
О разъяснении условий, при которых получение разрешения на
строительство для выполнения строительных работ по реконструкции и
(или) изменению объектов капитального строительства и (или) их частей

не требуется, в случае если такие изменения не затрагивают
конструктивных и других характеристик их надежности и безопасности и

не превышают предельных параметров разрешенного строительства,
реконструкции, установленных градостроительным регламентом, и
подготовки технического плана (технических планов) измененных

объектов капитального строительства

Согласно части 2 статьи 51 Градостроительного кодекса
РоссийскойФедерации (далее – ГрК РФ) строительство, реконструкция объектов
капитального строительства осуществляются на основании разрешения
на строительство, за исключением случаев, предусмотренных частью 17
статьи 51 ГрК РФ.

В соответствии с пунктом 14 статьи 1 ГрК РФ реконструкция объекта
капитального строительства (за исключением линейных объектов) — это
изменение параметров объекта, его частей (высоты, количества этажей,
площади, объема), в том числе надстройка, перестройка, расширение объекта,
а также замена и (или) восстановление несущих конструкций, за исключением
замены отдельных элементов таких конструкций аналогичными или иными
улучшающими показатели элементами и восстановление указанных элементов.

Согласно пункту 24 части 2 статьи 2 Федерального закона от 30 декабря
2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий
и сооружений» (далее – Федеральный закон № 384-ФЗ) строительная
конструкция – часть здания или сооружения, выполняющая определенные
несущие, ограждающие и (или) эстетические функции.

Несущие конструкции здания — это элементы, которые воспринимают
все силовые нагрузки и несиловые воздействия и передают их на грунт,
они обеспечивают прочность, пространственную устойчивость
и геометрическую неизменяемость зданий и сооружений. К несущим
конструкциям относят такие элементы как фундаменты, перекрытия, фермы,
ригели, лестнично-лифтовые узлы.

Таким образом, при проведении работ, относящихся к реконструкции
объекта капитального строительства, необходимо получение разрешения
на строительство (за исключением случаев, предусмотренных частью 17 статьи
51 ГрК РФ).

Необходимо учитывать, что в соответствии с частью 11 статьи 52 ГрК РФ
в случаях, определенных Правительством Российской Федерации,
при осуществлении капитального ремонта зданий, сооружений могут
осуществляться замена и (или) восстановление несущих строительных
конструкций объекта капитального строительства.
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Соответствующие случаи и виды работ установлены постановлением

Правительства Российской Федерации от 16 мая 2022 г. № 881
«Об осуществлении замены и (или) восстановления несущих строительных
конструкций объекта капитального строительства при проведении капитального
ремонта зданий, сооружений» (далее – постановление № 881).

Постановление № 881 предусматривает возможность осуществления
в рамках капитального ремонта таких работ по замене и (или) восстановлению
несущих строительных конструкций объекта капитального строительства,
как усиление тела фундамента, пересадка на сваи, пересадка на плиту,
консервация деревянных лежней, устройство противокапиллярной
гидроизоляции, гидроизоляционных кессонов, замена отдельных
конструктивных элементов перекрытий, покрытий на аналогичные
или с улучшенными характеристиками, усиление ригелей, балок, ферм, арок,
плит, мероприятия по тепло- и звукоизоляции и другие.

При выполнении работ по замене и (или) восстановлению несущих
строительных конструкций объекта капитального строительства, указанных
в постановлении № 881, получение разрешения на строительство объекта
капитального строительства не требуется (пункт 4.1 части 17 статьи 51 ГрК РФ).

Также в соответствии с пунктом 4 части 17 статьи 51 ГрК РФ выдача
разрешения на строительство не требуется в случае изменения объектов
капитального строительства и (или) их частей, если такие изменения
не затрагивают конструктивные и другие характеристики их надежности
и безопасности, и не превышают предельные параметры разрешенного
строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом.

Пунктом 28 части 2 статьи 2 Федерального закона № 384-ФЗ
предусмотрено, что под характеристиками безопасности здания или сооружения
понимаются количественные и качественные показатели свойств строительных
конструкций, оснований, материалов, элементов сетей инженерно-технического
обеспечения и систем инженерно-технического обеспечения, посредством
соблюдения которых обеспечивается соответствие здания или сооружения
требованиям безопасности.

Таким образом, к критериям работ, в соответствии с которыми получение
разрешения на строительство не требуется, относятся следующие
условия (при одновременном соблюдении):

изменения не затрагивают конструктивные и иные характеристики их
надежности и безопасности за исключением замены отдельных элементов таких
конструкций аналогичными или иными улучшающими показатели элементами
и восстановление указанных элементов;

изменения не превышают предельные параметры разрешенного
строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом.

Исходя из изложенного, в результате выполнения таких работ не возникает
новый объект капитального строительства.

