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Аннотация. В статье приведены особенности «гаражной амнистии» недвижимости, указыва-
ющие требования к объектам, подлежащим оформлению в упрощенном порядке и промежу-
точные итоги. Изложены новшества законодательства в отношении «гаражной амнистии», 
принятые при ее проведении в 2023 года. Также приведен круг объектов, не подлежащих «га-
ражной амнистии». Указаны проблемные вопросы, затрагивающие интересы собственников 
недвижимости при проведении «гаражной амнистии». 
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Abstract. The article presents the features of the «garage amnesty» of real estate, indicating  
the requirements for objects to be processed in a simplified manner and interim results. The novelties 
of legislation in relation to the "garage amnesty" adopted during its implementation in 2023 are 
outlined. The list of objects that are not subject to the «garage amnesty» is also given. The problematic 
issues affecting the interests of real estate owners during the «garage amnesty» are indicated. 
 
Keywords:  real estate, garage, land, garage amnesty, registration of rights, garage cooperative 

Введение 

Формирование института собственности на недвижимое имущество в Рос-
сии началось после распада СССР. Значительная часть гаражно-строительных 
кооперативов (ГСК) была сформирована в советское время, т.е. до введения гра-
достроительного регулирования. Начиная с 1991 года правовой статус гаражей 
не был полностью определен [1–6]. 

На сегодняшний день одним из направлений перспективного развития тер-
риторий населенных пунктов с целью застройки является освоение слаборазви-
тых территориальных зон, включающих гаражные массивы (земли гаражно-
строительных кооперативов).  

В 2021 году Госдума РФ приняла Федеральный закон [7] об упрощенном 
порядке регистрации гаражей и земельных участков под ними («гаражной амни-
стии»). 
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Закон [7] позволяет бесплатно оформить в собственность гараж (не признан-
ный самовольной постройкой судом или по решению органа местного само-
управления - ОМСУ) и землю под ним в упрощенном порядке. Такие объекты 
должны быть построены до 30 декабря 2004 года, то есть до вступления  
в силу Градостроительного кодекса РФ, иметь фундамент и прочную связь с зем-
лей, быть капитальными, а также иметь не более одного этажа. Такой объект 
можно оформить в собственность бесплатно до 1 сентября 2026 года. 

При этом, в г. Новосибирске в 2021 году имелось примерно 450 гаражных 
кооперативов, включающих ориентировочно 65 тысяч боксов и на 90% из них до-
кументы не оформлены должным образом [8]. 

Методы и материалы 

При выполнении исследований использовались общие методы: наблюде-
ние, обобщение, системный анализ, синтез, сравнение. Материалами для иссле-
дования послужила нормативно-правовая информация, регламентирующая зе-
мельно-имущественные отношения. 

Результаты 

В настоящее время нельзя применить упрощенный порядок кадастрового 
учета и регистрации прав на разборные металлические гаражи, на гаражи в мно-
гоквартирных домах и под землей, гаражи как пристройки к другим объектам 
(например, на землю под гаражом, который пристроен к магазину, дому или зда-
нию автосервиса), самовольные постройки под снос, а также гаражи, строитель-
ство которых осуществлялось на средства участников долевого строительства. 

Новшества в «гаражную амнистию» внес вступивший в силу с 1 октября 
2023 года Федеральный закон от 24 июля 2023 г. №338-ФЗ «О гаражных объеди-
нениях и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации» [9]. 

Законом [9] введены новые понятия: гараж, гаражный комплекс и террито-
рия гаражного назначения. Законодательно закреплено положение о праве общей 
долевой собственности владельцев гаражей на общее имущество и определен со-
став общего имущества в границах территории гаражного назначения. Кроме 
того, законом урегулирован порядок распоряжения и управления общим имуще-
ством собственников гаражей. 

В места общего пользования в границах территории гаражного назначения 
входят земельные участки, предназначенные для ограждения, прохода, котель-
ные, технические площадки и точки для размещения контейнеров для сбора твер-
дых коммунальных отходов (ТКО). 

К общему имуществу в гаражном комплексе относят коридоры, лифты, 
лестничные площадки, подвалы, чердаки, технические этажи. 

Законом [9] предусмотрена возможность подготовки схемы расположения 
земельного участка на кадастровом плане территории (Схема), в отношении ко-
торого утвержден проект межевания территории (ПМТ). 



35 

Появилась возможность образования земельного участка, предоставленного 
гражданам в аренду со множественностью лиц, на стороне арендатора без согла-
сия таких граждан в рамках «гаражной амнистии». 

Закон [9] исключил требование подготовки технического плана гаража, если 
он поставлен на государственный кадастровый учет (ГКУ). 

Помимо этого, уточняется механизм оформления прав на земельные 
участки и гаражи, расположенные в границах полосы отвода железных дорог. 

Обсуждение 

Следует принять во внимание, что процесс оформления прав на недвижи-
мость весьма длительный, поскольку потребуется время на согласование и под-
готовку технической документации. Необходимо время на образование земель-
ного участка под гаражом, постановку участка на ГКУ и только после этого по-
следует этап регистрации прав. 

