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Введение
Актуальность темы исследования. В конце прошлого века в нашей стране имели место значительные реформы и глубокие преобразования, в результате которых в общественно-экономические отношения России возвращены общемировые ценности. Одним из таких объектов мы можем назвать категорию недвижимости, которая в советский период развития государства по причине отсутствия частной собственности на землю, объявлением земли достоянием государства, национализацией, запрещением оборота земли была утрачена.
Значение недвижимого имущества для экономической, политической, и, конечно, правовой системы каждого организованного общества невозможно переоценить. Как для товаропроизводительных отношений, так и для правового регулирования имущественного оборота исключительно недвижимость, несмотря на периодически приобретающую определенную значимость производную группу нематериальных объектов (имущественные права, деньги, ценные бумаги и т.д.), всегда была и остается стержнем и высшим смыслом какой бы то ни было государственности. Для публичного права земля, ее поверхность,  всегда является территорией государства. 

Желание как физического, так и юридического лица быть обладателем недвижимого имущества - единственный подобного  уровня и значения экономико-правовой способ интеграции субъекта в нормальный и свободный предпринимательский оборот, который обеспечивает подлинное духовное и имущественное благоприятное развитие.

При этом необходимо отметить, что нынешний уровень законодательства, который регулирует правоотношения в сфере недвижимого имущества, недостаточно высок. Глава 6 Гражданского кодекса РФ упоминает лишь общие положения о недвижимых вещах как объектах гражданских правоотношений, где в трех статьях указывается на критерии определения недвижимости, ее виды и порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество. Нормативные положения о недвижимом имуществе имеются и в прочих нормативных актах, но при этом они также не дают конкретных указаний на признаки недвижимого имущества, его виды, факторы, обусловливающие особенности правового режима объектов недвижимости. По настоящее время до конца не урегулирован ряд положений, среди них положения, касающиеся понятия правового режима недвижимости, его специфики, понятия недвижимости, определения критериев, отнесения отдельных объектов к недвижимому имуществу (в первую очередь это касается предприятий. Сюда же можно отнести морские, воздушные суда, космические объекты и т.д.).

Анализ научной литературы показывает, что вопрос о правовом режиме недвижимости, понятии недвижимости, критериях отнесения объектов к данному виду, являются весьма спорным. Ряд авторов - А.Г. Калпин, А.И. Масляев, Т.Е. Абова, А.Ю. Кабалкин, О.Н. Садиков и др. - выделяют только два критерия. Другие указывают на три (М.Л. Шелютто, О.Ю. Скворцов и др.). Некоторые цивилисты полагают, что таких критериев четыре (В.В. Витрянский, В.А. Порошков, М.И. Брагинский, М.М. Орлова и др.). Авторы высказывают самые различные точки зрения относительно возможности отнесения к объектам недвижимости предприятия в целом как имущественного комплекса и специфики его правового режима; возможности признания объектами недвижимости в принципе движимого имущества (морские, воздушные суда, космические объекты). Спорным является вопрос об определении критериев, влияющих на правовой режим отдельных видов земельных участков и т.д. Причина такой ситуации видится в противоречивом регулировании данного института нормами российского права.

Таким образом, актуальность темы  работы обусловлена, с одной стороны, широким распространением недвижимости как объекта гражданских прав, с другой - наличием актуальных проблем в законодательном регулировании недвижимости, на которые обращают внимание и ученые-цивилисты и практические работники.
Цель исследования состоит в проведении комплексного теоретического анализа правового регулирования недвижимости как объекта гражданских прав; выявлении его специфики; а также разработке предложений по совершенствованию российского законодательства о недвижимости.

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи:

- дать краткий очерк истории правового регулирования оборота недвижимости в России;

- рассмотреть понятие и признаки недвижимого имущества в современном гражданском законодательстве;

- исследовать правовой режим  недвижимости как объекта гражданских прав;

- выявить особенности правового регулирования отдельных видов недвижимого имущества.

Объектом исследования являются общественные отношения, складывающиеся    по    поводу    недвижимого    имущества,    как    объекта гражданских прав, общие тенденции возникновения, изменения и прекращения данных правоотношений.

Предметом исследования является гражданское, земельное, жилищное законодательство, регулирующее правовое положение недвижимого имущества, практика его применения и результаты научных исследований, полученных другими авторами по данной теме.

В работе использовались следующие общенаучные методы познания: сравнительно-правовой, функционально-структурный, формально-логический, а также системный анализ норм федерального гражданского законодательства, подзаконных актов, а также методы конкретно-социологического исследования судебной практики. Комплексный подход позволил  рассмотреть исследуемые вопросы во всем многообразии их связей и отношений.  

Эмпирическая база исследования  включает в информационно-аналитические справки и обобщения судебной практики (практика Высшего Арбитражного Суда РФ, Арбитражного  суда Волгоградской области).

Нормативной базой исследования стали памятники русского права до 1917 г., гражданское законодательство СССР, РСФСР, Конституция РФ, действующее гражданское, земельное, жилищное законодательство Российской Федерации, нормы международного права и иные нормативно-правовые акты.

Теоретическая база работы представлена учебными изданиями, комментариями к Гражданскому кодексу РФ, монографиями и научными статьями в периодических изданиях. Особо следует выделить работы как современных цивилистов: Суханова Е.А., Барановой Е.А., Брагинского М.И., Витрянского В.В., Ильина Д.И., Киндеевой Е.А., Лапач В.А., так и представителей дореволюционной цивилистики:  Победоносцева К.П., Мейера Д.И., Шершеневича Г.Ф. и др.

Структура  работы отражает логику и последовательность поставленных перед автором задач. Выпускная квалификационная работа состоит из введения, двух глав, заключения и  списка литературы.

Глава 1. Общая гражданско-правовая характеристика недвижимого имущества как объекта гражданских правоотношений
1.1. Краткий очерк истории правового регулирования оборота недвижимости в России
В классификации вещей традиционно выделяют движимые и недвижимые вещи. Такое видовое различие существовало еще в римском праве. Недвижимостью признавалась в первую очередь земля и недра, помимо этого к недвижимости относилось все созданное трудом на земле собственника (постройки, посевы, насаждения)
. Вещи, которые были прочно связаны с землей, надежно скреплены с ней, считались ее составными частями и подчинялись правилу о том, что все сделанное над поверхностью следует за поверхностью. Не будем забывать и о том, что воздушное пространство, находящееся над земельным участком также считалось частью поверхности. Отсюда возникало установление о недопущении возникновения  права собственности на дом, изолировано от права собственности на земельный участок. 

В истории нашего государства, понятие недвижимости происходит в  XVIII  веке, возникая из законодательства Российской империи января 1712 г., при Петре I, который соединил содержание имевших тогда место понятий, регулировавших правовое положение земельных участков и строений. Созданное понятие было важным в целях ограничения оборота недвижимого имущества, и его наследования.
Аналогичное римскому делению вещей на движимые и недвижимые, мы находим и в законодательстве дореволюционного периода Российской Империи. К вещам, перемещение которых без причинения им вреда невозможно, закон относил часть земной поверхности и то, что с нею связано так прочно, что связь не может быть порвана без нарушения вида и цели вещи. Строения, тем не менее, несмотря на то, что были прочно укреплены в земле, являлись переходящими в разряд движимых вещей, в том случае, когда сделка направлена на приобретение материалов, из которых они состоят, без участка земли, под ним находящегося, например, при продаже на снос или на слом
.

В позапрошлом веке широко применялись в отечественном обороте такие понятия  как «имение», «поместье», под которыми подразумевались имущество или личная собственность в виде земельного владения помещика, обычно с усадьбой.  В указанный промежуток времени под недвижимым имуществом понимались земли и всякие угодья, дома, заводы, фабрики, лавки, всякие строения, в том числе пустующие, а также железные дороги.

Помимо традиционного отнесения вещей к недвижимости, уже тогда некоторые ученые и практики относили корабли к недвижимости, ссылаясь на статью 119 Устава торгового. Под недвижимостью понимали и водоемы. Сенат относил к этому разряду «сокровенные в недрах земли ископаемые». Уже тогда имела место неточность и неопределенность законодательных формулировок.
К недвижимости относились: деревья, плоды, вообще всякие растения, металлы и др. в период их прочной связи с почвой, обусловленной самой природой этих вещей.

В советский период, подразделение на движимость и недвижимость было исторически обусловлено поземельным оборотом,  в виду того, что основой недвижимости является земельный участок. Однако, подобное установление было лишним при установлении в государстве лишь публичной формы собственности на землю и исключением ее из частного оборота. В указанном виде, понятие «недвижимость» подразумевалось лишь на начальных этапах развития советского государства.
В Гражданском кодексе РСФСР 1964 года
 понятия недвижимости не было. В условиях отсутствия права собственности на землю, для строений был создан особый правовой режим, хотя и близкий к режиму недвижимости, но имевшем отличия, позволявшие выделять право собственности граждан на отдельные вещи и на совершение сделок с ними в отдельные правовые институты (право личной собственности на жилой дом, договор купли-продажи жилого дома или дачи).

Законом «О собственности в РСФСР»
 было возвращено классическое деление имущества на движимость и недвижимость. Сперва понятие «недвижимое имущество» применялось только к институту приобретательной давности в п. 3 ст. 7 этого закона.  Однако, уже в Основах гражданского законодательства Союза ССР и республик,
принятых Верховным Советом СССР 31 мая 1991 г.
, мы можем найти нормы, классифицирующие имущество на движимое и недвижимое. Например, в ст. 4 обнаруживает себя норма, подразделяющая вещи по критерию их перемещаемости, правда, помимо этого не содержащая каких-либо значимых критериев разграничения, использования, оборота, -  
не предусматривалась какая-либо специфика в правовом режиме
недвижимых вещей. 
Очередной вехой, утвердившей категорию недвижимого имущества в российском законодательстве стоит признать Гражданский кодекс Российской  Федерации
, в котором присутствует не только специальная статья о классификации вещей на недвижимые и движимые (ст. 130), но и присутствуют положения, определяющих специальный правовой режим недвижимого имущества.
03.04.2012 в Государственную Думу был внесен проект Федерального закона N 47538-6 «О внесении изменений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса Российской Федерации, а также в отдельные законодательные акты Российской Федерации». 18.12.2012 Первый проект поправок к Гражданскому кодексу РФ был принят в третьем чтении. Рассмотрим кратко основные изменения, касающиеся недвижимого имущества.

