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ОСОБЕННОСТЯХ РЕГУЛИРОВАНИЯ БЛОКИРОВАННОЙ 

ЗАСТРОЙКИ В РОССИИ И КАЗАХСТАНЕ

Аннотация. Блокированная застройка известна с древнейших времен. Ее 
основным достоинством являются энергоэффективность, дешевизна, доступность. 
Несмотря на это и в Российской Федерации и в Республике Казахстан статус до-
мов блокированной застройки остается неоднозначным. Его совершенствование 
не является приоритетным, но проблематика, возникающая в связи с применением 
норм его регулирования, актуальна для большого количества людей, проживающих 
в блокированной застройке. В настоящее время практика определения статуса дома 
блокированной застройки разнится: это и многоквартирная застройка для домов 
блокированной застройки, где жилые блоки являются квартирами, и индивидуальная 
застройка с определением долей в праве общей долевой собственности на жилые 
блоки, и индивидуализированная застройка – приобретение каждым жилым блоком 
статуса индивидуального жилого дома. В зависимости от статуса жилых блоков от 
ситуации к ситуации разнятся статусы земельных участков под ними. 

В статье описываются причины формирования столь разнообразной практики 
и ее последствия. Автор видит решение обозначенной проблемы в едином подходе 
к блокированной застройке и земельным участкам, на которых она осуществляется, 
впоследствии. Также в статье обозначается необходимость приведения всей уже 
имеющейся застройки к такому единому подходу в административном (несудебном) 
порядке. Полномочия по определению статуса, как полагает автор, следует 
возложить на органы местного самоуправления и собственников жилых блоков. 
Кроме того, необходимо обратить внимание на идентификацию признаков жилого 
блока. Эти полномочия автор предлагает возложить на лиц, сведущих в технической 
инвентаризации и кадастровой деятельности.

Ключевые слова: блокированная застройка, квартира, индивидуальный жилой 
дом, земельный участок.

Введение
В социальных науках выделают 

науку «ойкографию» (греч. oikos 
– дом), исследования в области 
которой проводятся по всему миру. 

Л. Марселин в 1999 г. указал [1] 
на то, что сам жилой дом, и его 
конфигурация отражают в первую 
очередь мировоззренческие ха- 
рактеристики его жителей: в 
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странах Латинской Америки (на 
примере Бразилии и Гаити), на-
пример, конфигурация дома отра-
жает ряд социальных принципов, 
регулирующих, например, отноше- 
ния между полами и поколениями. 
Конфигурация дома имеет также 
символический характер. 

Исследования в этом на- 
правлении продолжались, и в  
своей статье 2021 г. Биль и 
Нейбург [2] расширяют перечень 
факторов влияния особенностей 
конфигурации домов до пяти:

−	 семейные связи,
−	 экономическая динамика до- 

мохозяйств, связанная с предос- 
тавлением жилья, обращением 
денег и использованием техно- 
логий,

−	 государственная политика и 
инфраструктуры,

−	 экологический фактор, 
−	 эстетика, обобщающая ис- 

торию и формирующая траекто- 
рию завтрашнего дня.

Останки древних укрепленных 
поселений – протогородов, дати-
рованные XVIII–XVI вв. до н. э., в 
районах восточного Оренбуржья, 
Башкортостана и северного Казах-
стана указывают на то, что в это 
время блокированная застройка 
использовалась, выполняя жилую 
и производственную задачи. 
Такое жилище отличалось тех- 
нологической обеспеченностью, 
значительной для этого вре- 
мени. Но в первую очередь 
отмечается такое ее свойство как 
энергоэффективность [3].

Блокированная застройка 
известна на Руси со времен 
Золотой Орды (XIII век): в истории 
архитектуры указывают на то, что 
по периметру крупных богатых 
усадеб строились блокированные 
дома для зависимых людей и 
дворовой челяди [4]. Широкое 

распространение в Сибири (Кеме-
рово) эти дома получили с иници-
ативы голландского архитектора  
Й.Б. Ван Лохема [5], основным до-
стоинством таких домов называли 
дешевизну и практичность. Для 
Голландии и Японии блокирован-
ные дома являются традиционной 
формой жилых домов [6].

