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Недвижимость

Недвижимость

Подвижки на базовом  
уровне к наиболее заметным реформам 
2021 года в сфере недвижимости эксПерты относят 
масштабные изменения в закон о государственной 
регистрации недвижимости, совершенствование 
Положений градостроительного законодательства, 
а также Принятые Под конец уходящего года изме—
нения в гражданский кодекс о недвижимых вещах. 
о Произошедших нововведениях и не доведенных 
до ума законоПроектах — в материале корресПон—
дента BG марины ковалевой.

В  прошлом году законодателем была 
предпринята попытка упростить када-
стровый учет и регистрацию прав, а так-
же сократить сроки прохождения дан-
ных процедур. «К  примеру, до одного 
рабочего дня сокращен срок передачи 
запросов из МФЦ в орган регистрации 
прав. Изменения в закон о регистрации 
также затронули многие вопросы, кото-
рые ранее были предметом споров. На-
пример, новые правила допускают воз-
можность зарегистрировать права на 
объект незавершенного строительства 
при истечении срока аренды, если срок 
разрешения на строительство не истек. 
До внесения данных изменений застрой-
щики нередко оказывались в безвыход-
ной ситуации при истечении срока прав 
на землю»,— объясняет Юрий Нефедов, 
старший юрист практики недвижимости 
и строительства АБ «Егоров, Пугинский, 
Афанасьев и партнеры».

В  Градостроительном кодексе появи-
лось понятие рабочей документации, а 
также были определены случаи, когда 
изменение рабочей документации не до-
пускается без корректировки проектной 
документации. Ранее данные вопросы 
нередко являлись предметом споров в 
рамках исполнения договоров строитель-
ного подряда. «Изменения в Гражданский 
кодекс в части недвижимости призваны 
систематизировать и упорядочить за-
конодательные нормы в отношении раз-
личных видов объектов недвижимости, а 
также прав на эти объекты. Гражданский 
кодекс был дополнен двумя главами, 
одна из которых посвящена правовому 
режиму недвижимых вещей: земельных 
участков, зданий, сооружений, помеще-
ний и машино-мест, а вторая — вещным 
правам на них»,— продолжает господин 
Нефедов. 

Среди интересных моментов эксперты 
выделяют регламентацию прав собствен-
ника здания или сооружения, которые 
расположены на не принадлежащем ему 
земельном участке. «К  примеру, по но-
вым нормам собственнику разрушенных 
в результате случайной гибели объектов 
недвижимости, которые были расположе-
ны на чужих участках, дается пять лет на 
их восстановление и лишь по истечении 
этого срока права на землю прекраща-
ются. Ранее схожее правило было закре-
плено в Земельном кодексе (до 1  марта 

2015 года), однако тогда срок сохранения 
прав на землю составлял три года»,— 
поясняет господин Нефедов. Основная 
часть нововведений, внесенных в Граж-
данский кодекс, вступит в силу в 2023 
году, поэтому у рынка есть время, чтобы 
подробно ознакомиться с ними и при не-
обходимости подготовиться. 

Без излишеств Одним из важных 
событий года также стала позиция 
Верховного суда РФ в определении от 
07.10.2021 №  304-ЭС21–9542, согласно 
которой теперь допускается ограниче-
ние исполнительного иммунитета и пред-
ставляется механизм обмена роскошного 
(излишнего) жилья должника на менее 
дорогостоящее. «Ранее Верховый суд 
придерживался консервативной пози-
ции в части исполнительного иммунитета 
единственно жилья должника. Основа-
нием для таких кардинальных перемен 
стало постановление Конституционного 
суда от 26 .04.2021 № 15-П, в котором суд 
указал, что ст. 446 Гражданского процес-
суального кодекса РФ не может служить 
основанием безусловного отказа в обра-
щении взыскания на жилое помещение. 
Суды вправе отступить от исполнитель-
ского иммунитета при условии предо-
ставления должнику жилья, пригодного 
для проживания самого должника и чле-
нов его семьи»,— рассказывает Максим 
Борисов, управляющий партнер Impravo. 
Причем площадь такого жилого помеще-
ния должна быть не меньше, чем по нор-
мам предоставления жилья на условиях 
социального найма, а располагаться по-
мещение должно в пределах того же по-
селения, где проживают должник и члены 
его семьи. «Верховный суд, применяя по-
зицию Конституционного суда, выделил 
критерии излишнего жилья. Возможность 
ограничения исполнительного иммуните-
та уже воспринята судами, лицами, уча-
ствующими в деле о банкротстве и иными 
участниками процесса. В настоящее вре-
мя судебная практика только начинает 
развиваться по данному вопросу, будем 
активно следить за ней»,— добавляет он.