Проект предлагает статью 130. Недвижимые в движимые вещи изложить в следующей редакции:

1. К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся 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.

К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, выделенные в установленном порядке в качестве самостоятельных объектов гражданских прав.

Законом к недвижимым вещам может быть отнесено иное имущество.

В качестве недвижимой вещи, участвующей в обороте как единый объект, предлагается признавать единый имущественный комплекс - совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и иных аналогичных объектов, неразрывно связанных физически и технологически (в том числе линейных объектов - железные дороги, линии электропередач, трубопровод и др.), либо расположенных на едином земельном участке, если объединение указанных объектов в одну недвижимую вещь отражено в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество.

 Земельный участок и находящееся на нем здание, сооружение, объект незавершенного строительства, принадлежащие на праве собственности одному лицу,  будет признаваться единым объектом и участвовать  в гражданском обороте как одна недвижимая вещь.

В Проект ГК РФ добавлена ст. 8.1, которая определяет основные принципы государственной регистрации прав на имущество (в первую очередь недвижимого). Установлены принципы государственной регистрации прав. К таковым относятся принципы проверки законности оснований регистрации, публичности и достоверности государственного реестра. 

Согласно ст. 8.1 ГК РФ в редакции Проекта в государственном реестре с достаточной определенностью должны быть указаны: объект, на который устанавливается право, управомоченное лицо, содержание права, основание его возникновения. Данное положение важно для совершения сделок с недвижимым имуществом, поскольку действующие нормы Гражданского кодекса РФ содержат жесткие требования к индивидуализации объекта недвижимости (см., например, ст. ст. 554 и 607 ГК РФ). Кроме того, в отношении такого объекта недвижимости, как земельный участок, Земельный кодекс РФ определяет обязанность установления границ, то есть постановку этого участка на кадастровый учет в государственном кадастре недвижимости.

Предлагается закрепить, что, если основанием возникновения, изменения или прекращения права на имущество является сделка, право возникает, изменяется или прекращается не ранее внесения соответствующей записи в государственный реестр, за исключением случаев, предусмотренных законом.

В ст. 8 ГК РФ предлагается исключить п. 2, согласно которому права на имущество, подлежащие государственной регистрации, возникают с момента регистрации соответствующих прав на него, если иное не установлено законом. 

Пунктом 5 ст. 8.1 ГК РФ в редакции Проекта предусмотрено, что лицо, которое знало или должно было знать о недостоверности данных государственного реестра, не вправе ссылаться на соответствующие данные реестра.

В настоящее время предлагается установить правило, согласно которому права по данным сделкам могут быть зарегистрированы через нотариуса.

В Проекте предлагается отменить действующую в настоящее время систему двойной регистрации (прав и сделок) в отношении объектов недвижимости. Так, в п. 8 ст. 2 Проекта указано, что правила государственной регистрации сделок с недвижимым имуществом, содержащиеся в ст. ст. 558, 560, 574, 584, 609, 651, 658 ГК РФ, а также в иных федеральных законах, не подлежат применению к договорам, заключаемым после введения в действие Проекта. Тем самым будет решена проблема признания договоров в отношении недвижимости незаключенными, так как большинство перечисленных в п. 8 ст. 2 Проекта статей (за исключением ст. ст. 574 и 609 ГК РФ) предусматривают, что соответствующий договор считается заключенным с момента государственной регистрации.

К рассмотрению Государственной Думой Проекта во втором чтении была изменена предлагаемая редакция п. 2 ст. 8.1 ГК РФ. Ранее Проект предусматривал, что по умолчанию сделка, влекущая возникновение, изменение или прекращение прав, которые подлежат государственной регистрации, должна быть нотариально удостоверена. Иное могло быть установлено законом.

Тем самым было предложено ввести презумпцию нотариального удостоверения указанных сделок. При этом в Пояснительной записке подробно обосновывалась необходимость нотариального удостоверения прав на недвижимое имущество. Однако в настоящее время п. 2 ст. 8.1 ГК РФ в редакции Проекта введена обратная презумпция. Нотариальное удостоверение сделок, влекущих возникновение, изменение или прекращение прав, подлежащих государственной регистрации, требуется лишь в случаях, предусмотренных законом или соглашением сторон.

1.2. Понятие и признаки недвижимого имущества в современном гражданском законодательстве
В гражданском законодательстве подавляющего большинства стран закрепляется деление вещей на движимые и недвижимые. Такое деление исходит из объективных свойств вещей и считается одним из основных. В связи с развитием рыночных отношений в Российской Федерации роль недвижимости в имущественном положении граждан и юридических лиц также значительно выросла.

ГК РФ относит к вещам, недвижимым по их природе, участки недр и земельные участки. В то же время  здания и сооружения согласно ГК РФ, относятся к недвижимости по принципу их связи с землей.

Статья 130 ГК РФ указывает на то, что подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты также являются объектами недвижимости, хотя ранее в отечественном праве движимые  вещи  к недвижимости  не причислялись. Рассматриваемая норма указывает не на все иные виды недвижимых вещей. Специальное  правило ст. 132 ГК РФ указывает на предприятие как имущественный комплекс, соответственно – на недвижимость по назначению.

Являясь, основной, гражданско-правовой категорией, понятие недвижимости находится у основания всей системы права недвижимости, правового регулирования сделок с недвижимым имуществом. В России отсутствует законодательное понятие недвижимого имущества. Поэтому справедливо замечание О.Ю. Скворцова о том,  что недостатки легального понятия недвижимости зачинают трудности в правоприменительной практике, а как результат подобного отрицательно влияют на весь гражданско-правовой оборот
. Рассмотрим данное утверждение на следующем примере.

Общество с ограниченной ответственностью обратилось в Арбитражный суд Волгоградской области с заявлением к учреждению юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним о признании незаконным его решения об отказе в государственной регистрации права собственности заявителя на объект недвижимости, представляющий собой асфальтобетонную площадку, и об обязании учреждения юстиции произвести такую регистрацию.

Решением арбитражного суда первой инстанции, оставленным без изменения постановлением суда апелляционной инстанции, в удовлетворении заявленных требований отказано.

В кассационной жалобе ООО просило отменить данные судебные акты, ссылаясь на неправильное применение судом ст. 130 ГК РФ ввиду того, что для строительства асфальтобетонной площадки ООО получена документация как для капитального строительства, составлен технический паспорт на объект, объекту присвоен кадастровый номер, а сам объект неразрывно и тесно связан с земельным участком.

Проверив законность обжалуемых судебных актов, арбитражный суд кассационной инстанции решение арбитражного суда первой инстанции и постановление суда апелляционной инстанции оставил без изменения, а кассационную жалобу общества - без удовлетворения. При этом в обоснование принятого постановления арбитражный суд кассационной инстанции установил, что исходя из содержания ст. 130 ГК РФ к недвижимому имуществу относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно. По смыслу данной статьи прочная связь с землей является не единственным признаком, по которому объект может быть отнесен к недвижимости. Вопрос о том, является ли конкретное имущество недвижимым, должен разрешаться с учетом назначения этого имущества, а также обстоятельств, связанных с его созданием. Кроме того, отмечая обоснованность и правильность принятых судебных актов судами нижестоящих инстанций, арбитражный суд кассационной инстанции отметил, что объект, права на который были заявлены к регистрации, фактически представляет собой заасфальтированный земельный участок, выделенный обществу для организации на нем рынка металлоизделий, а работы по асфальтированию проводились в целях благоустройства территории под размещение объектов торговли (лотки, киоски). В таком случае суд обоснованно посчитал, что асфальтобетонная площадка не относится к недвижимому имуществу. В отношении составления технического паспорта на объект и присвоения ему кадастрового номера суд пришел к выводу, что такие обстоятельства не являются основанием для отнесения имущества к недвижимому.

Указание общества на то, что для проведения работ по устройству площадки им была оформлена документация как для возведения капитального сооружения, также было признано судом несостоятельным, поскольку понятия "сооружение как объект строительства" и "сооружение как объект недвижимого имущества" не тождественны
.

В другом случае, по мнению суда, замощение для автостоянки не могло быть в силу ст. 130 ГК РФ отнесено к недвижимому имуществу, поскольку не обладало представленными законом критериями.

Комитет земельных ресурсов Администрации города Волгограда (далее - комитет) обратился в Арбитражный суд Волгоградской области с заявлением о признании незаконной произведенной 13.09.2007 государственной регистрации права собственности Волгоградского областного отделения общественной организации "Всероссийское общество автомобилистов" (далее - общественная организация) на замощение площадью 7094 кв. м., расположенное по улице Землячки, д. 31 "г" в Дзержинском районе города Волгограда (кадастровый № 34-34-01/295/2007-092, запись регистрации № 34-34-01/295/2007-92); об обязании регистрационной службы исключить из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним запись о регистрации права собственности общественной организации.

Решением Арбитражного суда Волгоградской области от 30.06.2008, оставленным без изменения постановлением Двенадцатого арбитражного апелляционного суда от 04.09.2008 заявление удовлетворено частично. Суд признал незаконными и не соответствующими статьям 13, 17, абзацу 3 пункта 1 статьи 20 Федерального закона от 23.01.1998 № 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", пункту 1, подпункту "л" пункта 2, пункту 5 Постановления Совета Министров СССР от 23.01.1981 № 105 "О приемке в эксплуатацию законченных строительством объектов", СНиП 3.01.04-87 "Строительные нормы и Правила. Приемка в эксплуатацию законченных строительных объектов" действия регистрационной службы по произведенной 13.09.2007 государственной регистрации права собственности общественной организации вышеназванной территории. В порядке восстановления нарушенного права суд обязал регистрационную службу исключить из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним запись о регистрации права собственности на недвижимое имущество и сделок с ним запись о регистрации права собственности общественной организации на замощение площадью 7094 кв. м. Федеральный арбитражный суд Поволжского округа, проверив законность обжалуемых судебных актов, считает их подлежащими оставлению без изменения.

