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Аннотация. Анализируется объект си-

стемы жилищных сбережений — жилое 

помещение и его улучшения. Обосновыва-

ются положения о том, что жилое поме-

щение является сложной вещью. Доказы-

вается, что улучшения жилого помещения 

(отделимые и неотделимые) могут высту-

пать объектом правоотношений в системе 

жилищных сбережений. 

Annotation. The object of the system 

of housing savings is analyzed — a 

dwelling and its improvements. Sub-

stantiates the position that the living 

space is a complex thing. It is proved 

that residential improvements (sepa-

rable and inseparable) can be the sub-

ject of legal relations in the housing 

savings system. 

Ключевые слова: жилищные сбережения, 

улучшения жилого помещения, сложные 

вещи, объекты права собственности. 

Keywords: housing savings, improve-

ment of housing, complex things, 

property rights. 

 

Разрабатываемая система жилищных сбережений как система правоот-

ношений имеет своей целью улучшение жилищных условий граждан как граж-

данско-правовую форму реализации права на жилище. 

Ученые отмечают, что наиболее широким по содержанию вещным пра-

вом, которое дает абсолютные возможности в удовлетворении потребностей в 

отношении объекта жилого помещения, следует признать право собственности 

[1; 2; 3]. Следовательно, улучшение жилищных условий в системе жилищных 

сбережений связано на первый взгляд с обретением права собственности участ-

ника системы на жилое помещение [4, c. 13]. Отсюда можно утверждать, что 

объектами в системе жилищных сбережений будут являться изолированная жи-

лая комната квартира или одноквартирный жилой дом.  

В то же время возможны сделки, направленные на приобретение доли в 

праве собственности на жилое помещение, которая в совокупности с уже име-

ющейся у гражданина долей в праве делает его единственным собственником 

(изолированная жилая комнат, квартира или одноквартирный жилой дом). Сле-

довательно, у нас нет оснований не включать в перечень объектов в системе 

жилищных сбережений доли в праве собственности на жилую комнату, кварти-

ру или одноквартирный жилой дом, в результате приобретения которых граж-

данин становится единственным собственником.  
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Сегодня самый сложный вопрос возникает в отношении так называемых 

отделимых и неотделимых улучшений жилого помещения как самостоятельных 

объектах права и объектах системы жилищных сбережений.  

Лишь отдельные исследователи обратили внимание на кардинальное от-

личие природы результатов работ в отношении уже существующего объекта [5, 

c. 397–427; 6; 7]. Результаты работ в отношении уже существующего объекта 

фактически будут выражены не в создании нового материального объекта, а 

переработки уже имеющегося. Следовательно, улучшение существующих объ-

ектов недвижимого имущества в форме капительного ремонта, реконструкции 

и модернизации, выраженное в изменении их фактического и юридического со-

стояния может выступать самостоятельным объектом системы жилищных сбе-

режений.  

В приведенной ситуации улучшения составляют вместе с объектом не-

движимости один объект недвижимости — единую сложную вещь как правовое 

целое — образуются из вещей, которые составлены искусственно из несколь-

ких соединенных между собой частей. Более того, в состав объектов жилого 

недвижимого имущества всегда в качестве главной вещи входит само помеще-

ние, непосредственно предназначенное для удовлетворения жилищных потреб-

ностей граждан. Наряду с помещением в состав объекта входят другие вещи 

либо права [8; 9; 10]. 

Таким образом, улучшение существующих объектов недвижимого иму-

щества в форме капитального ремонта, реконструкции и модернизации, выра-

женное в изменении их фактического и юридического состояния, может высту-

пать самостоятельным объектом системы жилищных сбережений. В формаль-

но-юридическом смысле существующий объект недвижимого имущества мо-

жет выступать объектом системы жилищных сбережений как сложная вещь, 

состоящая из нескольких соединенных между собой вещей, утративших такой 

статус, а также прав, составляющих правовой режим жилого помещения. 

В этой связи можно попытаться разрешить многолетние споры по поводу 

общего имущества в многоквартирных жилых домах, индивидуальных жилых 

домах с различными хозяйственными постройками, отдельных инженерных си-

стем как самостоятельных объектах права собственности. Традиционно хозяй-

ственные помещения и постройки являются принадлежностью основной ве-

щи — жилого помещения и, соответственно, улучшение (их строительство, ре-

конструкция и т. п.) не касается основного объекта недвижимости [11; 12; 13]. 

Вместе с тем, как показывает анализ законодательства, качество (ценность) 

объекта жилой недвижимости определяется не только капитальным строением 

(жилым домом), но и строения, сооружения при них [14; 15; 16]. 
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В этой связи, полагаем, интерпретация хозяйственных построек как со-

ставной вещи наиболее адекватна гражданскому обороту.  

То есть хозяйственная постройка, инженерные сети, выступающие от-

дельной вещью, с момента их присоединения к жилому помещению теряют са-

мостоятельность как вещи и, сохраняя существенные свойства жилого помеще-

ния — назначение, госрегистрацию права, пригодность для проживания и соот-

ветствие предъявляемым требованиям, — становятся частью правового режима 

собственности жилого помещения. Более того, Указом № 75 «О предоставле-

нии гражданам, постоянно проживающим и работающим в населенных пунктах 

с численностью населения до 20 тыс. человек, льготных кредитов на капиталь-

ный ремонт и реконструкцию жилых помещений, строительство инженерных 

сетей, возведение хозяйственных помещений и построек» [17] по сути закреп-

лен такой способ улучшения жилищных условий, как возведение только хозяй-

ственных помещений и построек как сложной вещи. 

В отношении инженерных сетей практика и попытки регистрации наруж-

ных инженерных сетей и сооружений в Республике Беларусь в качестве само-

стоятельных объектов показывают, что данный факт является предметом субъ-

ективной оценки и по-разному трактуется разными территориальными органи-

зациями, осуществляющими государственную регистрацию объектов недвижи-

мого имущества. Инженерные сети (водопровод, канализация и так далее), в 

том числе их вводы и выпуски, и иные сооружения включаются в состав здания 

по дополнительному волеизъявлению заказчика [18]. Таким образом, белорус-

ский законодатель напрямую допустил возможность выступать в гражданском 

обороте в качестве части сложной вещи хозяйственных помещений и построек, 

а также инженерных сетей.  

На основании изложенного можно утверждать, что объектами в системе 

жилищных сбережений будут являться изолированная жилая комната, квартира 

или одноквартирный жилой дом, а также доли в праве собственности на жилую 

комнату, квартиру или одноквартирный жилой дом, в результате приобретения 

которых гражданин становится единственным собственником объекта недви-

жимости.  

Улучшение существующих объектов недвижимого имущества в форме 

капительного ремонта, реконструкции и модернизации, выраженное в измене-

нии их фактического и юридического состояния, может выступать самостоя-

тельным объектом системы жилищных сбережений. В формально-

юридическом смысле существующий объект недвижимого имущества может 

выступать объектом системы жилищных сбережений как сложная вещь, состо-

ящая из нескольких соединенных между собой вещей, утративших такой ста-

тус, а также прав, составляющих правовой режим жилого помещения. 
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Белорусский законодатель напрямую допустил возможность выступать в 

гражданском обороте в качестве части сложной вещи хозяйственных помеще-

ний и построек, а также инженерных сетей.  
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