В этой связи важно учитывать, в каких случаях при проведении
строительных работ затрагиваются характеристики надежности и безопасности
объектов капитального строительства, а в каких – нет. Так, например,
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к указанным в пункте 4 части 17 статьи 51 ГрК РФ случаям, когда не требуется
разрешение на строительство объекта капитального строительства, могут
быть отнесены такие работы как выполнение перегородок из легких сэндвич-
панелей, монтаж внутренних некапитальных перегородок, установки санитарно-
технического оборудования, проведения внутренних отделочных работ,
и прочих аналогичных работ при осуществлении перепланировки жилого
помещения в порядке, установленном Жилищным кодексом Российской
Федерации.

Также в рамках эксплуатации зданий и сооружений согласно статье 55.24
ГрК РФ проводится текущий ремонт зданий, сооружений.

Работы по текущему ремонту зданий, сооружений можно отнести
к строительным работам, которые не затрагивают конструктивные и другие
характеристики их надежности и безопасности.

Состав основных работ по текущему ремонту указан в рекомендуемом
Приложении № 7 к Ведомственным строительным нормам ВСН № 58-88 (р)
«Положение об организации и проведения реконструкции, ремонта
и технического обслуживания зданий, объектов коммунального и социально-
культурного назначения», утвержденным приказом Госкомархитектуры
при Госстрое СССР от 23 ноября 1988 г. № 312 (далее – ВСН № 58-88 (р)),
где указано более 120 видов работ по текущему ремонту, к которым относятся,
в том числе такие работы, как постановка доводчиков, пружин, упоров и пр.,
замена разбитых стекол, стеклоблоков, врезка форточек, промывка систем
водопровода, канализации, устранение местных деформаций путем перекладки
и усиления стен, усиление (устройство) фундаментов под оборудование
(вентиляционное, насосное), улучшение звукоизоляционных свойств
перегородок (заделка сопряжений со смежными конструкциями и др.) и другие.
При этом положения ВСН№ 58-88 (р) применяются в части, не противоречащей
ГрК РФ.

Кроме того, при проведении текущего ремонта зданий, сооружений может
осуществляться замена и (или) восстановление отдельных элементов
строительных конструкций зданий, сооружений (за исключением элементов
несущих строительных конструкций), элементов систем инженерно-
технического обеспечения и сетей инженерно-технического обеспечения таких
зданий, сооружений в случае ухудшения или утраты технических характеристик,
эстетических и (или) эксплуатационных свойств таких элементов строительных
конструкций зданий, сооружений, элементов систем инженерно-технического
обеспечения и сетей инженерно-технического обеспечения (часть 8.1
статьи 55.24 ГрК РФ).

Перечень элементов строительных конструкций зданий, сооружений
(за исключением элементов несущих строительных конструкций), элементов
систем инженерно-технического обеспечения и сетей инженерно-технического
обеспечения, замена и (или) восстановление которых может осуществляться
при проведении текущего ремонта зданий, сооружений в случае ухудшения
или утраты технических характеристик, эстетических и (или) эксплуатационных
свойств, установлен постановлением Правительства Российской Федерации
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от 30 ноября 2021 г. № 2120. К указанным элементам относятся выступающие
элементы фасада (в том числе части элементов), входные группы, перегородки
из кирпича, гипсокартона и различного вида блоки, выходы на крышу, входы
на чердаки из щитов, изготовленных из негорючих досок в случае, если такие
работы не влекут изменение характеристик здания, сооружения,
предусмотренных утвержденной проектной документацией, а также откосы
при замене или установке перегородок, оконных и дверных блоков, подоконных
досок, гидроизоляция полов в отдельных внутренних помещениях (душевые,
санузлы, подвал и иные) с заменой покрытия и другие.

В части непревышения предельных параметров разрешенного
строительства, реконструкции, установленных градостроительным
регламентом, необходимо отметить следующее.

Градостроительным регламентом определяется правовой режим
земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью
земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей
эксплуатации объектов капитального строительства (часть 1 статьи 36 ГрК РФ).

Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных
участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции
объектов капитального строительства включают в себя (статья 38 ГрК РФ):

предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных
участков, в том числе их площадь;

минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения
мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами
которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений;

предельное количество этажей или предельную высоту зданий, строений,
сооружений;

максимальный процент застройки в границах земельного участка,
определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая
может быть застроена, ко всей площади земельного участка;

иные параметры.
Соответственно, если проводимые на объекте капитального строительства

работы влекут нарушение указанных предельных параметров, установленных
градостроительным регламентом, то к соответствующим изменениям
не применим пункт 4 части 17 статьи 51 ГрК РФ.