А. Прокофьева указывает на 
то, что к факторам предпочтения 
такого дома в Голландии относили:

−	 фискальный (налог на зда- 
ние определялся пропорциональ- 
но ширине уличного фасада);

−	 характер почвы (водона- 
сыщенные глинистые почвы опре- 
деляют характер домов «под- 
пирающих» друг друга);

−	 климатические особенности: 
такие дома планировались кри- 
волинейными, чтобы гасить силь-
ные порывы ветра; 

−	 религиозное учение Каль- 
вина, призывавшего к умеренности 
и упрощению.

Следует отметить, что миг- 
рационные процессы обусловили 
в XIX в распространение этой 
застройки в Китае [7].

Таким образом, блокированная 
застройка в России исторически 
была связана с дешевизной и  
практичностью. Изменение ряда  
тенденций ведет к тому, что  
малоэтажное жилищное строи- 
тельство стало играть су- 
щественную роль в обеспечении 
жильем граждан [8]; кроме того, 
они являются эффективным эле-
ментом агломераций [9].

Материалы и методы 
исследования

В своих исследованиях автор 
установил, что стоимость дома 
блокированной застройки (ДБЗ) на 
30% [10] меньше индивидуального 
жилого дома с аналогичными 
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характеристиками. При иссле- 
довании иных характеристик 
респонденты указывали: 

−	 ДБЗ дешевле в процессе 
строительства, реконструкции;

−	 стоимость инженерных 
коммуникаций при проведении 
сразу к нескольким блокам 
снижается для каждого хозяина;

−	 обогрев всего здания менее 
затратен для каждого собственника;

−	 возможность размещения 
вблизи нескольких семей, объе- 
диненных между собой родством. 

В современном Казахстане 
такое жилье тоже представляет 
интерес в первую очередь как 
доступное малоэтажное жилище 
экономкласса [11].

Обсуждение
На обсуждение в данной статье 

выносятся отдельные положения 
правового регулирования блоки- 
рованной застройки в России и 
Казахстане.

Правовое регулирование блоки- 
рованной застройки в России.

Сами по себе признаки бло- 
кированной застройки менялись 
в разных нормативно-правовых 
актах, действовавших в России с 
01.01.1990 г. по 01.01.2022 г. 

В это время сменилось 
«несколько поколений» строи- 
тельных норм и правил, 
регулирующих малоэтажную за- 
стройку блокированными домами. 
В разные периоды действовали:

1.	с 01.01.1990 по 31.12.2001 – 
СНиП 2.08.01-89*1;

2.	с 01.01.2002 по 19.05.2011 – 
СНиП 31-02-2001;

3.	с 20.05.2011 по 20.04.2017 – 
СП 55.13330.2011;

4.	с 21.04.2017 по 16.05.2023 – 
1 Постановление Госстроя СССР от 16.05.1989 №78 «Об утверждении СНиП 2.07.01-89 

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», СНиП 2.08.01-89 
«Жилые здания» и СНиП 2.08.02-89 «Общественные здания и сооружения».

2 Земельный кодекс Российской Федерации // СЗ. 2001. № 44. Ст. 4147.

СП 55.13330.2016.
Далее методом сравнения и 

обобщения строительных правил 
анализируется, насколько сильно 
менялись подходы к блокированной 
застройке. Выделяется четыре 
этапа формирования статуса 
блокированной застройки. Следует 
обозначить, что принципиальным 
различием является то, каким 
образом технические специалисты 
интерпретировали отнесение 
блокированной застройки, и тут 
до 2022 года были возможными 
несколько редакций.

Первым этапом следует 
назвать отнесение жилого блока к 
помещениям, а нескольких (всего 
дома блокированной застройки) 
– к многоквартирному дому в 
соответствии с СНиП 2.08.01-89*. 

За одиннадцать лет действия 
СНиП 2.08.01-89* возникли опре- 
деленные жилищные и земельные 
отношения. Преимущественно под 
квартирами земельные участки 
обычно предоставлялись под 
каждым блоком на основании 
свидетельства о праве собс- 
твенности на землю или иными 
актами уполномоченных органов 
власти. В более позднее время 
актуальность приобрели выписки 
из похозяйственных книг по 
состоянию на дату вступления 
в силу Земельного кодекса РФ2 
(30.10.2001), сведения в которых 
велись по хозяйствам, то есть ис-
ходя из принципа наличия самосто-
ятельного земельного участка под 
каждым хозяйством. 