Покрытие (замощение) из бетона, асфальта, щебня и других твердых материалов используемое для стоянки автомобилей обеспечивает чистую, ровную и твердую поверхность, но не обладает самостоятельными полезными свойствами, а лишь улучшает полезные свойства земельного участка, на котором оно находится
.

Неправильная квалификация объекта как недвижимого и отсутствие законодательно закрепленных критериев, по которым объект может быть безусловно отнесен к недвижимому имуществу, порождают подобные иски.

Не все авторы (например, М.И. Брагинский, О.М. Козырь, О.Н. Садиков и др.) выделяют собственное понятие недвижимости, большинство лишь толкуют ст. 130 ГК РФ, выделяют критерии недвижимых объектов (приложение1). 

М.М.Орлова в своей статье сделала попытку сформулировать определение недвижимости: «к недвижимости относятся материально реализованные, существенные по объему и стоимости объекты, большинство из которых связаны с землей и зависимы от нее, чей правовой режим близок к земельному, а гражданский оборот которых необходимо связан   со   сложной   системой   государственной   регистрации   прав   и   их перехода специально уполномоченными на то государственными органами в силу их особой общественной значимости» 
.

Понятие недвижимости можно встретить и в энциклопедических изданиях, словарных статьях. Например, В.Даль
определяет недвижимость как свойство и
состояние недвижимого, неподвижность, покой, косность (недвижимое
имение). Недвижимость происходит от недвижного
(недвижимого), то есть находящегося вне движения, не двигаемого никем, стоящего в покое
.
Необходимо раскрытие признаков рассматриваемого объекта гражданских прав, и выделения критериев отнесения тех или иных объектов к недвижимому имуществу. Критерии различаются.
Одни ученые указывают на достаточность выделения двух критериев. Например, А.Г. Калпин и А.И. Масляев выделяли материальный критерий - степень связи этих вещей с землей, и юридический - отнесение законом тех или иных вещей к  разряду недвижимых. Материальный критерий применяется к недвижимости двух видов вещей. Первые представляют собой земельные участки, участки недр,  вещи, неотделимые физически от земли. Другой вид объектов – это те вещи, которые могут быть отдельны от земли физически, но это приведет к несоразмерному ущербу их назначению (это здания, сооружения). Существует же и юридический критерий, применяемый для отнесения к недвижимым тех вещей, которые, не имея связи с землей, и будучи способными к отделению от нее без всякого ущерба их назначению, имеют важную роль в гражданском обороте, поэтому законодательно установлено (распространено) наличие для них правового режима недвижимого имущества (воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты)
.

Другая группа авторов пользуется для определения недвижимости тремя критериями-признаками: М.Л. Шелютто, О.Ю. Скворцов и др.
М.Л. Шелютто указывает следующие критерии: объекты естественного происхождения (участки земли, участки недр) и, все то, что прочно связано с землей (здания, сооружения и другие объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно). Эти объекты признаются недвижимостью до тех пор, пока они связаны с землей.

В-третьих, к недвижимости относятся и некоторые движимые по своим естественным свойствам вещи - воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические объекты. Недвижимостью считаются те из них, что подлежат государственной регистрации
.

По мнению О.Ю. Скворцова,  необходимо выделять три критерия относимости к недвижимости: 1.
земельных участков;  2.
объектов, которые переместить без причинения несоразмерного ущерба их потребительским свойствам нельзя;  3.
   движимых  де факто вещей, которые подлежат государственной регистрации: суда морские, внутреннего плавания, воздушного и космические объекты
.

По мнению В. Витрянского это,  земельные участки, участки недр, то есть то, фактически недвижимое имущество, которое можно определить в силу его природных свойств. Недвижимостью являются те объекты, у которых присутствует тесная связь с землей, которые нельзя переместить не причинив им соразмерного ущерба. К этой категории объектов отнесены:  здания и сооружения, а также  иные объекты, обладающие соответствующими признаками (недвижимость по признаку неразрывной физической и юридической связи с земельным участком). В отношении недвижимости по закону (морские, воздушные суда и т.п.) режим недвижимости применяется в силу ст. 130 ГК РФ, хотя формально они движимы. В-четвертых, ст. 130 указывает  и на иное имущество как возможный объект. Например, предприятие, хотя есть федеральные законы, где к недвижимому имуществу отнесены также жилые помещения
.

М.И. Брагинский, М. Орлова указывают в качестве четвертого критерия необходимость государственной регистрации рассматриваемых объектов. 

Первый критерий - прямое перечисление объектов недвижимости в законе. Фактически, объекты, не перечисленные, относятся к движимым,  если не отвечают остальным критериям. Подобная позиция имеет право на существование в силу того, что позволяет исключить дополнительные и обременительные перечисления и уточнения движимых вещей. При этом в тексте гражданского кодекса Российской Федерации земельные участки названы в числе основополагающих объектов недвижимости. Такой вид  недвижимости по широко признанной в юридической литературе классификации относится к недвижимости по природе.

Тем не менее, как указывает О.Ю.Скворцов, анализ законодательных актов об участках недр,  земельных участках, не позволяет выделить общих признаков этих объектов, как объектов недвижимости
.

Соглашаясь с позицией, следует заметить, что в указанной группе действительно объединены различные по своим свойствам объекты. Следовало бы их объединить по свойству неперемещаемости, однако водные объекты переместить возможно. 

Выделение земельных участков в самостоятельную группу связано с уникальностью занимаемого ими положения. Земля имеет фиксированное положение, она неперемещаема в пространстве. Отграничение земельных участков и иных объектов недвижимости строится на особой роли земельных участков для государства, что, как мы уже отмечали, подчеркивалось на всем развитии категории недвижимости. Совокупность всех земельных участков в России составляет территорию российского государства – как один из важнейших атрибутов государственности.

В качестве второго критерия избрана «прочность связи» вещей с землей. Свойство неразрывности объектов с землей позволяет говорить о природных свойствах недвижимости. Подтверждением указываемого является «невозможность перемещения» таких вещей «без несоразмерного ущерба их назначению» (п.1 ст. 130 ГК РФ).  Еще в 1912 году A.M. Гуляев под недвижимостью понимал все, «что не может быть сдвинуто с места без повреждения ценности и назначению...» 
. Именно прочность связи с землей определяет неподвижность объекта в отношении к земельному участку. В то же время, степень неподвижности, а также прочность связи, указывают и разграничивают такие вещи.

Е.А. Дорожинская полагает, что, данное в Гражданском кодексе РФ определение сомнительно, так как установленный для определения недвижимых вещей оценочный критерий «перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно» тоже относителен
.

Данная позиция представляется нам оправданной в виду того обстоятельства, что в настоящее время, в условиях научного и технического прогресса, возможно перенесение любого объекта недвижимости без несоразмерного ущерба, на это же указывает и Сыродоев Н.А.
.

Данный критерий носит оценочный характер, в силу этого не следует ждать точного и однозначного решения вопроса о прочности связи с землей того или иного объекта. Следовательно, необходимо дополнить указанный критерий признаком, каковым и является несоразмерный ущерб назначению вещи.

Перемещение различных объектов характеризуется различными затратами труда. Ведь, изменение расположения в пространстве, к примеру, велосипеда и стенного шкафа требует различных усилий, соответственно изменение положения целого дома отнимет куда как большее количество ресурсов. Легкоперемещаемые вещи являются движимыми, вещи же требующие значительных затрат ресурсов, либо те, которые переместить вовсе невозможно - недвижимые вещи. Соответственно уместно выделить такой критерий как «значительная затрата труда и денежных средств», - если для перемещения объекта требуются значительные затраты труда и денежных средств мы будем говорить об объекте недвижимости. Если таких затрат не требуется, речь идет о движимом объекте
.

Таким образом, п. 1 ст. 130 ГК РФ можно сформулировать следующим образом: «К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, и все то, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению, значительных затрат труда и денежных средств невозможно, в том числе участки недр, здания, сооружения, объекты незавершенного строительства...».

При этом необходимо иметь в виду, что, принимая во внимание второй критерий, нет необходимости указывать все возможные объекты недвижимости, необходимо рассматривать положение о недвижимости открытым, возможным к дополнению.

Например, Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21 июля 1992 г. №122-ФЗ
 ст. 1 расширяет указанный перечень объектов недвижимости, включая в него жилые и нежилые помещения, предприятия как имущественные комплексы. Федеральный закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ
 указывает на дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского назначения как на объекты недвижимого имущества.

Особая ценность или особая значимость данных вещей в гражданском обороте объясняет стремление законодателя распространить на некоторые объекты действие правового режима недвижимого имущества (морские, воздушные суда и др.). При этом особая ценность или значимость должна заключаться не столько в стоимости этих вещей (например, морские или речные гражданские суда), сколько в характере назначения такого рода объектов (так, любой космический объект ценен в первую очередь своим назначением).

Ряд авторов полагает, что законодатель выделяет еще один критерий отнесения объектов к недвижимому имуществу и этот критерий есть государственная регистрация недвижимости.

М. Орлова считает, что, так как абз. 2 п. 1 ст. 130 ГК РФ говорит о том, что «к недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда», то данное положение позволяет считать государственную регистрацию в качестве факультативного признака недвижимого имущества
.

Значительная часть ученых, согласных с такой позицией, мотивируют ее ст. 219 ГК РФ. В.А. Порошков пишет: «Так согласно ст. 219 ГК РФ вновь создаваемое имущество не может быть признано недвижимостью до его государственной регистрации»
. Подобная трактовка представляется излишне вольной. Момент возникновения права   собственности   и  создание   объекта недвижимости в натуре не совпадают.

