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Аннотация: Статья посвящена рассмотрению правового регулирования режима гражданского оборота 
недвижимого имущества как предмета правоотношений субъектов гражданского права. Представлены 
различные классификационные подходы к объектам недвижимого имущества и показана необходимость 
закрепления в гражданском законодательстве более четкого определения понятия «недвижимость». 
Особый правовой режим недвижимости устанавливается в связи с тем, что объекты недвижимого имуще-
ства представляют собой либо земельные участки, либо связанные с землей вещи, то есть являются 
частью территории государства. Земля и прочая недвижимость служат также основой экономики страны, 
ее пространственным и материальным базисом и основными средствами производства. В связи с этим 
понятна связь оборота и распределения объектов недвижимости с интересами государства и особая заин-
тересованность последнего в их более жестком регулировании и контроле. В то же время, будучи в пер-
вую очередь имуществом, недвижимость выступает в качестве объекта гражданских прав, то есть входит 
в число различных материальных и нематериальных благ, относительно которых у субъектов гражданских 
прав возникают или могут возникать правовые отношения. Недвижимое имущество является особой раз-
новидностью имущества и объектов гражданских прав в целом. На практике оно определяется через 
указание на существенные признаки, такие как неразрывная связь с землей и невозможность перемеще-
ния объекта без причинения несообразного ущерба для его прямого назначения. Для практических же 
нужд объекты недвижимости классифицируют различными способами, производными от целей такой 
классификации.
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property and demonstrates the importance of establishing a more precise definition of «real estate» in civil 
legislation. A specific legal regime for real estate is established by the fact that real estate objects are either land 
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Введение
Правовой режим недвижимого имущества суще-
ственно отличается от правового режима, установ-
ленного для движимых вещей. Во-первых, в неко-
торых случаях можно признать, что он ограничен; 
во-вторых, в любом случае можно сказать, что он 
некоторым образом «затруднен», в частности, непре-
менным требованием государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним и 
необходимостью кадастрового и технического учета 
[Исмагилов, Курзенин, Числов, 2015].

Особый правовой режим недвижимого 
имущества
Особый правовой режим недвижимости устанавли-
вается в связи с тем, что объекты недвижимого иму-
щества представляют собой либо земельные участки, 
либо связанные с землей вещи, то есть являются 
частью территории государства. Земля и прочая не-
движимость служат также основой экономики стра-
ны, ее пространственным и материальным базисом и 
основными средствами производства. В связи с этим 
понятна связь оборота и распределения объектов 
недвижимости с интересами государства и особая 
заинтересованность последнего в их более жестком 
регулировании и контроле.

В то же время, будучи в первую очередь имуществом, 
недвижимость выступает в качестве объекта граждан-
ских прав, то есть входит в число различных матери-
альных и нематериальных благ, относительно которых 
у субъектов гражданских прав возникают или могут 
возникать правовые отношения [Кузнецова, 2020].

Основные принципы классификации 
недвижимых объектов
Недвижимое имущество является особой разновид-
ностью имущества и объектов гражданских прав в 
целом. Действующее законодательство не содержит 
полного списка объектов, относящихся к объектам 
недвижимости, и приводит в ст. 130 Гражданского 
кодекса РФ перечень только «важнейших» из них. 
Таким образом, понятие «недвижимое имущество» 
остается до известной степени открытым [Емельяно-
ва, 2020]. На практике оно определяется через указа-
ние на существенные признаки, такие как неразрыв-
ная связь с землей и невозможность перемещения 
объекта без причинения несообразного ущерба для 
его прямого назначения. Для практических же нужд 
объекты недвижимости классифицируют различны-
ми способами, производными от целей такой класси-
фикации [Гладких, Гаршин, 2020].

В частности, по признаку происхождения недви-
жимое имущество можно разделить на природное 
(участки земли, леса и пр.) и рукотворное (здания, 
строения, сооружения, предприятия и др.). В зависи-
мости от характера потребления недвижимое иму-
щество в виде зданий и сооружений разделяют на 
жилое и нежилое; по целям использования в обороте 

недвижимость может быть разделена на изъятую 
из гражданского оборота, ограниченно используе-
мую в обороте, используемую в целях осуществления 
предпринимательской деятельности, используемую 
в качестве жилья, имеющую значение как памятник 
истории и культуры и т.д.

