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Федеральный закон закрепляет, что государственный кадастр недвижимости является
систематизированным сводом сведений об учтенном в соответствии с настоящим Федеральным законом
недвижимом имуществе, а также сведений о прохождении Государственной границы Российской
Федерации, о границах между субъектами Российской Федерации, границах муниципальных образований,
границах населенных пунктов, о территориальных зонах и зонах с особыми условиями использования
территорий, иных предусмотренных настоящим Федеральным законом сведений. Государственный кадастр
недвижимости является федеральным государственным информационным ресурсом .
Также в целях проведения нашего исследования в рамках курсовой работы, нам необходимо уточнить, что
государственным кадастровым учетом недвижимого имущества признаются действия уполномоченного
органа по внесению в государственный кадастр недвижимости сведений о недвижимом имуществе,
которые подтверждают существование такого недвижимого имущества с характеристиками,
позволяющими определить такое недвижимое имущество в качестве индивидуально-определенной вещи
(далее - уникальные характеристики объекта недвижимости), или подтверждают прекращение
существования такого недвижимого имущества, а также иных предусмотренных настоящим Федеральным
законом сведений о недвижимом имуществе.
Еще до принятия указанного выше закона, различные авторы высказывались о плюсах и минусах
кадастровой деятельности в принципе. Основной проблемой по мнению С.Р. Рейзвиха была
методологическая необеспеченность рассматриваемой деятельности. В настоящее время данный вид
кадастрового учета методологически не отработан. Так, непонятно, каким образом будут учитываться
договора частного сервитута, каким образом учитывать охранные зоны под инженерными сетями
(коммуникациями) для регистрации объектов недвижимости в городской застройке, особенно это важно в
связи с приватизацией муниципальных сетей, колодцев, и при этом необходимо еще учесть имущество
сторонних организаций . В последнее время в судебной практике были сложности при регистрации
машиномест, но данная проблема урегулирована в ГК РФ. Но все же, возникают некоторые проблемы, об
этом подробнее во второй главе нашей курсовой работы.
Помимо формирования самого кадастрового учета, также важна деятельность по наполнению ее
информацией. Эта деятельность урегулирована в федеральном законе от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О
государственной регистрации недвижимости». Закон регулирует отношения, возникающие в связи с
осуществлением на территории Российской Федерации государственной регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним, подлежащих в соответствии с законодательством Российской Федерации
государственной регистрации, государственного кадастрового учета недвижимого имущества,
подлежащего такому учету согласно настоящему Федеральному закону, а также ведением Единого
государственного реестра недвижимости и предоставлением предусмотренных настоящим Федеральным
законом сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости.
Государственный кадастровый учет недвижимого имущества – внесение в Единый государственный реестр
недвижимости сведений о земельных участках, зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об
объектах незавершенного строительства, о единых недвижимых комплексах, а в случаях, установленных
федеральным законом, и об иных объектах, которые прочно связаны с землей, то есть перемещение
которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, которые подтверждают существование
такого объекта недвижимости с характеристиками, позволяющими определить его в качестве
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индивидуально-определенной вещи, или подтверждают прекращение его существования, а также иных
предусмотренных законом сведений об объектах недвижимости.
По мнению Д.А. Ковешникова, для эффективного решения задач государственного управления в сфере
оборота недвижимости необходима организационная устойчивость и стабильность субъектов
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и государственного учета
недвижимости. Он приходит к выводу о том, что неудачи в деле организации государственного учета и
государственной регистрации обусловлены не только значительной площадью территории страны, но
также тем, что не учитывалось единство и сопоставимость кадастровых данных и сведений о правах на
недвижимое имущество и сделок с ним, обеспечиваемое единством принципов и методов ведения
государственного учета недвижимости и государственной регистрации прав на нее, а также унификацией
учетных и регистрационных документов, а также возложением на органы учета и регистрации
дополнительных полномочий, не имеющих отношения к основной деятельности. Поэтому реорганизация в
форме слияния федеральных органов исполнительной власти должна сопровождаться не только
объединением учетных и регистрационных функций в компетенции единого федерального органа
исполнительной власти, но и объединением форм (реестров, индивидуальных дел) в единую федеральную
информационную систему . По нашему мнению, в настоящее время большинство пожеланий
вышеуказанного автора уже реализовано и можно сказать, что основа кадастровой деятельности уже
функционирует на достойном уровне.
