1. История развития законодательства России о переводе жилых помещений в нежилые.

Произошедшие изменения в государственном, экономическом и социальном устройстве России, ее переход к рыночным отношениям не могли не сказаться на регулировании рынка жилья. На смену Жилищному кодексу РСФСР
 от 24 июня 1983 года регулировавшему жилищные отношения в стране, принят и с 1 марта 2005 года вступил в силу Жилищный кодекс Российской Федерации
 от 29 декабря 2004 года № 188-ФЗ.

В ходе реформы российского законодательства Жилищный кодекс был введен в действие в последнюю очередь. Одна из причин заключалась в том, что многие проблемные вопросы решались постепенно, путем дополнения различными поправками действовавшего Жилищного кодекса РСФСР. В принятом 29 декабря 2004 Жилищном кодексе Российской Федерации появились существенные новации.

Обращаясь к содержательной стороне Кодекса 2004 года, следует отметить, что он включает значительный массив новых правил, которые не были известны Кодексу 1983 года либо были известны, но подверглись новой юридико-технической интерпретации. К важнейшим из этих правил относятся нормы о переводе жилых помещений в нежилые. 

Рост деловой активности в условиях ограниченности предложения на рынке нежилых помещений, объективное обветшание части жилищного фонда, поиск новых способов удовлетворения жилищных потребностей граждан (в том числе за счет имеющихся нежилых помещений, потенциально пригодных для постоянного проживания) стали ключевыми факторами актуализации вопросов, связанных с изменением функционально-целевого режима жилых и нежилых помещений. Отвечая на данный «вызов», законодатель на уровне кодификационного акта – Жилищного кодекса РФ - впервые дал довольно развернутую и полновесную регламентацию отношений, связанных с переводом жилых помещений в нежилые и нежилых помещений в жилые (гл. 3)
.

Вопросы перевода жилого помещения в нежилое в действующем законодательстве впервые нашли свое детальное регулирование в главе 3 нового Жилищного кодекса Российской Федерации. До его вступления в силу сфера перевода была существенно ограничена. Данному вопросу посвящалась единственная статья 9 Жилищного кодекса РСФСР 1983 года «Перевод жилых домов и жилых помещений в нежилые», которая допускала перевод пригодных для проживания жилых домов и жилых помещений только в исключительных случаях. При этом исключительные случаи при переводе не затрагивали индивидуальный жилищный фонд вообще. Гражданский кодекс РФ
 также содержит достаточно скудную нормативную информацию по этому поводу и только упоминает о переводе жилых помещений в нежилые. Такой перевод должен производиться в порядке, определяемом жилищным законодательством (пункт 3 статьи 288 ГК РФ)
.

На этом правовом фоне, а также учитывая, что жилищное законодательство в силу пункта «к» части 1 статьи 72 Конституции РФ
 находится в совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов, вопросы перевода продолжительное время решались на региональном уровне. В некоторых субъектах РФ правовое регулирование перевода осуществлялось правовыми актами глав администраций, в других - актами законодательных органов субъектов РФ
.

2. Понятие перевода жилых помещений в нежилой фонд

Рост деловой активности в условиях ограниченности предложения на рынке нежилых помещений, объективное обветшание части жилищного фонда, поиск новых способов удовлетворения жилищных потребностей граждан (в том числе за счет имеющихся нежилых помещений, потенциально пригодных для постоянного проживания) стали ключевыми факторами актуализации вопросов, связанных с изменением функционально-целевого режима жилых и нежилых помещений. Отвечая на данный «вызов», законодатель на уровне кодификационного акта – Жилищного Кодекса РФ - впервые дал довольно развернутую и полновесную регламентацию отношений, связанных с переводом жилых помещений в нежилые и нежилых помещений в жилые.

Жилищный кодекс РФ, используя понятие «перевод жилого помещения в нежилое», не раскрывает его содержание. Не раскрывалась данное понятие и в Жилищном кодексе РСФСР.

В юридической литературе вопрос определения данного понятия практически не исследован. Многие авторы, например Е.И. Никифорова, Ю.С. Поваров, П.В. Макеев, исследуя в своих работах отдельные вопросы перевода жилого помещения в не жилое, используют данное понятие, но также как и законодатель  не раскрывают его содержание.

Е.И. Никифорова пишет: «Перевод жилого помещения в нежилое и нежилого помещения в жилое - процесс обязательный, ведь объекты недвижимости должны использоваться строго по своему назначению»
. Таким образом, Е.И. Никифорова указывает на то, что перевод жилого помещения в нежилое есть ни что иное как определенный процесс. 

Процесс происходит от лат. processus, что означает продвижение. Процесс согласно толковому словарю русского языка представляет собой ход, развитие какого-нибудь явления, последовательная смена состояний в развитии чего либо
. Обращаясь к нормам жилищного законодательства, регламентирующим вопрос перевода жилого помещения в нежилое, можно придти к выводу, что  при переводе жилого помещения в нежилое действительно происходит смена состояний, а именно меняется правовой статус объектов - жилое помещение приобретает статус нежилого. 

Следует обратить внимание, что как жилые, так и нежилые помещения относятся к объектам недвижимости. И хотя ст. 130 ГК прямо не указывает на это в приведенном перечне, конкретизацию правовой статус этих объектов получил в ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». В нем же нежилое помещение обозначается как часть здания (сооружения). Эта норма находит свое отражение и в сложившейся практике. В частности, Президиум ВАС РФ в информационном письме № 53 от 1 июня 2000 г. подчеркнул, что нежилое помещение является объектом недвижимости, отличным от здания или сооружения, в котором оно находится, но неразрывно с ним связанным. Причем нежилое помещение может самостоятельно использоваться для производства, хозяйственной деятельности и т.д., благодаря тому что характеризуется обособленностью от иных помещений. Ну и, конечно же, нежилое помещение не может использоваться для жилья, оно не является жилым и не отнесено к таковому. Это чердаки, подвалы, пристройки, технические помещения любого размера и т.п.
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