Очень часто существующая планировка нашего жилья кажется нам далекой от идеала: ванна и туалет маленькие, да и кухню не мешало бы сделать побольше или вообще объединить с гостиной и т.п. Несколько лет назад в моду вошли единые пространства, практически без перегородок. Что бы ни входило в ваши планы по переустройству квартиры: радикальное изменение жилого пространства или всего лишь увеличение санузла, необходимо соблюдать установленные нормы и правила и действовать в рамках существующего законодательства. Кроме того, необходимо иметь представление о том, какие изменения невозможны в принципе, так как представляют потенциальную опасность для проживающих в доме людей или наносят ущерб внешнему виду здания (возможно, ваш дом является памятником архитектуры). 
 Итак, основные виды изменения жилого пространства:

· внесение улучшений (косметический ремонт, создание или демонтаж антресолей и встроенных шкафов, замена оборудования на аналогичное) – согласований и утверждений не требуют;

· переустройство (установка или перенос существующих инженерных систем, санитарно-технического и электрического оборудования) – требует внесения изменений в паспорт помещения, согласования и утверждения;
· перепланировка (изменение конфигурации помещения) – обязательно требует разрешения, так как связано с сохранностью здания и риском для жизни и здоровья людей.
Продумывая дизайн-проект своей квартиры, самостоятельно или вместе с архитектором, следует внимательнейшим образом ознакомиться с запретами и ограничениями по перепланировке, которые в каждом регионе собственные. Во всех случаях запрещены работы, которые могут привести к ухудшению условий эксплуатации здания и проживания граждан; работы, в результате которых помещение становиться непригодным к проживанию; нарушающие прочность и устойчивость несущих конструкций; увеличивающие нагрузки на несущие конструкции (сверх проектных); работы по установке отключающих и регулирующих устройств на общедомовых сетях; уменьшение или ликвидация вентиляционных каналов. Кроме того, для каждого типа зданий предусмотрены собственные запреты и ограничения. Именно поэтому для создания проекта будущей перепланировки необходимо обращаться к специалистам, имеющим лицензию на проведение проектных работ. Проектная организация проводит техническое обследование квартиры, составляет план-схему перекрытий, несущих конструкций и стен, инженерных систем, определяет состояние квартиры до производства работ. На основании проведенного обследования составляется техническое заключение о целесообразности проведения перепланировки или переустройства. И только теперь разрабатывается собственно проект перепланировки, содержащий: общую часть, архитектурно-планировочные чертежи и пояснительную записку. Для того чтобы проектная организация смогла выполнить необходимые работы и согласовать проект в соответствующих инстанциях, заказчик должен собрать довольно внушительный пакет документов: справку (заверенную в ЖЭКе) о согласии всех совершеннолетних жильцов на производимые изменения; полученный на основании заявления в БТИ поэтажный план, выполненный на кальке и экспликацию помещения; соглашение с жильцами смежных квартир, не возражающих против проведения работ (заверенное в ЖЭКе). Согласованный проект, перечисленные выше документы, а также выписку из домовой книги, нотариально заверенную копию документа на право собственности жилья предоставляют в межведомственную комиссию в двух экземплярах. Срок согласования в каждой инстанции должен составлять не более месяца, в общем – не более полугода. В действительности же весь процесс может растянуться на гораздо более долгое время. Если некие посредники обещают вам устроить все за неделю – это без сомнения мошенники!
 Наконец разрешение получено, но это еще далеко не конец истории. Необходимо как можно скорее зарегистрировать его в ЖЭКе (управляющей компании), ведь все последующие работы должны быть начаты и закончены в шестимесячный срок, в противном случае всю процедуру согласования придется начинать снова!

 По окончании работ составляется акт завершения перепланировки. В приемной комиссии присутствуют: заявитель (владелец жилья), подрядчик (доверенное лицо), представители жил. инспекции и органов местной власти, представитель ЖЭКа (управляющей компании) и разработчик проекта. Только после этого можно с уверенностью сказать, что все хлопоты и работы по переустройству вашего жилья позади.

 Неужели нет иного способа организовать создание проекта, его согласование и утверждение, кроме утомительной беготни по многочисленным инстанциям? Разумеется, есть – риэлтерские и юридические фирмы, занимающиеся подобными делами на профессиональном уровне. Разумеется, за их услуги придется платить, но, во-первых, вам не придется собирать и разносить по инстанциям многочисленные справки и документы, во-вторых – сроки согласований ощутимо уменьшаться, в-третьих – результат, практически всегда положительный.

   А к чему вообще все эти сложности? В своей квартире я могу делать что угодно, зачем нужна беготня с согласованием проекта и получением разрешения? Однако, в случае смены собственника, к примеру, вам придется либо все же согласовывать перепланировку, что называется "по факту", либо приводить помещение в первоначальный вид.
 К самым распространенным вариантам перепланировки жилых помещений относится объединение туалета и ванной. Здесь имеются "подводные камни", о которых стоит знать заранее. Для того, чтобы просто снести перегородку между ванной и туалетом, достаточно эскиза. Но изменение конструкции пола уже требует проекта, а такие изменения обязательно понадобятся, ведь на месте демонтированной перегородки придется восстанавливать гидроизоляцию пола, совершенно необходимую в ванной.
 Очень многие хотели бы несколько увеличить санузел. Никаких проблем, если это будет делаться за счет площади вспомогательных помещений: кладовки, встроенного шкафа или прихожей. Но присоединить к туалету часть кухни или комнаты не получится, так как категорически запрещается расположение ванной, кухни или санузла над жилыми помещениями. Однако если под вашей квартирой находится нежилое помещение или вы вообще живете на первом этаже, эти запреты вас не касаются.
 Еще один популярный вариант перепланировки квартир – совмещение гостиной и кухни. Но если на вашей кухне стоит газовая плита, то такое объединение запрещено. Согласно действующим положениям, кухни, оборудованные газовыми плитами и/или колонками, должны быть отделены от жилого помещения. Невозможно и размещение газифицированных кухонь над жилыми помещениями. Кроме того, во многих домах типовых проектов стена между кухней и жилой комнатой является несущей, а значит, и демонтировать её нельзя. Во всех подобных случаях выходом из положения может стать оборудование проема в межкомнатной перегородке или замена газового оборудования на электрическое.
 Самый, пожалуй, сложный вид перепланировки жилого помещения – присоединение к комнате лоджии или балкона. Здесь имеется множество нюансов, как конструкционных, архитектурных, так и правовых. 
Такое присоединение возможно лишь при удалении фрагмента наружной стены здания, а для этого необходим специальный проект, техническое решение, которое обеспечит безопасность всей конструкции.
 На основании всего вышеизложенного можно сделать вывод, что обустройство квартиры в соответствие со своими представлениями о целесообразности и комфорте, нужно производить не в ущерб комфорту и безопасности окружающих, в рамках существующего законодательства. 