Наиболее часто используется классификация 
недвижимых объектов по их физическому статусу 
[Filippova, Trofimov, Tereshina, 2020]. На этом осно-
вании можно выделить следующие разновидности 
объектов недвижимости: строения (здания и соору-
жения); жилые помещения; нежилые помещения; 
части помещений – как жилых, так и нежилых; пред-
приятия (как имущественные комплексы и части 
предприятий); иные имущественные комплексы; зе-
мельные участки; водные объекты; леса, многолет-
ние насаждения; участки недр и части участков недр; 
движимые вещи, которым законодательно придан 
статус и правовой режим недвижимости (воздушные 
суда, водные суда, космические объекты); объекты 
незавершенного строительства; иные объекты, обла-
дающие существенными признаками недвижимого 
имущества, то есть неразрывно связанные с землей и 
перемещение которых без несоразмерного вреда их 
назначению затруднено или невозможно.

Здания и сооружения относятся к производным 
(рукотворным) объектам недвижимого имущества 
и среди таковых представляют наибольший интерес 
(как составляющие основную часть гражданского 
оборота). Понятия «здание», «сооружение» и «стро-
ение» не определены непосредственным образом в 
российском законодательстве, по-видимому, счита-
ясь очевидными. Это, однако, порождает спорные 
предположения, что данные понятия вообще не яв-
ляются правовыми категориями и необходимость да-
вать им правовые дефиниции отсутствует [Ковалева, 
Цветков, 2017]. Подобные заявления представляются 
излишне радикальными хотя бы потому, что дей-
ствующим законодательством предусмотрен особый 
правовой режим зданий и сооружений как объектов 
недвижимости, что определяет необходимость их 
отграничения от других объектов. Вопрос о разгра-
ничении понятий «здание» и «сооружение» между 
собой не столь существенный, поскольку режим ре-
гулирования их оборота одинаков, так что сделки 
со зданием влекут за собой те же правовые послед-
ствия, что и сделки с сооружением.

Тем не менее, обратившись к документам, содер-
жащим отраслевые нормативы, можно обнаружить 
в них и определение рассматриваемых понятий, и их 
взаимную дифференцировку. В частности, согласно 
Общероссийскому классификатору основных фондов1, 
здания являются объектами архитектуры и строи-

1 ОК 013-2014 (СНС 2008). Общероссийский классификатор 
основных фондов (принят и введен в действие приказом Рос-
стандарта от 12 декабря 2014 года № 2018-ст) (ред. от 8 мая 
2018 года). Документ опубликован не был.



16
НОРМЫ И ПРАВИЛА
ГОСУДАРСТВЕННАЯ СЛУЖБА 2022 ТОМ 24 № 5 • PUBLIC ADMINISTRATION 2022 VOL. 24 No. 5

тельства, предназначенными для создания условий 
для жизни, трудовой деятельности, культурного и 
социального обслуживания населения. Со оружения 
же определены как объекты, возводимые с целью 
обеспечения функций, связанных с процессом произ-
водственной деятельности.

В ряде случаев понятия «здание» и «сооруже-
ние» рассматриваются как соподчиненные, при 
этом понятию «сооружение» придается больший 
объем, то есть «здание» рассматривается как разно-
видность «сооружения». В частности, в Концепции 
развития гражданского законодательства о недви-
жимом имуществе понятию «здание» дается следу-
ющее определение: «…сооружение <…> укрепленное 
на поверхности земли или в ее недрах, признанное 
в установленном законом порядке пригодным для 
использования в соответствии с тем или иным на-
значением» [Концепция развития…, 2004. С. 48–49].

Важно отметить, что вышеприведенные опреде-
ления не включают такой существенный признак 
зданий и сооружений, как отдельное расположение, 
который имеет большое значение в связи с выделе-
нием в перечне объектов недвижимого имущества 
таких объектов, как помещения.