Так, с завершением пер- 
вого этапа регулирования бло- 
кированной застройки, в 
России появились жилые 
блоки в статусе квартир, дома 
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блокированной застройки в 
статусе многоквартирных, под 
каждой квартирой формировались 
самостоятельные земельные 
участки. 

Вторым этапом следует 
назвать период действия СНиП 
31-02-20013, во время дей-
ствия которого вступает в силу 
Градостроительный кодекс РФ,  
редакция которого в части 
дома блокированной застройки 
соотносится с обозначенным СНиП. 
В указанных нормах отсутствует 
определенность статуса жилого 
блока и дома блокированной 
застройки: то есть неясно, право 
на какой объект приобретает 
собственник жилого блока.

В это время появляется 
два вида интерпретации: дом 
блокированной застройки имеет 
статус многоквартирного дома, 
и тогда жилой блок в нем – это 
квартиры (как на первом этапе) или 
он имеет статус индивидуального 
жилого блока, а права на жилые 
блоки в нем приобретаются как 
на имущество в общей долевой 
собственности. 

В этом случае на регулирова- 
ние отношений распространялось 
действие Жилищного кодекса с 
момента его вступления в силу, – с 
одной стороны, законодательства 
в сфере регулирования отношений, 
связанных с многоквартирными 
домами, – с другой стороны. 

Вопросы реконструкции реша- 
лись в порядке, установленном 
Градостроительным кодексом РФ4  
(вступил в силу с 30.12.2004) 
для многоквартирных домов, а 
отдельные вопросы приобретения 
индивидуальных прав собствен- 
ников жилых блоков на объекты на 

3 Постановление Госстроя РФ от 22.03.2001 №35 «О принятии и введении в действие СНиП 
«Дома жилые одноквартирные» // «Нормирование в строительстве и ЖКХ». №2. 2001.

4 Градостроительный кодекс Российской Федерации // СЗ. 2005. № 1 (часть I). Ст. 16.
5 Жилищный кодекс Российской Федерации // СЗ. 2005. № 1 (часть I). Ст. 14.

земельном участке (бани, гаражи, 
хозяйственные постройки) – ре- 
шались в судебном порядке. 

Во вступившем в силу Гра- 
достроительном кодексе РФ из- 
ложены признаки блокированной 
застройки. Они представляют со-
бой более широкую совокупность в 
сравнении со СНиП 31-02-2001. В 
документе изложены такие призна-
ки как:

−	 здание имеет жилое 
назначение;

−	 в состав входит не более 
трех этажей; 

−	 состоит из нескольких 
блоков, количество которых не 
превышает десять;

−	 каждый блок предназначен 
для проживания одной семьи;

−	 каждый блок имеет общую 
стену (общие стены) без проемов с 
соседним блоком;

−	 каждый блок расположен 
на отдельном земельном участке  
и имеет выход на территорию 
общего пользования.

Практика предоставления зе- 
мельных участков в этот период 
сложилась также различная. В 
случае, если земельный участок 
был предоставлен до вступления 
в силу Жилищного кодекса РФ5 
(01.03.2005), такие земельные  
участки предоставлялись либо так  
же, как и на первом этапе 
(в случае, если были те же 
правоустанавливающие докумен- 
ты); либо формировался единый 
земельный участок под домом 
блокированной застройки в статусе 
индивидуального жилого дома, и 
права на него возникали исходя из 
распределения прав на такой дом. 

С момента вступления в  
силу Жилищного кодекса РФ 
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(01.03.2005) земельные участки 
стали формироваться под мно- 
гоквартирным домом в общую 
долевой собственность право- 
обладателей квартир (жилых 
блоков) в многоквартирных домах 
(домах блокированной застройки).

Так, с завершением вто- 
рого этапа регулирования бло- 
кированной застройки, в России 
появились:

−	 жилые блоки в статусе 
квартир и дома блокированной 
застройки в статусе много- 
квартирных, или права на жилые 
блоки в статусе долей в праве на 
индивидуальный жилой дома (дом 
блокированной застройки), 

−	 земельные участки под жи- 
лыми блоками в собственности 
правообладателей помещений, 
или земельные участки под 
домами блокированной застройки 
в общей долевой собственности 
правообладателей помещений.

Третий этап ознаменовался 
вступлением в силу СП 55.13330. 
20116, а также действием СП 
55.13330.20167 до 01.03.2022 г. 