Для приобретения юридического статуса объектом, необходимо его фактическое, физическое появление. После созидания де факто, объект должен соответствовать определенным критериям, чтобы его можно было определить и юридически как недвижимость. Лишь после этого, право собственности на данный объект может быть зарегистрировано.
Заметим, какие сложности порождает подобный подход, ведь отсутствие зарегистрированного права не говорит об отсутствии вещи как недвижимой в натуре. Это говорит только о том,
что у лица не возникло права собственности (или иного права) на данный
объект.


Подобная позиция нашла свое отражение в ст. 131 ГК РФ, где указано, что регистрации подлежат право собственности и другие вещные права, ограничение этих прав, их возникновение, переход и прекращение, а не сами объекты недвижимости. При этом следующий пункт указанной статьи - п. 2 ст. 131 ГК РФ говорит нам уже о регистрации отдельных видов объектов недвижимости. На статус имущества это не влияет. 

Таким образом, действующий ГК РФ определяет особую значимость сделок с недвижимостью, указывая на правообразующее значение государственной регистрации с ней.
П. 1 ст. 2 Федерального Закона РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21 июля 1997 г.  определяет государственную регистрацию   -   есть   юридический   акт   признания    и    подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество.

Фактически автор приходит к выводу о том, что регистрация - это
узаконение в интересах гражданского оборота сделок и порождаемых их содержания, помимо этого и иные оснований возникновения прав и обязанностей, предусмотренных в п.1 ст.8 ГК РФ. Исходя из позиции С. Крылова, предложенное ранее
определение государственной регистрации органично сообразуется с  общими положениями ГК РФ, которые выступают в качестве норм, регулирующих оборот недвижимости и прав на нее.
Ст. 131 ГК РФ указывает, что вещные права на недвижимость, их
ограничение, возникновение, переход и прекращение подлежат
государственной регистрации. Моментом же возникновения прав может по
времени и не совпадать с их государственной регистрацией, что
предусмотрено как исключение в п.2 ст.8 Гражданского кодекса. Более того,
указанная норма права не связывает момент возникновения ограничений,
например, в виде наложения ареста, со временем их государственной
регистрации
.


Выглядит некорректной редакция ч.2 п.1 ст.2 Закона о регистрации, где государственная регистрация - единственное и исчерпывающее доказательство существования прав на недвижимость.
Неудачность обусловлена сомнительностью того, что  государственная   регистрация   -  единственное доказательство существования прав, так как  это не соответствует ст. 12 ГК РФ, которая устанавливает возможность судебного признания прав, а также судебно-процессуальным нормам.

Помимо этого в соответствии со ст. 59 Земельного Кодекса РФ в Российской Федерации проводится регистрация земельных участков в соответствии с ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Такая регистрация носит специальный характер и прав на земельный участок как объект недвижимости не порождает. 

П. Крашенинников указывает: «Права на землю, жилище, здания, воздушные суда и другую недвижимость, приобретаемые лицами, возникают на основании юридического состава, включающего в себя два юридических факта: соглашение и акт регистрации договора» 
. Отсюда, регистрация - доказательство существования права, а соглашение - нет. То есть двум юридическим фактам придается разное правовое значение. Гражданский Кодекс РФ не придает регистрации особого положения. Думается, что провозглашая регистрацию единственным доказательством существования права, авторы Закона о регистрации нарушают положения п. 2 ст. 3 ГК РФ,  устанавливающей, что нормы гражданского права, содержащиеся в других законах должны соответствовать Гражданскому Кодексу РФ. Обобщая представленное, можно сделать вывод, что для определения недвижимости не выделяется такой критерий как регистрация. Он лишь подчеркивает особый характер таких объектов.

Проведя рассмотрение всех выделенных законодателем критериев, можно отметить, что ни один из них не позволяет нам отнести к объектам недвижимого имущества - предприятие. Наиболее близким является третий критерий - прямое указание в законе на движимое имущество, подлежащее государственной регистрации, как на объекты недвижимости. Однако на этот счет имеется ряд возражений (напр., предприятие это комплекс движимого и недвижимого имущества; группа объектов, объединенных законодателем в третью группу, объединяет транспортные средства и нахождение среди них предприятий было бы весьма странным. Первая группа объектов представляет собой объекты природы. Предприятие же,  как объект  человеческого труда не совсем подходило под эту группу
). 
Проведя подробный анализ критериев отнесения объектов к недвижимости, мы можем утверждать, что все недвижимые объекты должны обладать следующими свойствами: неподвижности и связи с землей. Соответственно нами выделяется только два критерия отнесения объектов к недвижимости.

Таким образом, мы можем сформулировать понятие недвижимости - это индивидуально-определенная вещь или имущество, обладающее свойством неподвижности или прочности связи с землей, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению, значительной затраты труда и денежных средств невозможно.

1.3. Понятие и содержание оборота недвижимости, его ограничение и изъятие недвижимости из оборота
Под оборотом недвижимого имущества понимают возникновение и переход вещных прав на недвижимое имущество (недвижимость) посредством определенных гражданским законодательством возмездных и безвозмездных сделок и в порядке универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица), результатом чего является возникновение права собственности и других вещных прав на недвижимое имущество, ограничение этих прав, их переход и прекращение.

Важнейшим свойством, характеризующим правовой режим объектов гражданских прав является оборотоспособность. Принимая во внимание указанный критерий, вещи, включая недвижимые делятся на три категории (ст. 129 ГК):

- не ограниченные в обороте объекты, которые могут свободно отчуждаться и переходить от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица) либо иным способом;

- ограниченно оборотоспособные объекты, которые могут принадлежать лишь определенным участникам оборота либо нахождение которых в обороте допускается по специальному разрешению;

- изъятые из гражданского оборота объекты.
Отметим, что Проект ФЗ  №  47538-6 «О внесении изменений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса РФ, а также в отдельные законодательные акты Российской Федерации» вносит изменения и в норму об оборотоспособности объектов гражданских права. Так, Проектом установлено, что Законом или в установленном законом порядке могут быть введены ограничения оборотоспособности объектов гражданских прав, в частности могут быть предусмотрены виды объектов гражданских прав, которые могут принадлежать лишь определенным участникам оборота либо совершение сделок с которыми допускается по специальному разрешению.

По общему правилу объекты недвижимости, как и иные вещи, считаются не ограниченными в обороте (п. п. 1, 2 ст. 129 ГК). Объекты, изъятые из оборота, должны быть прямо указаны в законе. Ограниченно оборотоспособные объекты также определяются в порядке, установленном законом. Таким образом, только нахождение в обороте не требует дополнительной законодательной регламентации, прочие же – являются исключениями, устанавливающими ограничения прав, соответственно должны быть прямо указаны в законе. Наиболее распространенные объекты недвижимых вещей, здания, строения, сооружения, жилые и нежилые помещения - оборотоспособны, если они не исключены из него законом.

Ограничивается оборотоспособность тех объектов, как правило, государственной собственности (в последнее время и частной тоже), которые находятся в общественном пользовании и вследствие публичных интересов не может выступать предметом сделок. Перечень объектов, которые могут находиться исключительно в федеральной собственности и приватизация которых запрещена, содержит Программа приватизации государственных и муниципальных предприятий в Российской Федерации, утвержденная Указом Президента РФ от 24.12.1993 № 2284
. 
К запрещенной к переходу из публичной в частную собственность следует отнести предприятия и объекты ряда федеральных министерств и ведомств: санитарной эпидемиологической и ветеринарной службы, службы защиты растений, охраны и воспроизводства ресурсов охотничьих животных, Министерства внутренних дел, Федеральной службы контрразведки, Министерства обороны, пограничных войск, Государственного таможенного комитета Российской Федерации, объектов научной и опытно-производственной сферы, входящих в состав Российской академии наук, Российской академии сельскохозяйственных наук, Российской академии медицинских наук, Российской академии образования и Российской академии художеств, переданных им в установленном порядке в соответствии с указами Президента РФ по перечням, утвержденным Правительством.

К жизненно важным объектам для общества применим принцип невосполняемых природных ресурсов. Земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться и переходить от одного лица к другому в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ресурсах (п. 3 ст. 129 ГК) 
.

Правовая регламентация гражданского оборота земель не исчерпывается ГК, нормы которого применяются лишь в части, не противоречащей земельному законодательству (ст. 13 Федерального закона от 26.01.1996 № 15-ФЗ «О введении в действие части второй Гражданского кодекса Российской Федерации»)
. Правовой режим недр является предметом соответствующих отраслей права и регулируется ГК в той степени, в какой это допускается соответственно Законом о недрах
. Для земельных участков, участков недр действует принцип о том, что данные объекты включаются в оборот законом.

Оборотоспособность земельных участков определяется природоресурсным законодательством. В соответствии со ст. 260 ГК собственник земельного участка свободно владеет, пользуется, распоряжается им постольку, поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте.

Изъятые из оборота земли не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством. Ограниченные в обороте земли не предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, установленных федеральными законами.

Из оборота изъяты (п. 4 ст. 27 ЗК
) земельные участки, занятые находящимися в федеральной собственности объектами:

- государственными природными заповедниками и национальными парками (за исключением случаев, предусмотренных ст. 95 ЗК);

- зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены для постоянной деятельности Вооруженные Силы РФ, другие войска, воинские формирования и органы;

- зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены военные суды;

- объектами организаций федеральной службы безопасности и т.д.

ЗК РФ (п. 5 ст. 27) ограничены в обороте находящиеся в государственной или муниципальной собственности земельные участки:

- в пределах особо охраняемых природных территорий, не указанные в п. 4 ст. 27 ЗК;

- в пределах лесного фонда, за исключением случаев, установленных федеральными законами;

- занятые находящимися в государственной или муниципальной собственности водными объектами в составе водного фонда;

- занятые особо ценными объектами культурного наследия народов России, объектами, включенными в Список всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, объектами археологического наследия;

- предоставленные для обеспечения обороны и безопасности, оборонной промышленности, таможенных нужд и не указанные в п. 4 ст. 27 ЗК и т.д..

