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Статья 130 Гражданского кодекса РФ

1. К недвижимым вещам 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.

2. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной 
регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания. 

3. К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а 
также предназначенные для размещения транспортных средств части 
зданий или сооружений (машино-места), если границы таких 
помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном 
законодательством о государственном кадастровом учете порядке.

Понятие недвижимости 
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Редакции ст. 130 ГК РФ

Обособленные водные объекты/ леса, многолетние 
насаждения (до 8 июня 2006 г. / до 8 декабря 2006 г.) 

Космические объекты (до 29 декабря 2015 г.)

Судебная практика ВАС РФ и ВС РФ тоже 
вносила свои коррективы в оборот 

недвижимых вещей

Жилые и нежилые помещения и машино-места 
(с 1 января 2017 года)
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Практика ВАС РФ и ВС РФ 

Не являются объектами недвижимости:

• земляная насыпь на песчаной подушке
• сборно-разборный пластиковый павильон
• ограждение 
• мелиоративные системы
• футбольное поле
• замощение (асфальтовое покрытие)
• спортивная площадка 

Объект незавершенного строительства может быть 
признан объектом недвижимости, если у него есть 

фундамент  

 п. 38 Постановления Пленума ВС РФ от 23 июня 2015 г. № 25 
п. 24 Постановления Пленума ВАС РФ от 17 ноября 2011 г. № 73
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Дело о соснах
Определение ВС РФ от 2 
июня 2016 по делу № 306-

ЭС15-20155 

См. п.п.1-7 списка 
дополнительной 
литературы



Принцип пока не работает в России 

• все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков (подп. 
5 п. 1 ст. 1 ЗК РФ )

• при переходе права собственности на здание строение или сооружение, принадлежащее собственнику 
земельного участка, на котором оно находится, к приобретателю здания или сооружения переходит 
право собственности на земельный участок, занятый зданием или сооружением и необходимый для 
его использования (ст. 273 ГК РФ)

• отчуждение здания, сооружения, находящихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу, 
проводится вместе с земельным участком, за исключением случаев, прямо указанных в данной 
норме (п.4 ст.35 ЗК РФ)

• сделка, воля сторон по которой направлена на отчуждение здания или сооружения без 
соответствующего земельного участка, или отчуждение земельного участка без находящихся 
на нем объектов недвижимости, если земельный участок и расположенные на нем объекты 
недвижимости принадлежат одному лицу, является ничтожной (п. 11 Постановления Пленума ВАС РФ 
от 24 марта 2005 г. №11)

Принцип единства судьбы земельного участка и объекта 
недвижимости на нем
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Виды объектов недвижимости
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Единый недвижимый комплекс 
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• совокупность объединенных единым назначением зданий, 
сооружений и иных вещей, неразрывно связанных физически или 
технологически, в том числе линейных объектов (железные 
дороги, линии электропередачи, трубопроводы и другие), либо 
расположенных на одном земельном участке, если в едином 
государственном реестре прав на недвижимое имущество 
зарегистрировано право собственности на совокупность 
указанных объектов в целом как одну недвижимую вещь. 
К единым недвижимым комплексам применяются правила о 
неделимых вещах

• его части должны быть расположены на различных земельных 
участках

• его составная часть не является самостоятельным объектом 
недвижимости и не может иметь самостоятельную юридическую 
судьбу

См. п.п.8,9 списка 
дополнительной 
литературы



Целевое назначение 9

• Целевое назначение земельного участка

       Категория земли                         +

разрешенное использование

• Назначение  здания, строения, помещения 

       Жилое 
       
       Нежилое

Промышленное

Административное

Торговое

Иное 

А что если 
назначение 

объекта отличается 
от назначения 

земельного участка 
под ним?

Как изменить 
категорию, 

разрешенное 
использование, 
назначение 
объекта?



ВОПРОСЫ 
?
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Reduction of golden parachutes for CEO (3)
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