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ПЕРЕВОД ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ В НЕЖИЛОЕ 

 

Аннотация: В статье рассматривается процедура перевода жилого помещения в 

нежилое, регламентированная Жилищным кодексом РФ. Описываются условия и требования, 

необходимые для осуществления перевода, включая технические, правовые и 

градостроительные аспекты. Особое внимание уделяется согласованию с соседями и проверке 

соответствия помещения установленным критериям. 
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Перевод жилого помещения в нежилое представляет собой сложный юридический 

механизм, регулируемый нормами жилищного и градостроительного права.Актуальность 

темы обусловлена необходимостью соблюдения установленных законом условий при 

переводе жилого помещения в нежилое, что позволяет обеспечить сохранность жилищного 

фонда, безопасность граждан и баланс частных и публичных интересов. 

Согласно части 1 статьи 22 Жилищного кодекса РФ, такая трансформация допустима, 

однако её реализация требует строгого соблюдения установленных законом условий: это не 

просто формальная смена статуса, а процедура, затрагивающая интересы собственников, 

соседей, а также публичные интересы в сфере использования жилищного фонда. Правовая 

природа перевода двойственна – с одной стороны, это право собственника распоряжаться 

имуществом; с другой – ограничение, обусловленное необходимостью сохранения 

целостности жилой среды и безопасности граждан. 

Процедура перевода детально регламентирована частью 2 статьи 23 Жилищного 

кодекса, которая определяет пакет документов, включая заявление собственника, 

правоустанавливающие бумаги, техническую документацию и проект переустройства [1, 2]. 

Однако ключевым элементом остаётся оценка соответствия помещения критериям, 

установленным частью 24 Кодекса: например, запрет на перевод, если доступ к нему 

осуществляется через жилые зоны, или если объект является частью другого жилого 

помещения. Для квартир в многоквартирных домах действуют дополнительные ограничения, 

приведённые в части 4 статьи 23: их можно перевести в нежилой фонд только при 

расположении на первом этаже либо при условии, что помещения под ними уже имеют 

нежилой статус [3]. 

Орган местного самоуправления, рассматривающий заявление, выступает не просто 

административным инстанцией, а арбитром, балансирующим между частными и публичными 

интересами. Решение должно быть мотивированным, а его принятие – сопровождаться проверкой 

соблюдения строительных, санитарных и противопожарных норм [1, 2].Трансформация статуса 
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помещения влечёт за собой радикальные правовые последствия. Во-первых, происходит 

изменение вещных правоотношений: объект переходит в категорию нежилых, что может 

повлечь расторжение договора социального найма (часть 1 статьи 22). Во-вторых, возникают 

новые обязательства перед третьими лицами – например, обязанность соблюдать правила 

эксплуатации нежилых площадей [2]. 

Ответственность за нарушение порядка перевода предусмотрена статьёй 5 КоАП РФ: 

самовольное переустройство может привести к штрафам или даже принудительному 

восстановлению прежнего состояния помещения. Особую роль играет механизм судебной 

защиты – соседи, прокурор или муниципалитет вправе оспорить незаконный перевод, требуя 

восстановления жилого статуса (часть 1 статьи 29 ЖК РФ) [4]. Более того, органы власти могут 

инициировать продажу объекта с публичных торгов, но лишь после соблюдения процедуры 

предупреждения и подтверждения умышленного нарушения (часть 1 статьи 29). 

Перевод жилого помещения в нежилое невозможен без соблюдения ряда 

императивных требований, закреплённых в статье 22 Жилищного кодекса РФ. Прежде всего, 

закон предъявляет технико-планировочные условия: помещение должно иметь отдельный 

вход, ведущий непосредственно на улицу, а не через общий коридор или лестничную клетку 

многоквартирного дома [3]. Если площадь объекта превышает 100 кв. м, обязательным 

становится устройство запасного выхода – это требование направлено на обеспечение 

безопасности в случае чрезвычайных ситуаций [3, 4].Важным аспектом является целостность 

объекта: перевод возможен только в отношении всей квартиры, а не её части или отдельной 

комнаты. Доля в праве общей собственности на жилое помещение также не подлежит 

трансформации [5]. Одновременно закон запрещает перевод помещений, расположенных в 

аварийных домах или зданиях, включённых в программы сноса, – такая мера предотвращает 

спекуляции с недвижимостью, чья судьба уже предопределена градостроительной политикой. 