Оборот земель сельскохозяйственного назначения регулируется Законом об обороте земель
.

В соответствии с Законом о недрах недра в границах территории России, включая подземное пространство и находящиеся в недрах полезные ископаемые, энергетические и иные ресурсы, являются государственной собственностью. Участки недр не могут быть предметом купли-продажи, дарения, наследования, вклада, залога или отчуждаться в иной форме. Хозяйствующий субъект может пользоваться участком недр не на основании гражданско-правовых договоров, а на основании лицензии, т.е. отношения по поводу использования недр не являются гражданско-правовыми отношениями, это отношения недропользования, исключенные в настоящее время из сферы правового регулирования ГК и Закона о регистрации прав. Таким образом, несмотря на то, что участки недр названы в ст. 130 ГК в качестве недвижимых объектов гражданских прав, в настоящее время они исключены из гражданского оборота: права на них не подлежат регистрации, сделки по их поводу не заключаются.

Глава 2. Правовой режим отдельных объектов недвижимости
2.1. Земельный участок как объект гражданских прав
Основное место среди прочих объектов недвижимого имущества занимают земельные участки. Исходя из ретроспективы особенностей правового регулирование оборота земли, можно сделать вывод о том, что термин «недвижимость» прошел свое развитие именно через вовлечение в гражданский оборот земельных участков. Сейчас, в законодательстве России, понятие недвижимости применяется как базовая категория через «земельный участок», «связь с земельным участком».

Земля является объектом природы. При этом она занимает фиксированное расположение, и не может быть перемещаемой в пространственном положении. Под землей понимается часть земной коры, расположенная над недрами, именуемая почвенным слоем или территорией, на которую распространяется суверенитет Российской Федерации
. Аналогичные определения понятия наблюдаем у различных авторов.
Например, А.А. Зеленин указывает, что понятие земли как объекта земельных отношений применяется, в первую очередь, для общей характеристики процессов государственного управления земельными ресурсами
.

Конституционные основы действующего законодательства, позиционируют общий правовой режим земли. В соответствии с ч.1 ст. 9 Конституции РФ земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в РФ как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории.

ЗК РФ (п. 1 ч. 1 ст. 1) говорит, что учет значения земли как основы жизни и деятельности человека, согласно которому регулирование отношений по использованию и охране земли осуществляется исходя из представлений о земле как о природном объекте, природном ресурсе, недвижимом имуществе.

Разница рассматриваемых понятий проистекает из того, что ЗК РФ не дает четкого определения. В ст. 1 она лишь приводит факт, что земля как природный объект, охраняется в качестве важнейшей составной части природы, а как природный ресурс, используется в качестве средства производства в сельском хозяйстве и лесном хозяйстве.

В Федеральном законе от 10 января 2002 г. «Об охране окружающей среды»
 содержатся более широкие определения: земля как природный объект есть естественная экологическая система, природный ландшафт и составляющие их элементы, сохранившие свои природные свойства, а земля как природный ресурс - это компоненты природной среды, природные объекты и природно-антропогенные объекты, которые используются или могут быть использованы при осуществлении хозяйственной и иной деятельности в качестве источников энергии, продуктов производства и предметов потребления и имеют потребительскую ценность.

О.П. Крассов показывает, что природный объект - это такая, условная правовая категория, применение таковой предоставляет возможность, учитывая позиции права выделить и обособить определенную часть природной среды так, чтобы она стала предметом правового регулирования.

Под природным ресурсом понимают определенную совокупность запасов природных веществ, энергии, используемых народом в целях удовлетворения его потребностей либо признаваемых в качестве таковых
.

А.А. Зеленин, сделал попытку разграничения таких понятий как «земля как природный объект» и «земля как объект природы». В первом качестве подразумевается поверхностное пространство Земли, имеющее специфический биохимический состав, по сути располагающийся как не подлежащий замене объект в системе с иными природными объектами - водой, воздухом, недрами, флорой, фауной. Таковые во время своей жизнедеятельности неизменно взаимодействуют, отсюда негативное влияние на любой из них вызывает аналогичные изменения в других. Земля как объект природы выступает объектом охранительных правоотношений по причине ее значимости для поддержания экологического равновесия в окружающей природной среде
. Вторая позиция указывает нам на объект права. 

Земля в качестве природного ресурса выступает как источник, основа существования человечества, являет собой наиважнейший компонент биосферы, который используется в процессе общественного производства с целью удовлетворения как материальных, так и культурных потребностей общества. Земля является невосполнимым природным ресурсом
.
Недвижимость в праве, равно как и составляющие компоненты, выступают в правовом выражении как юридически значимые признаки земли. При этом отметим, что землю можно считать в качестве недвижимой вещи лишь с определенного времени. Этой отправной точкой выступит наделение земли правовым режимом земельного участка, которое в свою очередь также оказывается юридически значимым понятием.

Итак, если земельный участок выступает основой недвижимости, то прочие разновидности вещей образуют недвижимый объект в результате прочной связи с землей
.

Согласно ст. 6 Земельного кодекса РФ под земельным участком понимается часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которого описаны и удостоверены в установленном порядке.

Р. Галиева указывает на неточность формулировки земельного законодательства, исходя из того, что понятия «земля» и «земельный участок» являются синонимами не в каждом случае, и могут различаться
. Де юре синонимичность рассматриваемых понятий выглядит достаточно спорной. Однако нельзя разделить позицию автора в виду того, что земля может являться объектом либо конституционного права, либо земельного. В гражданском же обороте земля выступает в качестве земельных участков.
У А.А. Зеленина мы находим подобное понятие земельного участка, данного в ЗК РФ, с той разницей, что здесь – он (земельный участок) является недвижимостью. «Земельный участок является недвижимым имуществом и представляет собой часть поверхности земли (в т.ч. почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке» 
.

Как уже мы упоминали выше, в качестве объектов земельных отношений ЗК РФ названы части земельных участков. Однако само их определение в Земельном кодексе отсутствует. А.А. Зеленин, говорит, что часть земельного участка может выступать в основном как объект имущественных отношений и только в случаях, предусмотренных законом.  В судебной практике часто используется понятие части земельного участка. Например,  Закрытое акционерное общество «Культторг» обратилось в Арбитражный суд Волгоградской области с иском к Департаменту недвижимости администрации города Волгограда и Главному управлению архитектуры и градостроительства города Волгограда об обязании ответчиков подготовить кадастровую карту (план) земельных участков, расположенных под принадлежащими истцу объектами недвижимости, находящимися по адресу: г. Волгоград, ул. 20 лет РККА, 298. Согласно постановлению главы администрации города Волгограда от 31.01.2006 № 76-п земельный участок площадью 7,42 гектара, занятый административными зданиями, складскими помещениями и хозяйственными сооружениями, был предоставлен в совместное пользование АОЗТ «Предприятие «Культторг», АОЗТ «Акционерная торговая компания «Культтовары», ТОО «Волжская фирма «Одежда», АОЗТ «Волгхозторг», ИЧП «Леда». Объекты недвижимости, принадлежащие истцу на праве собственности, расположены на указанном участке. Удовлетворив исковые требования об обязании ответчика подготовить и направить истцу проекты договоров купли-продажи земельных участков, расположенных под внутриплощадочными дорогами и контейнерной площадкой, суд тем самым признал за истцом право требовать передачу ему в собственность части земельного участка площадью 7,42 гектара с кадастровым номером 55:36:1203020017
.

На   примере ст. 35 ЗК РФ: «при переходе    права    собственности    на    здание,    строение,    сооружение, находящиеся на чужом земельном участке, к другому лицу, оно приобретает право на использование соответствующей части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением...», можно сформулировать положение о том, что часть земельного участка можно определять как земельный участок в целом.

Земельный участок как объект земельных отношений может быть делимым и неделимым (ст. 6 ЗК РФ). ЗК РФ дает следующее определение: делимым является земельный участок, который может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться  без  перевода  его  в  состав  земель  иной  категории,  за исключением случаев, установленных федеральными законами.

Понятие неделимого участка в ЗК РФ не сформулировано. Исходя из смысла ст. 133 ГК РФ следует считать, что вещь, раздел которой в
натуре невозможен без изменения ее назначения, признается неделимой. 
При этом, тот же земельный участок всегда возможно разделить без ущерба его свойствам.
.

Р. Галиевой указывает: «Правда, из текста ЗК РФ трудно уяснить, что служит объективным критерием для отнесения земельного участка к категории делимого или к категории неделимого (его размер, площадь, месторасположение, конфигурация, ландшафт и др.) 
».

 Действительно, исходя из норм земельного законодательства непонятно, в каком случае и на каких основаниях земельный участок может быть неделимым. Можно предположить, что возможно исходя из категории земель, которые ограниченные в обороте федеральными законами законодатель в таких случаях и имеет в виду неделимые земельные участки. Но как мы знаем ГК РФ в данном случае говорит о праве на земельный участок. Следовательно, земельный участок в силу ГК РФ не может быть
неделим.


Чтобы земельный участок выступал в качестве объекта недвижимости, а, соответственно, объектом права собственности или иных прав на землю, у него должны быть в наличие определенные признаки. Основной из них – это индивидуализация участка, которая возможна при установлении его размера, в результате определения границ, исходя из местоположения участка. Территориальные границы земельного участка определяются в порядке, установленном земельным законодательством, на основе документов, выдаваемых собственнику государственными (муниципальными) органами по земельным ресурсам и землеустройству (п. 1 ст. 261 ГК РФ). В земельном законодательстве определен правовой режим земельных участков, отнесенных к той или иной категории земель.

Земельные участки выступают базисом существования прочих объектов недвижимости, наподобие зданий или сооружений. Указанное обстоятельство дает нам понять, что присутствует некоторая зависимость одного объекта недвижимости от иного, и, в силу базисности именно земельных участков – их особая роль в публичных и частных отношениях. Все вместе эти земельные участки представляют из себя территорию Российской Федерации, куда можно отнести и обособленные водные объекты.