Среди других нововведений экспер-
ты говорят об увеличении с января 2021 
года материнского капитала, который в 
основном тратится на улучшение жилищ-
ных условий или на приобретение нового 
жилья. «Так, за первого ребенка капитал 

был увеличен с 466,6 до 483,8  тыс. руб- 
лей, за второго — со  150 до 155,5  тыс. 
Особенно следует отметить, что мате-
ринский капитал на второго ребенка в 
семьях, где за первого ребенка его не 
получали, составит 639,4 тыс. рублей»,— 
рассказывает Дарья Титкова, руково-
дитель практики разрешения споров и 
юридического сопровождения компании 
«ССП-Консалт». Следует также отметить, 
что материнский капитал можно напра-
вить и на первоначальный взнос по сель-
ской ипотеке. «Важное нововведение 
в том, что для получения такой ипотеки 
можно быть и арендатором участка, а не 
собственником»,— указывает она.

Кроме того, в очередной раз была 
продлена дачная амнистия — в этот раз 
еще на пять лет, до 2026 года, что позво-
лит собственникам узаконить возведен-
ные ими индивидуальные жилые и садо-
вые дома.

«Из более мелких изменений послед-
них лет можно выделить введение пра-
вила об обязательном нотариальном 
удостоверении сделок об отчуждении 
имущества, находящегося в долевой 
собственности. Сама по себе идея, ви-
димо, заключалась в том, чтобы решить 
проблему „черного“ выселения людей 
из коммунальных квартир. Однако идея 
оказалась реализованной так, что и биз-
нес, совершая сделку с недвижимостью 
в долевой собственности, вынужден при-
бегать к услугам нотариуса. Это и замед-
ляет сроки, и увеличивает издержки, и не 
дает дополнительных гарантий чистоты 
сделки»,— считает Алексей Агеев, парт- 
нер юридической фирмы Ru.Courts.

Для петербургских застройщиков 
значимым событием стало вступление в 
силу приказа Министерства культуры от 
30.10.2020 № 1295, утверждающего гра-
ницы Санкт-Петербурга как историческо-
го поселения федерального значения, а 
также предметы охраны и требования к 
градостроительным регламентам. «Дан-
ный акт влечет применение дополнитель-
ных требований и мер административной 
ответственности при осуществлении 
строительной деятельности в центре Пе-
тербурга, включая необходимость согла-
сования архитектурного решения строя-
щегося объекта с региональным органом 
охраны памятников (КГИОП)»,— говорит 
господин Нефедов.

Новые вопросы Среди законодатель-
ных инициатив большой резонанс вызвал 
так называемый «законопроект об апар-
таментах» (законопроект №  1162929–7), 
внесенный в Государственную думу в 
апреле. «Действующим законодатель-
ством апартаменты определены, во-
первых, как нежилые помещение, а во-
вторых, как используемые исключительно 
в гостиничном бизнесе, хотя по факту 
апартаменты сейчас строятся и для ис-
пользования физическими лицами для 
своих семейных или личных нужд. Кроме 
того, в случае банкротства застройщика 
кредиторы, в отличие от квартир, не мо-
гут требовать передачи им апартаментов, 
поскольку они не поименованы как пред-
меты недвижимости, на которые можно 
выставлять такие требования, соответ-
ственно, все апартаменты уходят в кон-
курсную массу, а кредиторам, в том числе 
физическим лицам, остается выставить 
лишь денежные требования. Останутся ли 
у застройщика деньги на удовлетворение 
денежных требований в процедуре бан-
кротства — большой вопрос»,— говорит 
руководитель департамента контроля ка-
чества Amulex.ru Нурида Ибрагимова.

Данный проект обсуждался едва ли не 
больше, чем уже принятые законы. Экс-
перты с сожалением отмечают, что пред-
ложенная к первому чтению редакция за-
конопроекта вызвала больше вопросов, 
чем ответов. Вместо законодательного 
регулирования категории «апартаменты» 
законопроектом было предложено поня-
тие «многофункциональное здание», под 
которым понимается объект, размещае-
мый в общественно-деловых (нежилых) 
зонах, но включающий в себя как жилые, 
так и нежилые помещения. При этом в 
редакции законопроекта, внесенной в 
Думу, не были включены положения, регу-
лирующие статус уже возведенных объ-
ектов, что удивляет, поскольку в утверж-
денной правительством РФ «дорожной 
карте» (в развитие которой разработан 
законопроект) содержится указание на 
необходимость определения правового 
статуса апартаментов, включая ранее по-
строенные. После многочисленных дис-
куссий в ноябре 2021 года законопроект 
был отправлен на доработку, а его рас-
смотрение перенесено. Собеседники BG 
надеются, что новая редакция будет су-
щественно переработана и дополнена. n
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