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Аннотация. В настоящее время на уровне федеральных законов имеет место проблема, обу-
словленная неоднозначностью интерпретации термина «недвижимое имущество». Отече-
ственный и зарубежный опыт подтверждают, что объекты, отнесенные законодательством  
к недвижимому имуществу, можно перемещать без нарушения их целостности. Разночтение  
в понятии этого важного термина негативно сказывается на процессах земельно-имуществен-
ных отношений, поскольку возникают приостановления и отказы, снижающие эффективность 
кадастровых систем, а также доход муниципальных бюджетов. Цель исследования заключа-
ется в обосновании необходимости корректировки понятия «недвижимое имущество» с уче-
том опыта некоторых зарубежных стран. Методическую основу исследований составляют 
труды отечественных и зарубежных авторов, которые внесли существенный вклад в развитие 
понятия «объект недвижимости». Результатом исследования является обоснование необходи-
мости корректировки понятия «недвижимое имущество». Изменение подхода к понятию «не-
движимое имущество» устранит разночтение в этом вопросе между органами регистрации 
прав, налоговыми органами и заявителями, желающими оформить в собственность объекты.  
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Введение 
 
Целью данной работы является анализ 

действующего понятия недвижимого иму-
щества. Научная новизна работы заключа-
ется в том, что в ней обоснована необходи-
мость корректировки термина «недвижи-
мость», что позволит минимизировать су-
дебные разбирательства, обусловленные от-
казами в кадастровом учете при оформлении 
объектов по заявлениям физических и юри-
дических лиц. Причина отказов заключается 
в том, что указанный термин даже на уровне 
действующего законодательства трактуется 
неоднозначно.  

Недвижимость, принадлежащая физиче-
ским и юридическим лицам, является объек-
том налогообложения, однако отказы в оформ-
лении объектов в собственность заинтересо-
ванных лиц снижают доход муниципальных 
органов власти. Данные вопросы обсужда-

ются не только законодательными органами, 
но также и отечественными учеными и про-
изводственниками [1–3]. Разночтение поня-
тий недвижимого имущества, а также закры-
тый их перечень, сдерживают стремление 
заявителей оформить некоторые объекты  
в собственность. Новации, предложенные 
Росреестром в начале 2023 г., частично 
устраняют имеющие место недостатки  
в сфере трактовки и процедуры предостав-
ления недвижимого имущества, вместе  
с тем судебные разбирательства продолжа-
ются. С учетом важности указанных вопро-
сов авторами предлагается путь решения 
имеющей место проблемы, который целесо-
образно вынести на обсуждение широкого 
круга читателей. Это упростит процедуру 
оформления объектов в собственность и су-
щественным образом сократит непрекраща-
ющиеся судебные разбирательства по ука-
занным вопросам. 
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Характеристика проблемы 
 
Термин «недвижимое имущество» введен 

во времена правления Петра Первого (О по-
рядке наследования в движимых и недвижи-
мых имуществах: указ Петра I от 23.04.1714. – 
URL : https://rusneb.ru/catalog/ 000199_000009_ 
003341438/viewer/. – Текст : электронный). В то 
время, чтобы уменьшить количество разорив-
шихся имений, был подготовлен указ, в кото-
ром наследство передавалось только старшему 
сыну. Если сыновей не было, то имущество до-
ставалось старшей дочери, в противном случае 
имущество переходило в руки ближайшему 
родственнику, имеющему такую же фамилию, 
как и наследодатель, или считалось вымороч-
ным. 

С тех пор минуло более трехсот лет, однако 
понятие «недвижимость» в отечественной 
практике так и не сформировалось оконча-
тельно, поскольку до недавнего времени имело 
место различное толкование этого термина 
даже на уровне федеральных законов [4–6]. 

Вступивший в силу в 2000 г. Федеральный 
закон № 28 «О Государственном земельном 
кадастре» в качестве недвижимого имущества 
рассматривал только земельные участки [7]. 
Объекты капитального строительства учиты-
вали Бюро технической инвентаризации. Спу-
стя семь лет этот закон заменил Федеральный 
закон № 221 «О Государственном кадастре не-
движимости», который расширил понятие не-
движимого имущества путем введения объек-
тов капитального строительства [8]. 

Действующий в настоящее время Федераль-
ный закон № 218 предусматривает восемь видов 
объектов недвижимости, которые ставятся на 
кадастровый учет. Вместе с тем Гражданский 
кодекс к недвижимому имуществу, кроме 
предусмотренных указанным законом, относит 
недра, морские и воздушные суда, а также суда 
внутреннего плавания. Таким образом, между 
Гражданским кодексом и Федеральным законом 
№ 218 имело место противоречие, которое при-
водило к судебным разбирательствам и прочим 
неприятностям для заявителей, желающих 
оформить права собственности на объекты, не 
предусмотренные действующим законодатель-
ством. Это объясняется тем, что определение не-
движимости не конкретно и требует уточнения. 