Деление имущества на недвижимое и движимое известно еще со времен римского права и воспринято
практически всеми правовыми системами Однако в законодательстве различных государств имеются
разные подходы к трактовке содержания понятия «недвижимое имущество». Так, французское право
исходит из широкой концепции недвижимости, относя к ней не только землю и связанные с ней вещи, но и
машины, инструменты и сырье, используемые на предприятии, сельскохозяйственные орудия и скот в
имении и т.п., хотя по своей природе они являются движимыми вещами. Если же эти объекты выходят из
состава имения, то они рассматриваются как движимые (ст. 517 – 526 ФГК). Более узкой трактовки понятия
«недвижимое имущество» придерживается законодательство ФРГ. Германское гражданское уложение
относит к недвижимости земельные участки, их составные части, вещи, прочно связанные с почвой, семена,
если они внесены в землю, растения. К существенным составным частям строения относятся вещи,
включенные в строение при его возведении (§ 94 - 96 ГГУ). Этой концепции следует и законодательство
Италии (ст. 812 ИГК), Японии (ст. 86 ЯГК), Швейцарии (ст. 655 ШГК). Движимостью признается все, что не
является земельным участком или его составной частью.
Отечественный законодатель к недвижимым вещам относит земельные участки, участки недр и все, что
прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их
назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства;
подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания (абз. 1,
2 ст. 130 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее - ГК РФ)). При этом перечень недвижимого
имущества в ГК РФ является открытым, и законом он может быть расширен. В частности, в ст. 130 ГК РФ
Федеральным законом от 3 июля 2016 г. № 315-ФЗ был введен абзац третий, в котором к недвижимости
отнесли не только жилые и нежилые помещения, что вполне ожидаемо, но и такие объекты, как машино-
места, относительно природы которых в науке и практике долго не было единства мнений. Заметим, что
согласно п. 7 ст. 41 Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации
недвижимости» государственный кадастровый учет и государственная регистрация права собственности
на помещение или помещения (в том числе жилые) в жилом доме (объекте индивидуального жилищного
строительства) или в садовом доме не допускаются.
Как видим, российский законодатель пошел по пути широкой концепции трактовки недвижимости . По
этому поводу О.М. Козырь отмечает, что ГК РФ вслед за Основами гражданского законодательства 1991
года в построении определения недвижимости исходит из двух критериев: 1) связи с землей и
невозможности перемещения без несоразмерного ущерба назначению объекта (недвижимость по природе)
и 2) отнесения к недвижимости по закону .
А.В. Черных отмечает, что все еще сохраняющийся принцип определения недвижимого имущества как
объектов, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, не отражает сути
современного понимания недвижимости, объясняя это тем, что содержание понятия недвижимости должно
расширяться соразмерно усовершенствованию технической инфраструктуры. Все транспортные и
космические объекты обладают их особой ценностью в строго определенных условиях, а ущерб,
несоразмерный их назначению, может возникнуть не при передвижении их, а при отрыве от привычной



среды использования . Однако некоторые авторы считают в связи с этим формулировку ст. 130 ГК РФ
неудачной.
Так, Н.А. Сыродоев считает излишним такой дефинитивный элемент, как отнесение к недвижимости в силу
необходимости государственной регистрации, ибо закон в силу той же ст. 130 ГК РФ может отнести к
недвижимости чуть ли не любое имущество . Действительно, сама категория необходимости является
категорией оценочной, и, соответственно, оценка эта должна осуществляться правоприменителем, как,
например, в случаях необходимой обороны или крайней необходимости. Легальные определения должны
быть максимально четкими и не допускающими двусмысленного толкования и повода для произвола.
Заметим, что в Концепции развития гражданского законодательства Российской Федерации (одобренной 7
ноября 2009 г. Советом при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского
законодательства), предлагалось из перечня объектов недвижимого имущества (п. 1 ст. 130 ГК РФ)
исключить воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты, а также
положение о том, что законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество, кроме
перечисленного в абзаце первом п. 1 ст. 130 ГК РФ. Авторы Концепции также обратили внимание на то, что
практика по поводу ст. 132 ГК РФ, в силу которой предприятие как имущественный комплекс следует
рассматривать в качестве недвижимой вещи (недвижимости), фактически не была осуществлена. Входящие
в состав предприятия здания, строения, сооружения регистрируются как отдельные объекты
недвижимости, а регистрация предприятия в качестве недвижимости порождает трудноразрешимые
вопросы, какое именно имущество входит в состав этой недвижимости. По этой причине предприятие
практически выбыло из оборота недвижимости. В связи с этим, по мнению авторов, необходимо исключить
из ст. 132 ГК РФ признание предприятия в целом недвижимой вещью. Вместе с тем необходимо
проработать вопрос о включении в ГК РФ нового особого объекта недвижимого имущества -
технологического имущественного комплекса недвижимости . Однако, как видим, данные предложения не
нашли реализации, что до сих пор вызывает вопросы на практике относительно того, являются ли те или
иные объекты недвижимостью. Между тем ответ на данный вопрос весьма важен, поскольку,
соответственно, решается вопрос и необходимости регистрации прав на такие объекты.
Далее в наших интересах рассмотреть вопрос о помещениях со стороны кадастрового интереса. То, что в
Уголовном кодексе России под помещением понимаются строения и сооружения независимо от форм
собственности, предназначенные для временного нахождения людей или размещения материальных
ценностей в производственных или иных служебных целях скорее всего не подойдет.
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