Документа, подтверждающего владение гаражом, и заявления в админи-
страцию ОМСУ о предоставлении земельного участка под ним недостаточно для 
его упрощенной регистрации прав.  

Законодательством предусмотрено, что для подтверждения права на гараж 
достаточно одного документа, подтверждающего владение и пользование им до 
30 декабря 2004 года. Однако если земельный участок под ним не прошел ГКУ, 
то его нужно образовать. Потребуется подготовить схему расположения земель-
ного участка по утвержденной форме. Этим занимается кадастровый инженер на 
платной основе, поскольку в Схему нужно внести координаты характерных то-
чек и границы участка. 

После принятия решения администрацией ОМСУ о предварительном согла-
совании предоставления земельного участка, требуется подготовить его межевой 
план и технический план гаража, если гараж ранее не прошел ГКУ. Подготовкой 
упомянутых документов занимается кадастровый инженер. 

Учитывая вышесказанное, становится ясно, что процедура оформления га-
ража и земельного участка потребует финансовых вложений. Хотя администра-
ция ОМСУ предоставляет земельный участок бесплатно и платить госпошлину 
за регистрацию недвижимости не потребуется, финансовые расходы пойдут на 
сбор документов. 

За прошедшие почти два с половиной года в России оформили по «гаражной 
амнистии» более 318 тысяч объектов: 115 тыс. гаражей и 203 тыс. земельных 
участков под ними [10]. 

Вместе с тем причиной незначительных показателей является не только дли-
тельность процедуры. До недавнего времени ОМСУ отказывали в бесплатном 
предоставлении земельных участков под гараж по причине двух- или трехэтаж-
ности объекта. Первоначально в законодательстве не было разъяснений по этому 
вопросу, но теперь внесена определенностью. Этажность гаража не может по-
служить причиной отказа. ОМСУ рекомендовано изменить подход к рассмотре-
нию заявлений от лиц, имеющих гаражи с этажностью. Правообладатели гара-
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жей, получившие отказ в предоставлении земельного участка по этой причине, 
получили возможность оформить свое право. 

Земельные участки под гаражными массивами могут стать предметом инте-
реса не только местных властей, но и потенциальных застройщиков территорий. 

В Центральном районе г. Новосибирска в границах улиц Военной и Иппо-
дромской, вблизи торгово-развлекательного центра «Аура», согласно проекту ком-
плексного развития территории (КРТ), до 2037 года запланирован демонтаж 9,4 
тыс. гаражей (занимающих 27,2 га), объединенных в 26 кооперативов (рис. 1) [11]. 

 

 
Рис. 1. Местоположение гаражного массива в границах улиц Военной  

и Ипподромской г. Новосибирска 
 
 
Помимо боксов для автомобилей, на указанной территории расположен 

один многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащий сносу, име-
ются здания общественного назначения, а также объекты капитального строи-
тельства (ОКС), «используемые не в соответствии с целевым назначением».  

После проведения демонтажа гаражей на освободившемся участке заплани-
ровано строительство микрорайона многоэтажных домов «с полным комплексом 
объектов социального обслуживания населения». Предусматривается приобре-
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тение (или изъятие для муниципальных нужд) у граждан и юридических лиц при-
надлежащих им на праве собственности объектов недвижимости в соответствии 
с действующим законодательством. Указанные обстоятельства могут побудить 
собственников гаражей, не оформивших официально свои права на них, принять 
участие в «гаражной амнистии». 

Следует отметить, что проект застройки в границах улиц Военной и Иппо-
дромской носит противоречивый характер замыслу законодателей, заложенному 
в механизм комплексного развития территорий, направленному на застройку зе-
мель, занятых ветхим и аварийным жильем, а также обветшалым частным секто-
ром (индивидуальными жилыми домами) без подключения к системам тепло-
снабжения, газоснабжения, водоотведения, а не объектами транспортной инфра-
структуры, к которым следует отнести капитальные гаражи [12]. 

Заключение 

«Гаражная амнистия» в России начала действовать с 1 сентября 2021 года. 
Множество гаражей уже было зарегистрировано по решению судов, но были про-
блемы с оформлением земель под гаражами. Благодаря «гаражной амнистии» вла-
дельцы незарегистрированных капитальных гаражей, построенных до 30 декабря 
2004 года, могут узаконить свою недвижимость и распоряжаться ею по своему 
усмотрению: продать, подарить и передать в наследство, не боясь сноса объекта. 
Если же земельный участок потребуется муниципалитету для строительства до-
роги или жилья, собственники будут иметь право получения компенсации. 

Согласно официальным данным Росреестра, «гаражной амнистией» с 2021 
года воспользовались более 200 тысяч человек [13]. 

С точки зрения государства тоже есть положительные итоги: объекты недви-
жимости пройдут ГКУ – и на них можно будет начислить налоги на землю  
и недвижимое имущество. Кроме того, это немаловажно для благоустройства: за-
частую не известно, кому принадлежат гаражи, и кто понесет ответственность за 
порядок на территории и безопасность сооружений. 
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