Кроме того, отсутствие единства в этом вопросе 
даже на федеральном уровне порождает лазейки 
для мошеннических действий. При этом совре-
менная правоприменительная практика не уста-
новила главные отличительные признаки недви-
жимого имущества (Определение Высшего Ар-
битражного Суда (ВАС) РФ от 24 июня 2013 г. 
№ ВАС-1160/13 по делу № А76-1598/2012). Та-
ким образом, поскольку отсутствуют четкие 
критерии отнесения объектов к недвижимому 
имуществу, решение судебных органов в каж-
дом конкретном случае является основным (По-
становление Арбитражного суда Центрального 
округа от 22 апреля 2019 г. № Ф10-1152/2019 по 
делу № А09-4478/2018). 

Не предоставляется возможным в рамках 
одной статьи охватить многочисленные и мно-
гогранные решения судебных органов, по-
этому в таблице приводятся наиболее харак-
терные объекты, не указанные действующим 
законодательством, которые ставятся на ка-
дастровый учет по решению судебных орга-
нов. Высший Арбитражный Суд (ВАС), со-
гласно поправке в Конституцию, преобразо-
ван в Верховный Суд (ВС) в 2014 г.  

Известный французский математик и фило-
соф Рене Декарт (1596–1650) говорил: «Опреде-
ляйте значение слов, и вы избавите человечество 
от множества неприятностей». Применительно 
к недвижимому имуществу необходимо устано-
вить конкретные критерии. К сожалению, дей-
ствующее законодательство возлагает вопросы 
принятия решений о статусе недвижимого иму-
щества на кадастрового инженера в рамках вы-
полнения кадастровых работ, а также на судеб-
ные органы в случае возникновения конфликта. 
Кадастровый инженер, с учетом действующего 
перечня недвижимого имущества, выполняет 
кадастровые работы или отказывает в их прове-
дении. Если работы выполнены, то материалы 
кадастровой деятельности передаются в орган 
регистрации прав, который определяет возмож-
ность осуществления государственного кадаст-
рового учета заявленного объекта. Однако неод-
нозначность толкования этого термина, содер-
жащегося в двух указанных выше федеральных 
законах, может привести к отказу в проведении 
кадастрового учета и регистрации прав на заяв-
ленный объект, что иногда заканчивается рас-
смотрением дела в суде. 
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Судебные решения по недвижимому имуществу 

Реквизиты решения судебного органа Пояснение к судебному решению 

Постановление Президиума ВАС от 
28.05.2013 № 17085/12 по делу № А32-
29673/2011 

Согласно позиции ВАС, футбольное поле не яв-
ляется самостоятельной недвижимой вещью,  
а представляет собой неотъемлемую составную 
часть земельного участка 

Постановление ВАС от 15.07.2014 
№ 5798/14 

АЗС не является капитальным сооружением. Ре-
кламные конструкции, поскольку легко демонти-
руются, также не относятся к недвижимому иму-
ществу 

Определение Верховного Суда 
от 17.01.2018 № 309-КГ17-18293 

Стадион включает трибуны, раздевалки и прочую 
инфраструктуру, поэтому является объектом не-
движимости 

Постановление Арбитражного 
Суда Северо-Западного 
округа от 18.05.2018 по делу  
№ А05-1595/2017 

Трансформаторная подстанция является недви-
жимостью, если располагается на монолитном 
железобетонном фундаменте и включает подзем-
ные кабельные электролинии, прочно связанные 
с землей 

Определение Верховного Суда 
от 12.07.2019 № 307-ЭС19-5241 

Если трансформаторная подстанция не является 
единым комплексом и ее можно демонтировать 
(переместить), то это движимое имущество 

 
Налоговый кодекс не содержит определе-

ние «недвижимое имущество» и ссылается на 
[9]. Рекомендации по отнесению объекта к не-
движимости приведены в письме Министер-
ства промышленности и торговли РФ от 10 
октября 2019 г. № ПГ-12-8457 «Критерии от-
несения вещи к объектам недвижимого иму-
щества», однако однозначность в этом во-
просе не достигнута. Уместно заметить, что  
в Московской области действует закон, в ко-
тором приведен перечень объектов, относя-
щихся и не относящихся к недвижимому иму-
ществу, а также объектов, которые могут и не 
могут относиться к недвижимому имуществу 
[10]. Данный приказ только усиливает неод-
нозначность определения объекта недвижи-
мости. 