Помещения как раз характеризуются тем, что не 
обладают признаком отдельного расположения и 
представляют собой обособленные части индиви-
дуально определенных недвижимых объектов, то 
есть зданий и сооружений и, строго говоря, не явля-
ются отдельными объектами недвижимого имуще-
ства. Однако для нужд приватизации, в особенности 
в жилищной сфере, потребовалось признание их 
самостоятельными объектами права собственности 
на недвижимое имущество [Басос, 2016].

Такое положение вещей приводит к возникно-
вению многочисленных сложностей в практике 
правоприменения и в связи с этим подвергается 
критике со стороны специалистов в рассматрива-
емой сфере. Нет, однако, оснований полагать, что 
эта ситуация может существенно измениться в обо-
зримом будущем, поскольку помещения составляют 
значительную, если не большую, по числу сделок 
часть гражданского оборота недвижимости.

Помещения разделяют на жилые и нежилые, при-
чем это разделение не носит формального характера, 
поскольку правовые режимы жилых и нежилых по-
мещений также различны – в практике правопри-
менения нежилые помещения, в отличие от жилых, 
уравнены со зданиями и сооружениями. При этом в 
действующем законодательстве отсутствует опре-
деление понятия «нежилое помещение», однако его 
можно определить путем противопоставления по-
нятию «жилое помещение», которое, в свою очередь, 
ч. 2 ст. 15 Жилищного кодекса РФ определено как 
изолированное помещение, пригодное для постоян-
ного проживания людей, то есть соответствующее 
законодательно установленным техническим, сани-
тарным и иным правилам и нормам.

Следует обратить внимание на то, что разделе-
ние помещений на жилые и нежилые производится 
не по принципу их запроектированного назначе-
ния или фактического использования, а именно 
по признаку соответствия нормам, определяющим 
«пригодность» помещения для проживания, при-
чем постоянного. В соответствии с этим некоторые 
помещения (и даже здания), спроектированные и 
используемые для проживания в них (например, 
дачные дома, пристройки типа террас к домам ин-
дивидуальной жилой застройки и пр.), не являются 
жилыми со всеми вытекающими отсюда правовыми 
и организационными последствиями.

Правовой статус сложных объектов 
недвижимости
Предприятия представляют собой сложные объ-
екты недвижимости – имущественные комплексы 
[Матвеева, 2017], поскольку в их состав входит 
разнородное имущество: недвижимые и движи-
мые вещи, интеллектуальная собственность, долги 
и обязательства, права требования и др. Однако, 
согласно ст. 132 Гражданского кодекса РФ, пред-
приятия считаются едиными объектами права, на-
деленными правовым статусом недвижимого иму-
щества, в связи с чем их оборот регламентируется 
соответствующим законодательством. Кроме того, 
в отношении предприятий действуют и особые пра-
вовые нормы, регламентирующие некоторые осо-
бенности их оборота. Таким образом, предприятие 
является совокупностью объектов вещного права 
(движимых и недвижимых) и обязательственного 
права, причем вся эта совокупность имеет статус 
недвижимой вещи. В результате вещи, не отно-
сящиеся к недвижимому имуществу, и объекты 
обязательственного права теряют свой правовой 
статус и наделяются иными свойствами, изначаль-
но им не присущими, до момента, когда в силу тех 
или иных причин они будут выведены из состава 
имущественного комплекса [Коваленко, Павлова, 
Автушенко, 2017].

По тем же причинам и с теми же целями юри-
дическая фикция применена в российском зако-
нодательстве к таким вещам, как суда морские и 
внутреннего плавания, воздушные суда и косми-
ческие объекты, которые вообще не обладают су-
щественными признаками недвижимости (не име-
ют прочной связи с землей, а пространственное 
перемещение не только не наносит им ущерба, но 
является основной их функцией), но тем не менее 
законодательно наделены этим статусом.

Земельные участки представляют собой части 
земной поверхности, границы которых удостовере-
ны и описаны в установленном порядке уполномо-
ченным государственным органом. Они включают 
в свой состав все, что находится над и под ее по-
верхностью (ч. 2 ст. 6 Земельного кодекса РФ). Из 
такого определения, в частности, следует, что, хотя 
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земельный участок и является номинально объек-
том недвижимости природного происхождения, но 
за счет того, что установление его границ может 
осуществляться независимо от каких-либо есте-
ственных факторов, в соответствии с обычаями, 
эксплуатационными характеристиками и сложив-
шимися правовыми отношениями, ему присущи и 
свойства производного объекта [Гайбатова, Али-
вердиева, 2020].