Изменений в правовом статусе 
домов блокированной застройки и 
земельных участков под ними не 
последовало, но появилось два 
дополнительных признака, которые 
должны были иметься у жилого 
блока:

−	 жилой блок имеет самос- 
тоятельные инженерные системы 
и индивидуальные подключения к 
внешним сетям,

−	 жилой блок не имеет общих 
с соседними жилыми блоками 
чердаков, подполий, шахт 

6 Приказ Минрегиона РФ от 27.12.2010 №789 «Об утверждении свода правил «СНиП 31-02-2001 
«Дома жилые одноквартирные» // «Бюллетень строительной техники». №3. 2011.

7 Приказ Минстроя России от 20.10.2016 №725/пр «Об утверждении СП 55.13330 «СНиП 31-02-
2001 Дома жилые одноквартирные» // «Информационный бюллетень о нормативной, методической и 
типовой проектной документации». №2. 2017.

8 Федеральный закон от 30.12.2021 №476-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации» // https:www.consultant.ru/document/cons_doc_
LAW_405464/ (дата обращения: 20.04.2025).

коммуникаций, вспомогательных 
помещений, наружных входов, а 
также помещений, расположенных 
над или под другими жилыми 
блоками.

Четвертый этап форми- 
рования статуса блокированной 
застройки связан с вступлением 
в силу 01.03.2022 Федерального 
закона от 30.12.2021 №476-ФЗ8.

Он кардинально изменил 
подход к домам блокированной 
застройки, что отразилось в первую 
очередь на Градостроительном 
кодексе РФ, а чуть позже (в 2023) – 
на строительных нормах и правилах 
(были внесены изменения в СП 
55.13330.2016). 

Во-первых, этот акт внес 
изменения в терминологию: жи- 
лой блок стал называться ДБЗ, 
а ДБЗ (в понимании до Закона 
476-ФЗ) – застройкой домами 
жилыми индивидуальными блоки- 
рованными (блокированная за- 
стройка). 

Во-вторых, законодатель урав- 
нял эти дома блокированной 
застройки с индивидуальными 
жилыми домам. Как следствие, 
стало возможным оформить ин- 
дивидуальные земельные участ- 
ки под каждым домом бло- 
кированной застройки.

В-третьих, этот закон до- 
пустил возможность изменить 
статус жилых блоков из квартир в 
индивидуальные жилые дома по 
соглашению сторон. Автор полага- 
ет, что регулирование этих 
отношений в сегодняшнем 
виде может решить задачи 
оформления прав не для всех 
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собственников жилых блоков и 
земельных участков под ними. 
Это обусловлено сложностью и 
многообразием имущественных 
отношений, сформировавшихся за  
годы становления актуального 
законодательства. Но сама по 
себе законодательная конструкция 
с ее распространением на 
последующую застройку значи- 
тельно упорядочивает их.

Таким образом, изначально 
дома блокированной застройки 
планировалось уравнять в статусе  
с многоквартирными, а блоки в них –  
с квартирами. Но земельная ре- 
форма и возможность приобрете- 
ния права частной собственности 
на землю внесли коррективы и 
появились уточнения, связанные с 
изоляцией и самостоятельностью 
блоков внутри ДБЗ, в том числе в 
части использования земельного 
участка. В 2011 г. увеличилось 
количество признаков, связанных 
с самостоятельностью через 
особенности регулирования инже- 
нерных систем. 

Правовое регулирование 
блокированной застройки в 
Казахстане.

Регулирование блокированной 
застройки в Республике Казахстан 
также неоднозначно:

1)	 Закон Республики Казахстан  
от 16.07.2001 № 242 «Об архитек-
турной, градостроительной и стро-
ительной деятельности в Респуб- 
лике Казахстан» не содержит поня-
тия блокированной застройки,

2)	 Издаваемое с учетом обоз- 
наченного выше Закона от 

9 Решение Западно-Казахстанского областного маслихата №8-7от 29 мая 2004 года «О Пра-
вилах застройки территории Западно-Казахстанской области» // http: law.gov.kz/client/#!/doc/20755/
rus/22.10.2005/23. Дата обращения: 20.04.2025).

10 Закон Республики Казахстан от 7 апреля 2016 года № 486-V «О долевом участии в жилищном 
строительстве» // https:online.zakon.kz/Document/?doc_id=38446797&pos=61;-59#pos=61;-59. Дата 
обращения: 20.04.2025).