Рассматривая данную проблематику, необходимо рассмотреть ряд условий для 

перевода жилого помещения в нежилое, к которым относят: 

1) Возможность доступа к такому помещению, без использования доступа к жилым 

помещениям. То есть такое жилое помещение для перевода должно иметь собственный вход 

или возможность его сделать. 

2) Говоря о переводе жилого помещения в нежилое в многоквартирных домах, такое 

тоже возможно, в том случае если она располагается на первом этаже. Если она располагается 

на втором этаже и выше, то для ее перевода необходимо, чтобы под ней все помещения были 

переведены в нежилые. 

3) Наличие свободного доступа к инженерному оборудованию. 

4) Отсутствие обременений в виде наличия прав на помещение у других лиц. 

5) Наличие разрешения на перепланировку. 

6) Невозможность переведения части помещения. 

Собственник обязан выписать всех зарегистрированных жильцов до подачи заявления 

– коммерческая недвижимость не предназначена для проживания, а потому регистрация в ней 

лиц по месту жительства невозможна. Кроме того, помещение не должно быть обременено 

правами третьих лиц: залог, арест, требования кредиторов автоматически делают перевод 

невозможным. Особое внимание уделяется расположению объекта в многоэтажном доме: если 

квартира находится не на первом этаже, необходимо, чтобы все помещения под ней уже имели 

нежилой статус [5]. Это исключает конфликты между коммерческими и жилыми зонами 

внутри одного здания. 

Процесс перевода начинается с подготовки проектной документации, если требуется 

перепланировка. Например, устройство отдельного входа или переустройство инженерных 

сетей должно быть отражено в проекте, согласованном с органами строительного надзора [2]. 



РАЗДЕЛ: Науки об обществе 

Направление: Юридические науки 

 

Международный научный журнал "Флагман науки" №5(28) Май 2025 

www.flagmannauki.ru     |     8 (812) 905 29 09    |     info@flagmannauki.ru 

Далее наступает этап согласования с соседями – их письменное одобрение обязательно, 

поскольку перевод может повлиять на условия проживания в смежных помещениях. Отказ 

даже одного собственника делает процедуру невозможной, что подчёркивает приоритет 

коллективных интересов в жилищном вопросе. 

Подача заявления осуществляется в уполномоченный орган местного самоуправления, 

который в течение 45 рабочих дней проверяет соответствие объекта установленным 

критериям. Заявление сопровождается пакетом документов: правоустанавливающими 

бумагами, техническим паспортом, проектом переустройства [3]. По истечении срока орган 

выносит мотивированный вердикт, который направляется заявителю в трёхдневный срок.При 

положительном решении собственник приступает к реализации проекта, строго следуя 

утверждённым чертежам. Самовольные изменения грозят отказом в регистрации или даже 

судебным иском [4]. Завершение работ фиксируется актом приёмочной комиссии, который 

вместе с новым техническим планом направляется в Росреестр. Только после внесения 

изменений в ЕГРН помещение официально приобретает статус нежилого.Органы местного 

самоуправления выступают ключевым субъектом процесса: они не только утверждают 

перевод, но и контролируют его соответствие градостроительным нормам. Например, если 

проект нарушает требования пожарной безопасности или санитарных норм, в регистрации 

будет отказано [3, 4]. В случае самовольного переустройства последствия могут быть 

драматичными: от штрафов до принудительного восстановления жилого статуса помещения. 

Особенности рассмотрения вопросов перевода на общем собрании собственников 

заключаются в том, что имеет значение количество подъездов в доме: 

– В одноподъездных домах требуется присутствие более двух третей собственников, 

что затрудняет принятие решений в домах с высокой долей пассивных жильцов. 

– В многоподъездных домах кворум формируется двумя условиями: участие более 

половины владельцев квартир во всём доме и более двух третей в подъезде, где планируется 

перевод. 

При этом голосование не анонимно – вес каждого собственника определяется 

площадью его доли. Так, владелец трёхкомнатной квартиры получит больше влияния, чем 

обладатель студии, что отражает принцип справедливости: чем значительнее вклад в общее 

имущество, тем выше ответственность за его судьбу. 

Таким образом, перевод жилого помещения в нежилое в многоквартирном доме – это 

юридический акт, который невозможно осуществить без глубокого учёта социальных и 

пространственных реалий. Законодательство выстраивает барьеры не для ограничения прав 

собственника, а для сохранения баланса между индивидуальной свободой и коллективным 

благом. В этом контексте согласие соседей, строгое соблюдение кворума и прозрачность 

процедур становятся не формальностями, а необходимыми условиями гармоничного 

сосуществования коммерции и жилой среды. 
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