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Минэкономразвития РФ предложена концепция изменений Гражданского 

кодекса РФ в части правового регулирования объектов недвижимости (проект 

федерального закона «О внесении изменений в Гражданский кодекс Российской 

Федерации»). 

ОСНОВНЫЕ ИЗМЕНЕНИЯ: 

1. Определяется правовой режим недвижимых вещей (ст. 130 ГК РФ) 

Уточняется, какие объекты относятся к недвижимым вещам (недвижимое 

имущество, недвижимость): 

 

 

 

 

 

 

 

 

Под зданием, согласно Законопроекту, понимается строение, в котором могут быть 

образованы не менее двух помещений, в том числе жилые в соответствии с жилищным 

законодательством, и (или) машино-места. 

Однако, указанное определение нельзя назвать корректным, т.к. такое толкование 

понятия «здание» амнистирует огромное количество построек, обладающих спорным 

правовым режимом с точки зрения их некапитальности и отсутствия неразрывной связи 

с землей. 

* Между тем, в Законопроекте подробно перечисляется, при каких условиях 

сооружение может быть отнесено к объектам недвижимости: 

 прочно связано с землей, т.е. его перемещение без несоразмерного ущерба его 

назначению невозможно; 

 имеет самостоятельное хозяйственное значение; 

 может выступать в гражданском обороте обособленно от других вещей. 

Устанавливается, что Правительством РФ определяется перечень видов сооружений, 

не обладающих признаками объектов недвижимости. 

** Законопроектом предполагается, что Правительство РФ установит признаки 

объекта незавершенного строительства, при наличии которых такой объект будет 

признаваться недвижимой вещью.  

 

2. Вводится новое определение «предприятия» (ст. 132 ГК РФ) 

Предложено новое определение «предприятия» – совокупность вещей, 

используемых для осуществления предпринимательской деятельности, в состав 

которой входят движимое и недвижимое имущество, а также права требования, долги, 

земельные 

участки 
участки недр здания 

объекты незавершенного 

строительства** 
сооружения* 
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права на обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукцию, работы и 

услуги (коммерческое обозначение, товарные знаки, знаки обслуживания), и другие 

исключительные права. 

 

3. Устанавливаются особенности создания единого недвижимого комплекса (ст. 

133.1 ГК РФ) 

Единый недвижимый комплекс (ЕНК) – совокупность земельного участка и всех 

зданий, а также обладающих признаками объектов недвижимости объектов 

незавершенного строительства и сооружений, расположенных на нем, которые 

находятся в собственности одного лица. 

ВАЖНО: линейные объекты, находящиеся на земельном участке, принадлежащие 

иному лицу, для размещения и обслуживания которых может быть установлен 

сервитут, в ЕНК не включаются. 

Законопроектом также установлено, что собственник линейных объектов вправе 

создать ЕНК из принадлежащих ему линейных объектов без включения в состав ЕНК 

земельных участков, используемых для эксплуатации этих линейных объектов, по 

принадлежащих иному лицу. 

ЕНК не является сложной вещью. 

4. Вводится понятие улучшений недвижимого имущества (ст. 134.1 ГК РФ) 

Авторами Законопроекта предложено ввести понятие «улучшения недвижимости» 

– составные части недвижимой вещи, которые обеспечивают или способствуют 

использованию данной недвижимой вещи в соответствии с ее назначением. 

НЕОТДЕЛИМЫЕ 

улучшения недвижимости 

ОТДЕЛИМЫЕ 

 улучшения недвижимости 

∙ Создаются путем строительства или 

реконструкции; 

∙ Выступают с ней в обороте как единое 

целое. 

∙ Иные улучшения; 

∙ Не участвуют в гражданском обороте, 

если иное не предусмотрено договором. 

Законом могут устанавливаться виды улучшений недвижимости. 

5. Устанавливаются особенности отчуждения линейных объектов, 

расположенных на земельных участках, изымаемых для государственных и 

муниципальных нужд (ст. 239.2 ГК РФ) 

Статья дополнена пунктом 4: 

 

 

 

 

 

РЕШЕНИЕ СУДА О 

ПРИНУДИТЕЛЬНОЙ 

РЕКОНСТРУКЦИИ 

(ПЕРЕНОСА) 

ЛИНЕЙНОГО ОБЪЕКТА 

ИЗЪЯТИЕ 

ЗЕМЕЛЬНОГО 

УЧАСТКА 

ВОЗМЕЩЕНИЕ 

ВЛАДЕЛЬЦУ 

ЛИНЕЙНОГО ОБЪЕКТА 

ПРИЧИНЯЕМЫХ 

УБЫТКОВ 
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6. В ГК РФ вводится новая глава 171 «Право собственности и другие вещные 

права на здания и сооружения».  

