоборот, теперь технический план по итогам перепланировки нужно подготовить до получения акта приемочной комиссии. Это нужно для того, чтобы уполномоченный орган (как правило, это органы местного самоуправления) после утверждения акта приемочной комиссии мог самостоятельно направить в Росреестр заявление о государственном кадастровом учете или регистрации права заявителя на перепланированное помещение.
То есть заявителю после завершения перепланировки больше не нужно будет тратить время, чтобы предоставить в Росреестр документы для внесения изменений в ЕГРН.
- Когда переделка считается завершенной
- До принятия закона этот вопрос не был урегулирован. Теперь установлено, что таким моментом является внесение изменённых сведений в Единый государственный реестр недвижимости. 
После перепланировки специальная комиссия сверяет все переделки с утвержденным планом, отправляет информацию к нам - в Росреестр. А мы вносим новые сведения в ЕГРН. 
Таким образом, ЕГРН позволит покупателю жилья увидеть все изменения, какие были в квартире до и после ремонта.
Если помещение было изменено, объединено или разъединено, то перед продажей необходимо поставить вновь образованный объект на кадастровый учет.
 - Могут ли возникнуть сложности с продажей квартиры, которая подверглась перепланировке, или получением наследства?
- Любой приобретатель помещения заинтересован в получении достоверной информации как о назначении помещения, так и о его площади и внутренней планировке.
В результате перепланировки квартиры часто происходят изменения основных характеристик объекта недвижимости. Например, в связи с переносом, устранением и возведением новых стенных перегородок может поменяться общая площадь квартиры – как в меньшую, так и в большую сторону. При этом если общая площадь квартиры увеличится, возрастет ее кадастровая и рыночная стоимость, и, соответственно, налог на недвижимое имущество тоже. Кроме того, такая перепланировка также повлечет изменения содержащихся в ЕГРН графических сведений о помещении (плана помещения).
Выписка из ЕГРН содержит информацию об основных характеристиках объекта, сведения о лицах, у которых есть права на объект, о кадастровой стоимости, обременениях и подтверждает право собственности на недвижимое имущество. Если возникнет ситуация, связанная с продажей квартиры или получением наследства, а в ЕГРН будут содержаться данные до перепланировки, то противоречие между сведениями, содержащимися в представленных на регистрацию документах (например, о площади квартиры в договоре купли-продажи), и сведениями в ЕГРН будет являться основанием для приостановления регистрационных действий.
Мы считаем, что новый Закон как раз направлен на защиту имущественных прав граждан и обеспечение внесения в ЕГРН достоверных сведений о жилых и нежилых помещениях в многоквартирных домах
- С вступлением в силу нового закона о перепланировке также прогнозировали рост коррупционного рынка. Что вы думаете по этому поводу?
- Оснований для роста коррупционного рынка по согласованию перепланировок нет, поскольку подготовка технического плана осуществляется на основании договора подряда, заключаемого на свободном рынке кадастровых работ. Эти работы выполняются как кадастровыми инженерами – индивидуальными предпринимателями, так коммерческими юридическими лицами, в штате которых имеется не менее двух кадастровых инженеров.
Говорить о возможном увеличении «незаконных» перепланировок также безосновательно, поскольку закон НЕ МЕНЯЕТ ПОРЯДОК ПОЛУЧЕНИЯ ИХ СОГЛАСОВАНИЯ. Напомню, что незаконными или самовольными является перепланировка помещения в многоквартирном доме, проведенная при отсутствии документа, подтверждающего согласование или отказ в согласовании перепланировки, или с нарушением проекта переустройства и (или) перепланировки.
На наш взгляд, введенные изменения наоборот сделают мероприятия по перепланировкам прозрачнее и гарантируют предоставление заинтересованным лицам достоверных сведений о характеристиках таких помещений.
- Изменения вступили в силу с 1 апреля. Всех ли они касаются?
Изменения касаются всех, кто осуществляет перепланировку после 1 апреля, либо получили согласование на перепланировку до 1 апреля, но не успели завершить перепланировку.
В случае несанкционированной перепланировки, например, двушки в трешку или наоборот, суд обяжет собственника восстановить первоначальный вид жилья и заплатить штраф. Если хозяин новодела откажется, квартиру могут даже выставить на торги.