Основополагающим документом российского 
законодательства, регламентирующим оборот зе-
мельных участков, служит Земельный кодекс РФ. 
В нем, в частности, провозглашается один из ста-
рейших и фундаментальных принципов права в 
рассматриваемой сфере – принцип единства судьбы 
земельных участков и связанных с ним объектов 
(п. 1 ч. 5 ст. 1). В соответствии с данным принципом 
все объекты, прочно связанные с земельным участ-
ком, должны следовать его судьбе.

Однако при этом части 3, 5 ст. 35 и часть 1 ст. 
36 Земельного кодекса РФ устанавливают преиму-
щественное право лица, владеющего зданием или 
сооружением, на приобретение земельного участка, 
на котором оно возведено, то есть законодательно 
предусмотрены ситуации, в которых судьба строе-
ния определяет судьбу земельного участка.

Заключение
Истоки данной коллизии лежат в советском пери-
оде, когда понятие права на недвижимое имуще-
ство было чрезвычайно ограничено и даже в своем 

ограниченном виде весьма формально, ввиду чего 
большого значения его надлежащему оформлению 
не придавалось. В результате в ходе приватизации 
сплошь и рядом выявлялись такие обстоятельства, 
как несоответствие правовых режимов земли и воз-
веденных на ней строений, отсутствие прав на зе-
мельный участок у собственников расположенных 
на нем строений, расположение принадлежащих 
собственникам объектов недвижимости на землях, 
изъятых из гражданского оборота или ограничен-
ных в обороте и т.д. Возникшая необходимость 
как-то урегулировать такие непростые в правовом 
отношении ситуации и привела в том числе к опре-
деленному несовершенству законодательства.

Объектами поземельного недвижимого имуще-
ства, наряду с земельными участками, являются 
также недра и участки недр, леса, многолетние на-
саждения и обособленные водные объекты. Особен-
ности их оборота устанавливаются соответствую-
щими нормативными правовыми актами (Закон РФ 
«О недрах», Лесной кодекс РФ, Водный кодекс РФ).

Отсутствие в настоящее время в гражданском за-
конодательстве четкой дефиниции понятия «недви-
жимость», вынуждающее прибегать к громоздким 
классификациям, подобной вышеприведенной, не 
позволяет максимально полно обеспечивать права и 
законные интересы участников общественных отно-
шений в сфере прав на объекты недвижимости. В свя-
зи с этим представляется разумным в ст. 130 Граж-
данского кодекса РФ закрепить перечень объектов 
недвижимого имущества в виде закрытого списка.
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В монографии исследуются актуальные вопросы финансового и правового регулирования недвижимости, 
анализируются проблемы оценки недвижимости, предлагаются подходы к совершенствованию налогоо-
бложения недвижимости, анализируются понятия и сущность правового регулирования прекращения права 
собственности, анализируются отдельные основания принудительного прекращения права собственности, 
рассматриваются проблемы правового регулирования отношений по принудительному прекращению права 
собственности в зарубежных странах, анализируются теоретико-правовые основы регулирования обще-
ственных отношений в сфере оборота недвижимости, рассматриваются основные элементы правового меха-

низма регулирования объектов недвижимости, а также делается акцент на понятии единого комплекса недвижимости. "С момента 
закрепления в отечественном законодательстве недвижимости как объекта гражданских прав было проведено немало научных 
работ и исследований..., но в этой области присутствуют и определенные проблемы, обусловленные недостаточностью правовой 
регламентации проблем, связанных с особенностями правового режима недвижимого имущества, наличием в законодательстве 
ряда пробелов и противоречий, а также противоречивостью судебной практики в вопросе разрешения споров о защите права 
собственников недвижимого имущества", - так в предисловии к книге авторы объясняют необходимость ее появления. Издание 
предназначено для студентов, аспирантов, преподавателей, специалистов в области финансов, права, государственного и муни-
ципального управления, также может быть использовано в системе переподготовки и повышения квалификации государственных 
и муниципальных служащих.