6.1. Основные понятия: 

Здание – строение, в котором могут быть образованы не менее двух помещений, в 

том числе признаваемых жилыми в соответствии с жилищным законодательством, и 

(или) машино-мест. 

Сооружение – строение, в котором не могут образовываться помещения или 

машино-места. 

Имущество общего пользования, принадлежащее собственникам помещений и 

машино-мест: 

 помещения, предназначенные для обслуживания более одного помещения,  

 машино-места в здании,  

 лестничные площадки,  

 лестницы,  

 холлы,  

 лифты,  

 лифтовые и иные шахты,  

 коридоры,  

 технические этажи, 

  чердаки, 

  подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, 

  иное обслуживающее более одного помещения, машино-места в данном 

здании оборудование (технические подвалы),  

 крыши,  

 ограждающие несущие и ненесущие конструкции этого здания,  

 механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, 

находящееся за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного 

помещения. 

Стоит заметить, авторами Законопроекта предложено на законодательном уровне 

защитить право общей долевой собственности на имущество общего пользования 

собственниками помещений в здании. Так, ранее указанное право защищалось по 

аналогии с нормой об общей долевой собственности жильцов на общее имущество в 

многоквартирном доме. 

6.2. Нововведения в отношении блокированной жилой застройки: 

Здания, отвечающие признакам дома блокированной застройки, сведения о 

которых внесены в Единый государственный реестр недвижимости (далее – ЕГРН) до 

дня вступления в силу настоящего Федерального закона с назначением «жилой дом», 

«многоквартирный дом», признаются домами блокированной застройки. 

Раздел дома блокированной застройки на блокированные жилые дома 

осуществляется по смежным стенам блокированных жилых домов. 
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Раздел дома блокированной застройки, допускается при одновременном 

образовании всех блокированных жилых домов. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.3. Определяются правила образования объектов недвижимости, за 

исключением земельных участков: 

 

Основания образования объектов недвижимости: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Условия образования объектов недвижимости:  

В здании может быть образовано не менее двух помещений, машино-мест.  

При государственной регистрации прав на помещения, машино-места в здании 

одновременно осуществляется государственная регистрация прекращения права на 

здание.  

Для целей настоящей главы границами помещений признается перегородки или 

перекрытия, отделяющие данное помещения от иных помещений.  

 

БЛОКИРОВАННАЯ 

ЖИЛАЯ ЗАСТРОЙКА 

 РЕКОНСТРУКЦИЯ; 

 ПЕРЕВОД ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ В НЕЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ; 

 СНОС 

 

 

ТОЛЬКО С СОГЛАСИЯ СОБСТВЕННИКОВ СОСЕДНИХ 

БЛОКИРОВАННЫХ ЖИЛЫХ ДОМОВ 

соглашение об образовании 

объекта недвижимости, 

принадлежащего нескольким 

лицам 

решение общего собрания 

собственников помещений в 

многоквартирном доме 

 

решение суда 

 

решение собственника 
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6.4. Устанавливаются особенности обременения сервитутом зданий, 

сооружений и помещений. 

ЦЕЛИ:  

 использование имущества общего пользования;  

 обеспечение доступа к помещению, машино-месту.  

УСЛОВИЯ:  

 наличие соглашения между лицом, требующим установления сервитута, и 

собственником служащей недвижимости.  

 регистрация в порядке, установленном для регистрации прав на недвижимое 

имущество.  

ПЛАТНОСТЬ: Плата за сервитут не должна превышать расходов лица, с которым 

заключено соглашение об установлении сервитута, на содержание соответствующей 

части имущества общего пользования. 

7. Вводится заявительный порядок внесения изменений в ЕГРН в отношении 

изменившегося правового режима объекта (п. 3 ст. 3 Законопроекта). 

Законопроектом установлено, что в случае если объекты, сведения о которых 

внесены в ЕГРН, перестали считаться объектами недвижимого имущества, записи о 

таких объектах и правах исключаются из ЕГРН по заявлению: 

- собственника (обладателя иных вещных прав) такого объекта; 

- собственника земельного участка, на котором расположен такой объект. 

Следовательно, в случае, если указанные лица не посчитают нужным обратиться 

с данным заявлением, объект будет продолжаться считаться объектом 

недвижимости, что существенно дестабилизирует оборот недвижимости, в том 

числе приведет к ситуации, когда в ЕГРН будут содержаться противоречивые 

сведения об объектах, которые Росреестр по собственной инициативе не сможет 

исключить. 
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