11 П. 16-5 ст. 2 1. Закона Республики Казахстан от 16 апреля 1997 года № 94-I «О жилищных 
отношениях» // https: online.zakon.kz/Document/?doc_id=1007658&pos=240;-49#pos=240;-49 . Дата об-
ращения: 20.04.2025).

16.07.2001 № 242 решение 
Западно-Казахстанского об- 
ластного маслихата №8-7 от 
29.05.2004 «О Правилах застрой-
ки территории Западно-Казахстан-
ской области»9 в п. 116 указывает 
на регулирование блокированной 
застройки как по правилам жилого 
дома, так и по правилам квартиры. 
Он является индивидуальной 
(усадебной) застройкой, и его 
обязательным признаком является 
наличие своего приусадебного 
земельного участка, который яв-
ляется индивидуально-определен- 
ной вещью [12].

3)	 Закон Республики Казахстан  
от 07.04.2016 № 486-V «О доле-
вом участии в жилищном строи-
тельстве»10 указывает на то, что 
блокированные жилые дома могут 
быть многоквартирными. В этом 
случае они имеют признаки: 

−	 назначение – жилое,
−	 высота не более трех 

надземных этажей (без учета 
мансарды), 

−	 каждый из таких домов име- 
ет непосредственный выход на 
приквартирный участок.

При этом следует обозначить, 
что земельный участок с квартирой 
в многоквартирном доме могут 
быть зарегистрированы в качестве 
кондоминиума11, таким образом, 
может в определенном смысле 
быть решена проблематика дома 
блокированной застройки. 

Результаты
Таким образом, можно зак- 

лючить, что в России в разное 
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время наблюдались самые разные 
подходы к статусу жилых блоков 
в ДБЗ в зависимости от способа 
и оснований оформления прав на 
жилой блок и земельный участок 
под ним. Но с точки зрения 
жилищного законодательства и це- 
лесообразности в целом бло- 
кированную застройку следует 
рассматривать как индивидуаль- 
ную застройку [13], а уравнивание 
этой застройки с традиционными 
многоквартирными (многоэтажны-
ми) жилыми домами нерациональ-
но.

В Казахстане предложена 
концепция кондоминиума. Но 
такая концепция в малой степени 
затрагивает распоряжения в 
части реконструкции или продажи 
долей, вопросы изоляции квартир 
и решения вопросов общей 
собственности (общей стены, 
забора и прочее) и, следовательно, 
требует проработки.

Заключение
Следует резюмировать, что  

несмотря на давность регу- 
лирования отношений, связанных 
с блокированной застройкой, 
однозначного подхода в регу- 
лировании (как квартиры в 
многоквартирном доме или как 
индивидуальной застройки) нет  
ни в российских, ни в казахстанс- 
ких правовых реалиях. Этот 
вопрос требует дальнейшего 
рассмотрения и походов к пра- 
вовому регулированию, посколь- 
ку несмотря на стремления 
законодателя придать единый 

вид этому имуществу и удачные 
попытки, выразившиеся в понятии 
кондоминиума – в Казахстане, и 
регулированием 476-ФЗ – в России, 
он все еще многолик и зачастую 
меняется от объекта к объекту.

Представляется, что вектор 
законодательства на данном этапе 
должен быть направлен на то, 
чтобы вся последующая застройка 
имела единый статус. Автор по- 
лагает, что лучшим из решений 
будет приобретение жилым блоком 
статуса индивидуального жилого 
дома, а совокупности таких домов – 
статуса блокированной застройки. 
В части прав на земельные участки, 
представляется, что проблему 
должно решить приобретение 
самостоятельного права у собс- 
твенников жилого блока на са- 
мостоятельный земельный участок 
под ним. 

Вторым направлением регу- 
лирования должно стать при- 
ведение всех сложившихся ситуа- 
ций «к общему знаменателю» в  
административном (внесудебном) 
порядке. При этом, как предс- 
тавляется, полномочия по опре- 
делению статуса следует воз- 
ложить на органы местного са- 
моуправления и собственников жи- 
лых блоков. Кроме того, важ- 
ным моментом остается иденти- 
фикация признаков жилого блока 
(индивидуального жилого дома). 
Эти полномочия следует возложить 
на лиц, сведущих в технической 
инвентаризации и кадастровой 
деятельности. 
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РЕСЕЙ МЕН ҚАЗАҚСТАНДАҒЫ БҰҒАТТАЛҒАН 
ҚҰРЫЛЫСТЫ РЕТТЕУДІҢ КЕЙБІР ТАРИХИ-