Таким образом, при реконструкции проводятся работы, в результате
которых изменяются характеристики уже существующего здания, меняются
(восстанавливаются) несущие конструкции объекта капитального строительства,
за исключением замены отдельных элементов таких конструкций аналогичными
или иными улучшающими показатели элементами и восстановление указанных
элементов.

В случае изменения параметров объекта капитального строительства
или его частей – высоты, количества этажей, площади, объема, в том числе
надстройки, перестройки, расширения объекта капитального строительства
(изменения контура здания или сооружения) в силу положений пункта 14 статьи
1, части 2 статьи 51, части 11 статьи 55 ГрК РФ требуется получение разрешения
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на строительство, разрешение на ввод объекта капитального строительства
в эксплуатацию.

Согласно части 1.2 статьи 52 ГрК РФ строительство, реконструкция
объектов капитального строительства осуществляются в соответствии
с проектной документацией и рабочей документацией.

Проектная документация содержит материалы в текстовой и графической
формах и (или) в форме информационной модели. Она определяет
архитектурные, функционально-технологические, конструктивные
и инженерно-технические решения для реконструкции здания (часть 2 статьи 48
ГрК РФ).

Состав разделов проектной документации и требования к их содержанию
утверждены Положением о составе разделов проектной документации
и требованиях к их содержанию, утвержденным постановлением Правительства
Российской Федерации от 16 февраля 2008 г. № 87 (далее - Положение № 87).

Согласно подпункту «г» пункта 3.1 Положения № 87 в состав проектной
документации для строительства объектов капитального строительства
производственного и непроизводственного назначения, а также проектной
документации, подготовленной в отношении отдельных этапов
строительства объектов капитального строительства производственного
и непроизводственного назначения, в обязательном порядке включается
в том числе раздел 4 «Конструктивные решения».

В случае если в соответствии с разделом 1 проектной документации
«Пояснительная записка» (кроме случая, предусмотренного частью 3 статьи 48
ГрК РФ), содержащим задание на проектирование, выполняемые на объекте
капитального строительства работы затрагивают конструктивные и другие
характеристики их надежности, реализация таких строительных работ требует
получения разрешения на строительство.

Сведения о здании, сооружении, за исключением сведений
о местоположении таких объектов недвижимости на земельном участке
и их площади, площади застройки, указываются в техническом плане
на основании представленной заказчиком кадастровых работ проектной
документации таких объектов недвижимости (часть 8 статьи 24
Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной
регистрации недвижимости» (далее – Закон № 218-ФЗ).

В соответствии с частью 10 статьи 24
Закона № 218-ФЗ сведения о помещении, за исключением сведений о площади
помещения и о его местоположении в пределах этажа здания или сооружения,
либо в пределах здания или сооружения, либо в пределах соответствующей части
здания или сооружения, указываются в техническом плане на основании
представленных заказчиком кадастровых работ разрешения на ввод здания
или сооружения, в которых расположено помещение, в эксплуатацию, проектной
документации здания или сооружения, в которых расположено помещение,
проекта перепланировки и акта приемочной комиссии, подтверждающего
завершение перепланировки.

В соответствии с частью 8 статьи 24 Закона № 218-ФЗ:
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в техническом плане сведения о здании, сооружении, за исключением

сведений о местоположении таких объектов недвижимости на земельном
участке и их площади, площади застройки, указываются на основании
представленных заказчиком кадастровых работ разрешения на строительство
здания, сооружения (в случае, если для строительства таких здания, сооружения
в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности
требуется получение такого разрешения), проектной документации таких
объектов недвижимости;

представление в качестве приложения к техническому плану здания,
сооружения проектной документации и (или) иной указанной в части 8 статьи
24 Закона № 218-ФЗ документации (копий такой документации) не
осуществляется;

в техническом плане указываются сведения о такой документации;
сведения из такой документации включаются в текстовую и графическую

части технического плана в объеме, предусмотренном формой технического
плана, требованиями к его подготовке, составом содержащихся в нем сведений.

Требованиями к подготовке технического плана и составом содержащихся
в нем сведений, утвержденными приказом Росреестра от 15 марта 2022 г.
№ П/0082 (далее - Требования), предусмотрено, что в технический план
включается раздел «Заключение кадастрового инженера», если по мнению
кадастрового инженера необходимо дополнительное обоснование результатов
кадастровых работ (пункты 15, 58 Требований), в котором указываются
в том числе:

дополнительные пояснения относительно включенных в технический план
соответствующих сведений;

сведения о том, что для строительства (реконструкции) объекта
недвижимости не требуются подготовка проектной документации, выдача
разрешения на строительство (с указанием основания внесения таких сведений
в данный раздел технического плана).