В. Витрянский справедливо указывает, что, к сожалению, немало проблем имеется в правовом регулировании отношений, связанных с возникновением и прекращением права собственности и иных вещных прав на земельные участки и с оборотом объектов недвижимости, расположенных на этих земельных участках
.

Ст. 13 Федерального закона «О введении в действие части второй Гражданского кодекса РФ»
 указывает на то, что содержащиеся в ГК РФ нормы в части, касающейся сделок с земельными участками, применяются в той мере, в какой их оборот допускается земельным законодательством. В ответ на это ЗК РФ выделяет прямо противоположный подход. Согласно п. 3 ст. 3 ЗК РФ имущественные отношения по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению гражданско-правовых сделок с ними регулируется гражданским законодательством, если иное не предусмотрено земельным, лесным, водным законодательством, законодательством о недрах, об охране окружающей среды, специальными федеральными законами.

Примером может служить противоречия Гражданскому кодексу РФ одно из положений Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса РФ» 
.  Согласно п. 2 ст. 3 этого Закона при продаже зданий, строений, сооружений, расположенных на земельных участках, предоставленных юридическим лицам (за исключением государственных и муниципальных учреждений и федеральных казенных предприятий) на праве постоянного (бессрочного) пользования, указанное вещное право подлежит переоформлению на право аренды или земельные участки должны быть приобретены в собственность по выбору покупателей зданий, строений, сооружений. П. 3 ст. 552 ГК РФ на этот счет содержит иное правило: при продаже недвижимости, находящейся на земельном участке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, покупатель приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и продавец недвижимости.

Достаточно неоднозначно выглядит следующее положение. Исходя из содержания ст. 1 ЗК РФ одним из основных принципов в земельном законодательстве выступает принцип единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, когда прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, за исключением случаев, установленных федеральными законами. Однако вспомним о том, что все наше законодательство, причем, начиная с советских времен, строится на принципе: земельный участок следует судьбе строения. Иллюстрирует подобное положение п. 2 ст. 271 ГК РФ, где определено, что при переходе права собственности на недвижимость, которая находится на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник недвижимости.

Что касается договора аренды земельного участка, ст. 22 ЗК РФ говорит, что арендатор земельного участка имеет право передать арендованный земельный участок в субаренду без согласия собственника земельного участка при условии его уведомления, если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное. Однако вспомним ст. 615 ГК РФ, в которой говорится: арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (поднаем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем).

Отсюда следует дифференцированный подход в отношении того, какой акт необходимо применять в том или ином случае. Земельное законодательство регулирует отношения по использованию и охране земель в Российской Федерации как основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории (земельные отношения). В то же время, ст. 2 ГК РФ указывает на то, что гражданское законодательство определяет основания возникновения и порядок осуществления права собственности и других вещных прав, исключительных прав на результаты интеллектуальной деятельности (интеллектуальной собственности), регулирует договорные и иные обязательства, а также другие имущественные и связанные с ними личные неимущественные отношения, основанные на равенстве, автономии воли и имущественной самостоятельности их участников. В результате можно прийти к выводу о том, что следует применять ГК РФ.
2.2.   Правовой статус предприятия как объекта гражданских прав
Проект изменений в ГК РФ определяет предприятие как единый объект оборота - имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности.

В состав предприятия как имущественного комплекса входят все виды имущества, предназначенные для его деятельности, включая земельные участки, здания, сооружения, оборудование, инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, а также права на обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукцию, работы и услуги (коммерческое обозначение, товарные знаки, знаки обслуживания), и другие исключительные права, если иное не предусмотрено законом или договором.

При анализе абз. 2 п. 2 ст. 132 ГК РФ, суд пришел к выводу, что предприятие как объект гражданского права включает целую совокупность имущества, причем совокупность различных его видов необходима для деятельности предприятия как имущественного комплекса. Предприятие приравнено к недвижимому имуществу, и сделки с ним подлежат обязательной государственной регистрации
.

Доктрина гражданского и торгового права западноевропейских стран, раскрывая суть понятия «предприятие», при этом указывая на отдельные его элементы - материальные и нематериальные. Для этого есть ряд обстоятельств. Во-первых, это разнородные по своей природе объекты, соответственно, применяется различный правовой режим эксплуатации. Во-вторых, правовые способы рассматриваемых правовых элементов неоднородны: вещно-правовыми и обязательственными исками, исками о недобросовестной конкуренции и т.д. В-третьих, различается порядок перехода по отношению к новому собственнику.

Исходя из формальных соображений, логике закона, имущественные группы, составляющие комплекс предприятия как объект гражданских прав, необходимо представлять в порядке гражданско-правовой значимости в следующем порядке:

недвижимое и движимое имущество (земля, строения, оборудование, инвентарь, сырье, продукция);

имущественные права и обязанности (права требования и долги);

права на результаты интеллектуальной деятельности (обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукцию, услуги)
.

Представленная совокупность вещей это более широкая группа предметов материального мира, которые объединены общей принадлежностью определенному лицу на вещном праве, включая возможность права собственности. В общем объеме вещей (составляющем вещный актив лица) выделяются и определенные группы материальных предметов, объединенных общим назначением, технологическим процессом, а также единым названием, одним собирательным именем. В частности, к таким группам вещей можно отнести оборудованный торговый павильон, перерабатывающий модульный автоматический цех.

Из материальных элементов, предлагаемых в ГК РФ в составе предприятия, следует особо выделить продукцию. Этот овеществленный элемент имущества лица, владеющего предприятием, на первый взгляд не выступает за невидимую грань, очерченную ГК РФ для состава имущественного комплекса и, казалось бы, логически завершает коммерческую цепочку, характерную для производственной деятельности: сырье - оборудование - инвентарь - продукция (готовая продукция).

Одновременно,  готовая продукция – это итог предпринимательской деятельности, самостоятельный товар,  у которого присутствует собственная специальная цена на рынке, различающаяся с учетной в составе предприятия. В  то же время,  например, французское гражданское законодательство относит готовую продукцию в состав имущественного комплекса, при этом отвергает ее присутствие в каких-либо сделках с предприятием
.

Представляется, что позиция российского законодателя, включившего продукцию в состав имущественного комплекса, более соответствует традиционному отечественному пониманию этой юридической категории.

Более подробного рассмотрения заслуживает вторая группа составляющих предприятие как имущественный комплекс элементов - объекты интеллектуальной собственности.

В ГК РФ в состав имущественного комплекса включены только права на обозначения, индивидуализирующие предприятие, его продукцию, работы и услуги (фирменное наименование, товарный знак, знак обслуживания и т.п.). Безусловно, фирменным наименованием и товарным знаком перечень результатов интеллектуальной деятельности, входящих в состав имущественного комплекса, далеко не ограничен. Впрочем, и сама ст. 138 ГК РФ не содержит перечня объектов исключительных прав, определяя лишь категории (группы) таких объектов.

Как отмечает А. Грибанов, «конкретный круг объектов интеллектуальной деятельности, входящих в состав предприятия - имущественного комплекса, не может быть определен достаточно полно в теоретическом отношении. Объекты интеллектуальной собственности характерны и специфичны для каждого участника предпринимательского оборота, зависят от предмета деятельности субъекта, занимаемого им места в экономической сфере, характера и оснований отчуждения от него в качестве предмета какой-либо гражданско-правовой сделки части имущества в виде предприятия»
. Предусмотреть и закрепить в законодательстве перечень и порядок передачи нематериального ядра предприятия практически невозможно, поскольку именно в этом компоненте заключается индивидуальность бизнеса.

В состав имущественного комплекса может (а в некоторых случаях должна) быть включена и предусмотренная ст. 139 ГК РФ служебная и коммерческая тайна. Служебная и коммерческая информация может не только выступать в гражданском обороте самостоятельным объектом, но и включаться в состав предприятия.

Особое место занимает фирменное наименование - ввиду особой значимости этой составляющей для имущественного комплекса в целом и дискуссионности вопроса о правомерности включения в компонент предприятия (а не отнесения его к признакам юридического лица).

Определенная научная и практическая сложность и законодательная неоднозначность понятия «фирменное наименование» проявились в содержании статей 54 и 132 ГК РФ. Первая характеризует фирменное наименование как наименование субъекта, юридического лица - коммерческой организации: «Юридическое лицо, являющееся коммерческой организацией, должно иметь фирменное наименование». Вторая статья включает фирменное наименование в состав предприятия как имущественного комплекса, а следовательно, относит его к составу объекта гражданских прав.

В составе имущественного комплекса выделяется фирменное наименование и признается  тем самым возможность его участия (и самостоятельного, и в составе предприятия) в предпринимательском обороте. Показательно мнение А. Грибанова по поводу того, что фирменное наименование выступает в качестве  средства, одновременно с другими используется юридическим лицом в предпринимательской деятельности, отсюда является неотъемлемым нематериальным элементом предприятия, принадлежащего данному юридическому лицу. В качестве указанного, фирменное наименование повышает стоимость предприятия, увеличивая пределы общей стоимости отдельно взятых составных частей предприятия, поскольку приносит излишек дохода, из-за того формирования клиентуры, спросом на результаты деятельности юридического лица»
.

В. Бузанов делает вывод, что, говоря о праве на фирменное наименование, российский законодатель имеет в виду тот «невесомый элемент» имущественного комплекса коммерческой организации, который материализуется в виде разницы между балансовой стоимостью всех ее активов и обязательств и той реальной ценой, которую уплачивает покупатель «в ожидании будущих экономических выгод»
. Но вместе с тем неоправданно и преувеличение значимости фирменного наименования (фирмы) как элемента в составе имущественного комплекса, постановка знака равенства между фирмой и предприятием.

Действующее предприятие не только предполагает, но и в ряде случаев в обязательном порядке содержит черты социального и личностного характера, человеческого фактора. 