ҚҰҚЫҚТЫҚ ЕРЕКШЕЛІКТЕРІ ТУРАЛЫ

Аннотация. Бұғатталған даму ежелгі заманнан бері белгілі. Оның басты 
артықшылығы - энергия тиімділігі, арзандығы, қол жетімділігі. Осыған қарамастан, 
Ресей Федерациясында да, Қазақстан Республикасында да бұғатталған құрылыс 
үйлерінің мәртебесі екіұшты болып қала береді. Оны жетілдіру басымдық болып 
табылмайды, бірақ оны реттеу нормаларын қолдануға байланысты туындайтын 
проблемалар бұғатталған құрылыста тұратын көптеген адамдар үшін өзекті. Қазіргі 
уақытта бұғатталған құрылыс үйінің мәртебесін анықтау тәжірибесі әртүрлі: бұл 
тұрғын үй блоктары пәтер болып табылатын блокталған құрылыс үйлеріне арналған 
көп пәтерлі құрылыс және тұрғын үй блоктарына ортақ үлестік меншік құқығындағы 
үлестерді анықтайтын жеке құрылыс және жеке құрылыс – әрбір тұрғын блоктың 
жеке тұрғын үй мәртебесін алуы. Тұрғын үй блоктарының мәртебесіне байланысты 
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жағдайдан жағдайға қарай олардың астындағы жер учаскелерінің мәртебесі әр түрлі 
болады.

Мақалада әртүрлі тәжірибенің пайда болу себептері және оның салдары 
сипатталған. Автор белгіленген мәселенің шешімін кейіннен бұғатталған құрылысқа 
және ол жүзеге асырылатын жер учаскелеріне бірыңғай көзқараста көреді. Сондай-
ақ, мақалада барлық қолданыстағы құрылыстарды әкімшілік (соттан тыс) тәртіппен 
осындай бірыңғай тәсілге келтіру қажеттілігі көрсетілген. Мәртебені анықтау 
өкілеттігі, автордың пікірінше, жергілікті өзін-өзі басқару органдарына және тұрғын үй 
блоктарының иелеріне жүктелуі керек. Сонымен қатар, тұрғын үй блогының белгілерін 
анықтауға назар аудару қажет. Автор бұл өкілеттіктерді техникалық түгендеу мен 
кадастрлық қызметті білетін адамдарға жүктеуді ұсынады.

Түйін сөздер: бұғатталған құрылыс, пәтер, жеке тұрғын үй, жер учаскесі.

© D.V. Parkhomenko 1, 2025
1 Novosibirsk State University of Economics and Management,

Novosibirsk, Russian Federation
 (е-mail:1dara8@inbox.ru)

ON SOME HISTORICAL AND LEGAL ASPECTS
 OF REGULATING ROW HOUSING 

IN RUSSIA AND KAZAKHSTAN

Abstract. Row housing has existed since ancient times, offering advantages such 
as energy efficiency, affordability, and accessibility. Despite these benefits, the legal sta-
tus of row houses remains ambiguous in both the Russian Federation and the Republic 
of Kazakhstan. While improving this legal framework is not a priority, issues arising from 
its application are highly relevant to a significant number of people living in such devel-
opments. At present, legal practice regarding the classification of row housing varies. In 
some instances, it is treated as multi-unit residential development, where individual hous-
ing blocks are designated as apartments. In other cases, it is considered individual housing 
development, with residential blocks recognized as shares in a joint ownership structure. 
Alternatively, there are scenarios in which each block is accorded the status of an indepen-
dent single-family home. Depending on the status of the residential blocks, the legal status 
of the land lots beneath them also differs. 

The article describes the reasons behind such diverse legal interpretations and their 
consequences. The author sees the solution to this issue in establishing a unified approach 
to both row housing and the land lots they occupy. Furthermore, the article emphasizes the 
importance of applying unified framework to all existing developments through administra-
tive (rather than judicial) procedures. The author suggests that the authority to determine 
the legal status of row housing should be delegated to local governments and the owners 
of residential blocks. Additionally, attention must be given to the identification of defining 
characteristics of a residential block. The author recommends that this responsibility be 
assigned to professionals with expertise in technical inventory and cadastral registration.

Key words: row housing, apartment, single-family home, land lot.
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