Исходя из положений Требований, в подтверждение сведений,
приведенных кадастровым инженером в разделе «Заключение кадастрового
инженера» технического плана, предлагается включать в раздел «Приложения»
технического плана копии разделов (фрагментов разделов) проектной
документации, содержащих соответствующую информацию.
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МЭДО

3. Администрация
Владимирской области

МЭДО

4. Правительство
Воронежской области

МЭДО

5. Правительство
Ивановской области

МЭДО

6. Правительство
Калужской области

МЭДО

7. Администрация
Костромской области

МЭДО

8. Администрация
Курской области

МЭДО

9. Администрация
Липецкой области

МЭДО

10. Правительство Москвы МЭДО

11. Правительство
Московской области

МЭДО

12. Правительство
Орловской области

МЭДО

13. Правительство
Рязанской области

МЭДО

14. Администрация
Смоленской области

МЭДО

15. Администрация
Тамбовской области

МЭДО

16. Администрация
Тверской области

МЭДО

17. Администрация
Тульской области

МЭДО

18. Правительство
Ярославской области

МЭДО

19. Правительство
Республики Карелия

МЭДО

20. Правительство
Республики Коми

МЭДО
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21. Администрация
Архангельской области

МЭДО

22. Администрация
Волгоградской области

МЭДО

23. Правительство Калининградской
области

МЭДО

24. Правительство Ленинградской
области

МЭДО

25. Правительство
Мурманской области

МЭДО

26. Администрация
Новгородской области

МЭДО

27. Администрация
Псковской области

МЭДО

28. Администрация
Санкт-Петербурга

МЭДО

29. Администрация
Ненецкий АО

МЭДО

30. Кабинет Министров Республики
Адыгея

МЭДО

31. Правительство
Республики Дагестан

МЭДО

32. Правительство
Республики Ингушетия

МЭДО

33. Правительство Кабардино-
Балкарской Республики

МЭДО

34. Правительство
Республики Калмыкия

МЭДО

35. Правительство Карачаево-
Черкесской Республики

МЭДО

36.
Правительство Республики
Северная
Осетия – Алания

МЭДО

37. Правительство
Чеченской Республики

МЭДО

38. Администрация
Краснодарского края

МЭДО

39. Правительство
Ставропольского края

МЭДО

40. Правительство
Астраханской области

МЭДО

41. Правительство
Вологодской области

МЭДО

42. Правительство
Ростовской области

МЭДО
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43. Правительство
Республики Башкортостан

МЭДО

44. Правительство
Республики Марий Эл

МЭДО

45. Правительство
Республики Мордовия

МЭДО

46. Правительство
Республики Татарстан

МЭДО

47. Правительство
Удмуртской Республики

МЭДО

48. Кабинет Министров Чувашской
Республики

МЭДО

49. Правительство
Кировской области

МЭДО

50. Правительство
Нижегородской области

МЭДО

51. Правительство Оренбургской
области

МЭДО

52. Правительство
Пензенской области

МЭДО

53. Правительство
Пермского края

МЭДО

54. Правительство
Самарской области

МЭДО

55. Правительство
Саратовской области

МЭДО

56. Правительство
Ульяновской области

МЭДО

57. Правительство
Курганской области

МЭДО

58. Правительство
Свердловской области

МЭДО

59. Правительство
Тюменской области

МЭДО

60. Правительство
Челябинской области

МЭДО

61. Правительство
Ханты-Мансийского АО

МЭДО

62. Администрация
Ямало-Ненецкого АО

МЭДО

63. Правительство
Республики Алтай

МЭДО

64. Правительство
Республики Бурятия

МЭДО

65. Правительство МЭДО
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Республики Тыва

66. Правительство
Республики Хакасия

МЭДО

67. Администрация
Алтайского края

МЭДО

68. Правительство
Красноярского края

МЭДО

69. Правительство
Иркутской области

МЭДО

70. Администрация Кемеровской
области

МЭДО

71. Администрация Новосибирской
области

МЭДО

72. Правительство
Омской области

МЭДО

73. Администрация
Томской области

МЭДО

74. Правительство
Забайкальского края

МЭДО

75. Правительство Республики Саха
(Якутия)

МЭДО

76. Администрация
Приморского края

МЭДО

77. Правительство
Хабаровского края

МЭДО

78. Правительство
Амурской области

МЭДО

79. Правительство
Камчатского края

МЭДО

80. Администрация Магаданской
области

МЭДО

81. Правительство
Сахалинской области

МЭДО

82. Правительство
Еврейской АО

МЭДО

83. Правительство
Чукотского АО

МЭДО

84. Совет Министров Республики
Крым

МЭДО

85. Правительство Севастополя МЭДО

86. Правительство Донецкой
Народной Республики

МЭДО

87. Правительство Запорожской
области

МЭДО
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88. Правительство Луганской
Народной Республики

МЭДО

89. Правительство Херсонской
области

МЭДО