Имущественный комплекс как объект гражданского права представляет собой не законсервированное в производственных зданиях оборудование, а действующий в реальном времени и стремящийся к самоопределению хозяйственный механизм, не просто совокупность имущества, а имущество, действительно способное участвовать и фактически участвующее в предпринимательском обороте. Подобное участие не может быть осуществлено без человеческого фактора, т.е. коллектива сотрудников. Как справедливо отмечает Л.С. Артабаева, только через сотрудников проявляются в экономическом хозяйствовании имущественные права и особенности предприятия, его наименование и иные объекты интеллектуальной собственности
.

Из этого следует, что имущественный комплекс неразрывно связан с социальными функциями. Трудовые отношения - это неотъемлемый элемент предприятия. В правовом отношении работники, занятые на обслуживании имущественного комплекса, связаны трудовыми и иными правоотношениями с юридическим лицом - собственником предприятия, поэтому при отчуждении предприятия в пользу нового собственника трудовые отношения в целом сохраняются.

Все изложенное выше позволяет сделать вывод о том, что состав предприятия - имущественного комплекса как объекта гражданско-правовых отношений определяется законом, собственником или договором и включает в себя не только базовые элементы (имущество и права на результаты интеллектуальной деятельности), но и в определенном виде и сочетании нематериальные блага, информацию, а также обременения неимущественного характера в форме участия в социальных, трудовых и административных отношениях.
2.3.  Правовая характеристика иных объектов недвижимости
Специфично присутствие в группе недвижимых вещей участков недр. Недра не составляют государственную территорию и редко являются основаниями для иных недвижимых объектов. Однако, особая ценность для государства (в соответствии с ч.1 ст. 1.2 Закона РФ «О недрах» недра являются исключительной собственностью государства), выражающаяся в невосполнимом характере природных ресурсов добываемых из недр, позволяет выделить их из числа принадлежностей земельного участка в самостоятельный объект недвижимости.

В соответствие с преамбулой Закона Российской Федерации от 21 февраля 1992 года № 2395-1 «О недрах» недра являются частью земной коры, расположенной ниже почвенного слоя, а при его отсутствии - ниже земной поверхности и дна водоемов и водотоков, простирающейся до глубин, доступных для геологического изучения и освоения. Как видно, недра прямо характеризуются лишь как природный объект, часть природы («часть земной коры»). Косвенно (через указание на доступность для геологического изучения и освоения) - как природный ресурс.

Закон подразделяет все недра на две категории: используемые и неиспользуемые. Применительно к используемым недрам употребляется термин «участок недр», к неиспользуемым - «часть недр». Это значит, что в качестве недвижимости законодательство признает используемые части недр.

Недра рассматриваются в качестве недвижимости не только в тех случаях, когда они предоставлены в пользование, но и в тех случаях, когда определенная категория лиц вправе их использовать, реализуя свое право на подземное пространство на основании закона.

Следующий объект недвижимости, выделяемый в данной группе, это здание (сооружение).

Под зданием (сооружением) понимается рукотворное сооружение (созданное заново или приспособленное), укрепленное на поверхности земли или в ее недрах, признанное в установленном административным законом порядке пригодным для использования в соответствии с тем или иным назначением
.

Т.Е. Абова и А.Ю. Кабалкин дают следующие определения зданию и сооружению. Здание - это разновидность архитектурно-строительного сооружения, предназначенная для целей пребывания в нем людей. Под сооружением понимается любой иной, кроме здания (дома), строительно-архитектурный или технический объект, в том числе гидротехнический (шлюзы,   акведуки,   маяки   и   др.),  транспортный,   включая   объекты транспортной инфраструктуры - железнодорожные и автомобильные путепроводы, мосты, пристани, линии электропередач, трубопроводы и др.
 Сооружения могут иметь как производственно-техническое, так и иное социальное назначение.

Здания в зависимости от целей пребывания делятся на жилые и нежилые. Жилое здание используется в целом или в значительной части для проживания людей. Для признания его таковым оно должно соответствовать требованиям санитарно-технических норм и правил, предъявляемым для жилых помещений.

Под нежилым понимают здание, используемое в целом для производственных или социальных (культурных, медицинских, образовательных) и иных целей, кроме целей проживания граждан.

О.Н. Садиков, дает определение нежилого здания путем простого перечисления, «нежилые здания: промышленные, производственные, торговые, административные (канцелярские), лечебно-санитарные, культурно-просветительские, коммунально-бытовые, складские, учебные и для других целей использования» 
.

Часть здания именуется помещением. Нежилое здание может включать жилое помещение, так же как и жилое - нежилые помещения. Поэтому дополнительным критерием отнесения здания к жилому или нежилому является в данном случае соотношение его жилой и нежилой частей.

Жилые помещения - объекты права собственности и других вещных прав, имеющие в соответствии с Гражданским кодексом РФ особый правовой режим. В  Жилищном кодексе РФ от 2005 г. под жилым помещением признается изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам).

Будучи недвижимостью, жилые помещения, кроме того, имеют строго целевое назначение, что обусловлено сохраняющимся недостатком жилья и его особой социальной значимостью. Гражданский кодекс РФ установил, что жилые помещения предназначены для проживания граждан (п. 2 ст. 288 ГК РФ), а осуществление прав собственника по их владению, пользованию и распоряжению должно производиться  в соответствии с целевым назначением этих объектов (п. 1 ст. 288 ГК РФ).

Проведя анализ нового жилищного законодательства можно выделить следующие признаки жилого помещения.

Первый признак, на который указал законодатель, является «постоянное проживание», который впрочем, был заложен и в жилищном законодательстве РСФСР.

Жилые помещения подлежат использованию только для проживания граждан, об этом у нас говорят статьи Жилищного кодекса РФ и Гражданского кодекса РФ. Граждане должны действовать при использовании жилых помещений добросовестно, разумно и справедливо, соблюдая содержащиеся в законодательстве требования, а также нравственные принципы общества. Жилые и подсобные помещения в квартире должны использоваться в полном соответствии с назначением этих помещений. Пользователи жилых помещений должны бережно и заботливо относиться как к непосредственно используемой ими жилой площади и ее оборудованию (водопровод, канализация, газовое оборудование, и т.п.), так и ко всякому другому имуществу квартиры и домовладения в целом.

Допускается использование жилого помещения для осуществления профессиональной деятельности или индивидуальной предпринимательской деятельности проживающими в нем на законных основаниях  гражданами, если это не нарушает права и законные интересы других граждан, а также требования, которым должно отвечать жилое помещение. 

Еще один признак в определении жилого помещения, это пригодность для проживания, который состоит из благоустройства с условиями данного населенного пункта и жилое помещение должно отвечать установленным санитарным и техническим правилам и нормам, а также иным требованиям законодательства (таким как, противопожарным, градостроительным и т.д.).

Следующий признак - жилое помещение должно быть изолированным. Изолированное помещение - это когда одно помещение не связанно с другим общим входом.

Статья 16 ЖК РФ к жилым помещениям относит: жилой дом, часть жилого дома; квартира, часть квартиры; комната.  Законодатель жилым домом признает индивидуально-определенное здание, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании. 

Следует отметить, что под жилыми помещениями жилищное законодательство понимает не только жилые (в т.ч. многоквартирные) дома, коттеджи, приспособленные для постоянного проживания, но и отдельные квартиры и иные жилые помещения (например, отдельные изолированные комнаты в квартирах), зарегистрированные в этом качестве в государственных органах, осуществляющих учет такого рода недвижимости, в т.ч. служебные и ведомственные, а также «специализированные дома» и служащие аналогичным целям помещения - общежития, гостиницы-приюты, дома маневренного фонда, специальные дома для одиноких престарелых граждан, дома-интернаты для инвалидов, ветеранов и др. Разновидностью зданий и сооружений выступают садовые, дачные домики
.

Оборот жилой недвижимости в зарубежных правопорядках напрямую связан с оборотом земельных участков. В одних странах жилые дома являются юридически частями земельных участков, в других рассматриваются как отдельные объекты недвижимого имущества, однако всегда следуют судьбе земельного участка.

В германской модели недвижимого имущества римский принцип «superficies solo cedit» получил наиболее полное воплощение. Единственным телесным объектом недвижимости является земельный участок. К недвижимости германское право приравнивает также права на недвижимость, которая именуется «юридическими земельными участками» и подчинена юридической конструкции вещи
.

Земельный участок рассматривается германским правом в качестве основного объекта недвижимого имущества. В соответствии с § 93 Гражданского уложения Германии от 24 августа 1896 г. вещи, которые не могут быть отделены так, чтобы какая-либо из них не была разрушена или изменена в своей сущности, рассматриваются как существенные составные части земельного участка и не могут быть предметом отдельных прав. Существенными составными частями земельного участка являются строения. Вещи, которые включены в строение для его возведения, признаются существенными составными частями строения (абз. 2 § 94 ГГУ). Права, связанные с правом собственности на земельный участок, также являются составной частью этого земельного участка. "Принадлежащие на праве собственности одному и тому же лицу земельный участок, строения на нем, продукты земли, отдельные ограниченные вещные права на участок и т.п. могут отчуждаться только как одна недвижимая вещь"
.

Во французском праве земельный участок является главной недвижимой вещью, но не единственной. Строения, возведенные на чужом земельном участке, признаются самостоятельной недвижимой вещью. Существует презумпция, что строения, возведенные на земельном участке, предполагаются возведенными собственником земельного участка. К недвижимости французское гражданское право относит: 1) вещи, недвижимые по их природе. Это земельные участки и строения. Согласно ст. 518, 519 французского Гражданского кодекса строениями считаются дома, плотины, канализационные сети, линии передачи электроэнергии и т.п., а также ветряные или водяные мельницы, утвержденные на столбах и составляющие часть строения; 2) вещи, недвижимые в силу назначения. Это вещи, движимые по своей природе, которые собственник поместил на своем участке навсегда для обслуживания и эксплуатации участка <14>; 3) недвижимые бестелесные вещи. Это согласно ст. 526 ФГУ узуфрукты на недвижимость, сервитуты и земельные повинности, иски, имеющие своим предметом возвращение недвижимого имущества
.

Последнюю группу объектов представляют воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические объекты.