В сети Internet приводится парадоксаль-
ный пример. Пока корабль (объект недвижи-
мости по закону) плавал, он считался недви-
жимым имуществом. Однако после утраты 
способности перемещаться его поставили  
у причала, после чего он превратился в дви-
жимое имущество. 

Предложения по устранению 
противоречий 

 
Администрация Росреестра признала, что 

действующее определение недвижимого иму-
щества целесообразно уточнить и в марте 
2023 г. введено новое понятие этого термина. 
Земельный кодекс свел к минимуму разночте-
ние в подходах к недвижимому имуществу 
между указанными выше законами [11]. С мо-
мента вступления в силу этого закона пере-
чень объектов недвижимости, предусмотрен-
ный ранее Гражданским кодексом, расширен, 
что предполагает сокращение судебных раз-
бирательств по поводу отказов в оформлении 
недвижимого имущества. 

Отечественный кадастр формируется на 
протяжении тридцати лет, в то время как за ру-
бежом он функционирует несколько столетий. 
Методом проб и ошибок эти страны совершен-
ствовали свою систему ведения кадастра. Что 
касается отечественного кадастра, то за основу 
его формирования приняты кадастры Герма-
нии и Швеции. Для кадастра Германии харак-
терно то, что точность установления границ зе-



Землеустройство, кадастр и мониторинг земель 
 

171 

мельных участков не превышает восьми санти-
метров для всей застроенной территории, в то 
время как на территории России точность опре-
деляется категорией земель [12, 13].  

Кадастр Швеции примечателен тем, что 
его ведение осуществляется по законам, кото-
рые тщательно сформулированы, и их можно 
воспринимать как руководство к действию, 
то есть инструкцию. Более того, например, 
Земельный кодекс Швеции практически не 
корректируется на протяжении столетия, за 
исключением несущественных поправок. 

В некоторых зарубежных странах отсут-
ствует легальное определение земельного 
участка, однако этот термин принят за базо-
вый объект недвижимого имущества. При 
этом расположенные в его границах объекты, 
например, в Германии, считаются улучшени-
ями [14]. Такой подход создает предпосылки 
для формирования единого налога на имуще-
ство, необходимость введения которого в Рос-
сии обсуждается на протяжении нескольких 
последних лет.  

Кадастр в России постепенно совершен-
ствуется и расширяет сферу своего влияния 
от земельных участков до перечня объектов, 
предусмотренных новыми предложениями 
Росреестра. Защищенность добросовестного 
правообладателя повысилась за счет введе-
ния поправок в действующий Федеральный 

закон № 218. Изменен также ряд статей, 
например, о компенсации владельцу, утра-
тившему свое единственное жилое помеще-
ние. Возмещение убытка ранее составляло 
менее одного миллиона рублей независимо 
от стоимости утраченного объекта, а в насто-
ящее время это устанавливается в соответ-
ствии с его кадастровой стоимостью. Таким 
образом, социальная напряженность, а также 
нагрузка на судебные органы сведена до ми-
нимума, что будет положительно оценено 
всеми участниками земельно-имуществен-
ных отношений. 

Чтобы полностью устранить конфликтные 
ситуации и различного рода коллизии, целе-
сообразно скорректировать термин, который 
используется в настоящее время в отношении 
объектов, расположенных в пределах земель-
ного участка. Имеются публикации отече-
ственных авторов, в которых приводятся 
предложения по корректировке понятия не-
движимое имущество [15, 16].  

Известно множество отечественных и за-
рубежных примеров, когда огромные много-
тонные здания или башни перемещались на 
сотни метров. Следовательно, не соблюда-
ется требование, которое заложено в опреде-
лении недвижимого имущества, поскольку 
перемещение возможно без существенного 
нарушения целостности объекта (рисунок). 

 

 

Перемещение многотонных объектов без разрушения 
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Судебные разбирательства в отношении 
отказа в кадастровом учете заявленного иму-
щества подтверждают необходимость учета 
«нетрадиционных» или «нестандартных» объ-
ектов, не предусмотренных действующим за-
конодательством [17, 18]. Суд во многих слу-
чаях принимает сторону заявителей, и такие 
объекты ставятся на кадастровый учет как не-
движимое имущество. Поэтому целесооб-
разно устранить коллизии между федераль-
ными законами, заявителями и ОРП. Для этого 
достаточно изъять термин «недвижимость» 
применительно к расположенным на земель-
ном участке зданиям и сооружениям. Учиты-
вая опыт Германии, целесообразно в качестве 
недвижимости по природе считать только зе-
мельные участки, а здания и сооружения, рас-
положенные в их границах, относить к улуч-
шениям. Объектом права может являться лю-
бой реально существующий объект (вещь), 
оформленный согласно действующему зако-
нодательству по заявлению физических или 
юридических лиц. Таким образом, замена тер-
мина «объект недвижимости» на «объект 
права» позволит устранить противоречие  
в определении недвижимости, отрицающее 
невозможность перемещения объекта без 
нарушения его целостности [19]. 

Реализация указанных выше предложе-
ний, благодаря совершенствованию инфор-
мационных моделей взаимодействия участ-
ников земельно-имущественных отношений, 
обеспечит повышение эффективности кадаст-
ровой системы [20–22]. Это неизбежно, по-
скольку будут минимизированы споры между 
заявителями и органами регистрации прав. 
При этом существенным образом повысится 
доход в муниципальный бюджет за счет реги-
страции в Едином государственном реестре 
недвижимости нетрадиционных (нестандарт-
ных) объектов [16]. 

 
Выводы и рекомендации 

 
Возможность приобретения в собствен-

ность физическими и юридическими лицами 
нетрадиционных (нестандартных) объектов 
(вещей), на которые возникает спрос, необхо-
димо закрепить законодательно. Таким обра-
зом, плавает (летает) объект или прочно свя-

зан с поверхностью Земли, он создается  
в чьих-либо интересах. Регистрация таких 
объектов и защита государством прав на них 
обеспечит создание успешной российской ка-
дастровой системы, как в некоторых зарубеж-
ных странах [23].  

Термин «объект недвижимости», который 
содержит указанное выше противоречие, це-
лесообразно заменить на «объект права», как 
это рекомендовано указанным выше Феде-
ральным законом № 171. Это позволит не 
только расширить перечень объектов, кото-
рые могут стать собственностью физических 
и юридических лиц, но также существенным 
образом увеличит налогооблагаемую базу. 
Кроме того, такой подход минимизирует 
нагрузку на судебные органы, а владельцы за-
регистрированного объекта получат возмож-
ность повышать его стоимость и привлека-
тельность, поскольку права будут защищены 
государством.  

Судебная практика красноречиво под-
тверждает необходимость внесения измене-
ний в действующее законодательство, при 
этом множество объектов не позволяет одно-
значно их разграничить, а суды выносят вер-
дикт на основании частного понимания кон-
кретного вопроса (см. таблицу).  

Для того чтобы минимизировать много-
численные судебные разбирательства между 
заявителями и органами регистрации прав, 
целесообразно: 

– поддерживать желание физических и юри-
дических лиц в отношении заявленного для ГКУ 
объекта, если это не наносит вред окружающей 
среде; 

– предоставить возможность физическим 
и юридическим лицам оформлять нетрадици-
онные (нестандартные) объекты, что суще-
ственным образом снизит нагрузку на судеб-
ные органы и повысит доход муниципалите-
тов; 

– обсудить широким кругом специалистов 
с участием налоговых органов и заинтересо-
ванных лиц возможность применения дей-
ствующим законодательством термина «не-
движимость» только в отношении земельных 
участков как объектов недвижимости по при-
роде. 
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Авторы отдают себе отчет в том, что дан-
ная точка зрения отличается от существую-
щей практики, вместе с тем время подтвер-
ждает необходимость корректировки тер-
мина, который введен более трехсот лет 
назад. Авторы надеются на то, что разрабо-

танное предложение не будет отвергнуто, по-
скольку обсуждение данного вопроса широ-
ким кругом специалистов ускорит решение 
имеющей место проблемы в сфере оборота 
недвижимого имущества, о чем заявила адми-
нистрация Росреестра.  
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Abstract. Currently, at the level of federal laws, there is a problem caused by the ambiguity of 
interpretation of the term “real estate”. Domestic and foreign experience confirm that objects 
classified by law as real estate can be moved without violating their integrity. The discrepancy in the 
concept of this important term negatively affects the processes of land and property relations, since 
suspensions and refusals occur that reduce the efficiency of cadastral systems, as well as the income 
of municipal budgets. The purpose of the study is to justify the need to adjust the concept of “real 
estate” taking into account the experience of some foreign countries. The methodological basis of the 



Землеустройство, кадастр и мониторинг земель 
 

175 

research is the works of domestic and foreign authors who made a significant contribution to the 
development of the concept of “real estate”. The result of the study is the substantiation of the need 
to adjust the concept of “real estate”. Changing the approach to the concept of “real estate” will 
eliminate the discrepancy in this issue between the registration authorities of rights, tax authorities 
and applicants wishing to register ownership of objects. 
 
Keywords: real estate objects, state cadastral registration, registration of rights to real estate, 
immovability of the object, non-standard objects, efficiency of the cadastral system 
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