В соответствии со ст. 32 Воздушного кодекса РФ
  под воздушным судном понимается летательный аппарат, поддерживаемый в атмосфере за счет взаимодействия с воздухом, отличного от взаимодействия с воздухом, отраженным от поверхности земли или воды.

Ст. 3 Кодекса внутреннего водного транспорта РФ
  под внутренним водным транспортом Российской Федерации понимает один из видов транспорта, находящегося в ведении Российской Федерации и представляющего собой производственно-технологический комплекс с входящими в него организациями, осуществляющими судоходство и иную связанную  с  судоходством  деятельность  на  внутренних   водных  путях Российской Федерации.

Под морскими судами следует понимать один из видов транспорта, находящегося в ведении Российской Федерации и представляющего собой производственно-технологический комплекс с входящими в него организациями, осуществляющими судоходство и иную связанную с судоходством деятельность на ... водных путях Российской Федерации.

В российском праве понятие космических объектов не сложилось. В ст. 17 Закона РФ от 20 августа 1993 г. № 5663-1 «О космической деятельности»
 не дается не только понятие, но и даже не содержится перечень таких объектов.

Особая ценность или особая значимость данных вещей в гражданском обороте объясняет стремление законодателя распространить на эти объекты действие правового режима недвижимого имущества. При этом особая ценность или значимость должна заключаться не столько в стоимости этих вещей (например, морские или речные гражданские суда), сколько в характере назначения такого рода объектов (так, любой космический объект ценен в первую очередь своим назначением). Несколько иной точки зрения придерживается А.П. Сергеев. Он указывает, что отнесение в принципе движимых объектов к недвижимости вызвано высокой стоимостью этих объектов и связанной с этим необходимостью повышенной надежности их гражданского оборота
. Однако надо заметить, что, к примеру, железнодорожные составы обладают высокой стоимостью, тем не менее, они не отнесены к недвижимости.

Думается, что отнесение в принципе движимых вещей к объектам недвижимости не оправдано.

Во-первых, такое отнесение создает некоторую шаткость нормы о недвижимости. Получается в любое время законодатель может, например, исключить из состава недвижимых вещей самолеты, и включить железнодорожные составы. Но такая ситуации недопустима. Совершенно верно высказывание М.Г. Масевич, что особый правовой режим недвижимого имущества основан на необходимости обеспечить особую устойчивость правам на это имущество
.  Однако, то в каком виде сформулировал данное положение законодатель - не создает устойчивости правоотношениям, возникающим по поводу указанных объектов.

Во-вторых, как нами указывалось выше объединение вещей в отдельные группы связано с установлением для них пусть не одинакового, но сходного правового режима. Однако в отношении данной группы вещей этот постулат не применим. Так, например, права на подобные объекты регистрируются по-иному, не как иная недвижимость. Судно подлежит регистрации в одном из реестров судов РФ: государственном судовом реестре, судовой книге; бербоут-чартерном реестре. Суда внутреннего водного транспорта регистрируются в государственном судовом реестре РФ или судовой книге. Государственная регистрация самоходных судов внутреннего плавания, несамоходных судов, пассажирских и наливных судов, и т.д. в Государственном судовом реестре РФ осуществляется государственными речными судоходными инспекциями бассейнов (ст. 17 КВВТ).  Гражданские воздушные суда - в Государственном реестре гражданских воздушных судов.

Права на остальные объекты недвижимости подлежат государственной регистрации в Едином государственном реестре прав.

Следовательно, мы полагаем, что законодатель не основательно отнес данные объекты к объектам недвижимого имущества. И предлагаем исключить часть 2 п. 1 ст. 130 ГК РФ.

Заключение
На основании проведенного исследования можно сделать следующие выводы.
1. Все недвижимые объекты должны обладать следующими свойствами: неподвижности и связью с землей. Нами выделяется только два критерия отнесения объектов к недвижимости. Первый - неподвижность объектов в пространстве (сюда относятся сами земельные участки, участки недр, возможно отнести и жилые помещения, на которые мы не можем распространить критерий связи с землей). Второй - связь с землей - невозможность   перемещения   объектов   без несоразмерного ущерба их назначению, значительной затраты труда и денежных средств.
2. На наш взгляд, признаками недвижимости являются: 1) недвижимым имуществом признается вещь или имущество, т.е. предмет природы или результат труда, по поводу которого возникают гражданские правоотношения; 2) вещь эта должна быть индивидуально-определенной; 3) должен быть присущ признак – непотребляемость; 4)  может выступать и в качестве главной вещи, и в качестве принадлежности; 5) это всегда сложная вещь.

3.  Предлагаем сформулировать п.   1   ст.   130 ГК РФ следующим образом:  «К недвижимым   вещам   (недвижимое  имущество,   недвижимость)  относятся земельные участки, участки недр и все то, что прочно связано с землей, то есть   объекты,   перемещение   которых   без   несоразмерного   ущерба   их назначению, значительной затраты труда и денежных средств невозможно, в том числе,  здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, производственный комплекс».
4. Для определения недвижимости нами  не выделяется такой критерий как государственная регистрация, поскольку она лишь подчеркивает особый характер таких объектов. Отсутствие регистрации на объект недвижимости не говорит о том, что
данный объект перестал быть недвижимостью. Это говорит только о том,
что у лица не возникло права собственности (или иного права) на данный
объект.

Не совсем удачной  представляется редакция ч.2 п.1 ст.2 Закона о регистрации, в которой государственная регистрация - единственное и исчерпывающее доказательство существования прав на недвижимость. Неудачность такой формулировки, связана  с тем обстоятельством, что   государственная   регистрация   вряд  ли   может  рассматриваться   как единственное доказательство существования прав, поскольку это положение противоречит ст. 12 ГК РФ, устанавливающей возможность судебного признания прав, а также судебно-процессуальным нормам.

5. Правовой режим недвижимости – это порядок  правового   регулирования,   выраженный в форме установления дозволений, запретов и ограничений, создающих особый    объем прав и обязанностей субъектов по отношению к объекту недвижимости.
Специфика  правового  режима  недвижимости  заключается  не
столько    в    системе    правовых    норм,    устанавливающих    конкретные дозволения   и  запреты,   сколько   в   ограничениях   прав   в   отношениях,
складывающихся     между    субъектами     права     по     поводу    объектов
недвижимости.
6.В статье 132 ГК РФ предприятие определено как недвижимость. При этом не вызывает сомнений, что оно отнесено к недвижимости не в силу общих признаков, таких, как прочная связь с землей, невозможность перемещения без существенных ухудшений, а в силу прямого указания законодателя.

Практика показывает, что специфика предприятия как имущественного комплекса заключается не в его элементах, отнесенных законодателем к недвижимости, а как раз наоборот - в наличии в составе предприятия исключительных прав на результаты творческой деятельности и средства индивидуализации продавца и его товаров.

Подобный подход подкрепляется сформировавшимся в законодательстве, судебно-арбитражной практике и гражданско-правовой доктрине взглядом на предприятие как на некий неделимый объект недвижимости.

Состав предприятия - имущественного комплекса как объекта гражданско-правовых отношений определяется законом, собственником или договором и включает в себя не только базовые элементы (имущество и права на результаты интеллектуальной деятельности), но и в определенном виде и сочетании нематериальные блага, информацию, а также обременения неимущественного характера в форме участия в социальных, трудовых и административных отношениях.
7. Специфично присутствие в группе недвижимых вещей участков недр. Недра не составляют государственную территорию и редко являются основаниями для иных недвижимых объектов. Однако, особая ценность для государства (в соответствии с ч.1 ст.1.2 Закона РФ «О недрах» недра являются исключительной собственностью государства), выражающаяся в невосполнимом характере природных ресурсов, добываемых из недр, позволяет выделить их из числа принадлежностей земельного участка в самостоятельный объект недвижимости.

Таким образом, недра рассматриваются в качестве недвижимости не только в тех случаях, когда они предоставлены в пользование, но и в тех случаях, когда определенная категория лиц вправе их использовать, реализуя свое право на подземное пространство на основании закона.

8. Особая ценность или особая значимость в гражданском обороте в принципе движимых вещей, отнесенных к недвижимости, объясняет стремление законодателя распространить на эти объекты действие правового режима недвижимого имущества. При этом особая ценность или значимость должна заключаться не столько в стоимости этих вещей, сколько в характере назначения такого рода объектов (так, любой космический объект ценен в первую очередь своим назначением).

Думается, что отнесение в принципе движимых вещей к объектам недвижимости не оправдано.   Во-первых, такое отнесение  создает некоторую шаткость нормы о недвижимости. Получается в любое время законодатель может, например, исключить    из   состава    недвижимых    вещей    самолеты,    и    включить железнодорожные составы. Но такая ситуации недопустима. Во-вторых, как нами указывалось выше, объединение вещей в отдельные группы связано с установлением для них пусть не одинакового, но сходного правового режима. Однако в отношении данной группы вещей этот постулат не применим. Следовательно, мы полагаем, что законодатель не основательно отнес данные объекты к объектам недвижимого имущества. И предлагаем исключить часть 2 п. 1 ст. 130 ГК РФ.

Глоссарий

Объект – то, на что направлено правоотношение.
Недвижимость - вещь, которую нельзя переместить без потери ею своих потребительских свойств. 

Земельный участок – часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами.

Предприятие – имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской деятельности.
Имущественный комплекс – совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и иных аналогичных объектов, неразрывно связанных физически и технологически, либо расположенных на едином земельном участке, если объединение указанных объектов в одну недвижимую вещь отражено в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество.
Здание (сооружение) - рукотворное сооружение (созданное заново или приспособленное), укрепленное на поверхности земли или в ее недрах, признанное в установленном административным законом порядке пригодным для использования в соответствии с тем или иным назначением
Право собственности – вещное право, предполагающее наличие у собственника совокупности правомочия владения, пользования и распоряжения.
Вещь - осязаемый, материальный предмет, представляющий имущественную ценность.
Движимость – вещь, которую можно переместить без потери ею своих потребительских свойств.
Делимая вещь – вещь, которая сохраняет свои потребительские свойств в процессе деления.
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