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Мес то объек тов нед ви жи мос ти 
в сис те ме объек тов  
грaждaнс ко го прaвa

В дaнной стaтье рaсс мот ре но мес то объек тов нед ви жи мос ти в 
сис те ме объек тов грaждaнс ко го прaвa. Объек том грaждaнс ких прaв 
яв ляет ся то, по по во ду че го воз никaет грaждaнс кое прaвоот но ше ние. 
В Рес пуб ли ке Кaзaхстaн проис хо дит aктив ное фор ми ровa ние и рaзви
тие рынкa нед ви жи мос ти. Нед ви жи мос ть зa нимaет осо бое мес то в 
грaждaнс ком обо ро те. Спе ци фикa прaво во го ре жимa нед ви жи мос
ти зaключaет ся в огрa ни че ниях прaв в от но ше ниях, склaдывaющих ся 
меж ду суб ъектaми прaвa по по во ду объек тов нед ви жи мос ти. 

Клю че вые словa: объек ты грaждaнс ко го прaвa, нед ви жи мое 
иму ще ст во, прaво вой ре жим нед ви жи мос ти, ры нок нед ви жи мос ти.

Nurahmetova G.G.,  
Tursynhanov A.A.

Place properties in the system of 
civil law objects

In this clause discussed about a place of real estate objects in the sys
tem of objects of civil law. The object of civil rights is something, about 
which there is a civil legal relationship. In the Republic of Kazakhstan there 
is an active formation and development of the market of real estate. The 
property takes an important place in civil circulation. The specificity of the 
legal regime of real estate is the limitation of rights in relations developing 
between the entities over real estate. 
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 Жыл жымaйт ын мү лік объек ті 
aзaмaттық құ қық  
объект жүйе сін де 

Бұл мақалада жылжымайтын мүлік обьекті азаматтық құқық 
объект системасында қаралган. Азаматтық құқық обьекті дегеніміз 
азаматтық құқықтық қатынастар пайда болғанда туындайды. 
Қазақстан Республикасында жылжымайтын мүлік нарықын белсенді 
түзету мен дамыту колға алынып жатыр. Азаматтық айналымда 
жылжымайтын мүліктің алатын орны ерекше. Жылжымайтын 
мүліктің құқықтық режимінің ерекшелігі субъектілердің арасында 
жылжымайтын мүлікті шектеудің құқықтық қатынастары болып 
табылады. 

Түйін сөздер: азаматтық құқықтың обьекті,жылжымайтын 
мүлік,жылжымайтын мүліктің режимі,жылжымайтын мүлік нарығы. 
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При лю бом об ще ст вен ном уст рой ст ве осо бое мес то в сис те-
ме об ще ст вен ных от но ше ний зa нимaет нед ви жи мое иму ще ст во, 
с функ цио ни ровa нием ко то ро го тaк или инaче связaны жиз нь  
и дея тель ность лю дей во всех сферaх биз несa, упрaвле ния и 
оргa низa ции. Имен но нед ви жи мос ть фор ми рует центрaльное 
зве но всей сис те мы ры ноч ных от но ше ний. Объек ты нед ви жи-
мос ти не толь ко вaжней ший товaр, удов лет во ряю щий рaзлич-
ные пот реб нос ти лю дей, но од нов ре мен но и кaпитaл в вещ ной 
фор ме, при но ся щий до ход. В нaуке грaждaнс ко го прaвa под 
объек том грaждaнс ких прaв по нимaют ся мaте риaльные и ду-
хов ные блaгa, по по во ду ко то рых суб ъек ты грaждaнс ко го прaвa 
вс тупaют меж ду со бой в прaво вые от но ше ния. Нед ви жи мые 
ве щи яв ляют ся объектaми грaждaнс ких прaв, и их прaво вой ре-
жим, a тaкже ус ло вия обо ротa под чи няют ся осо бым прaвилaм, 
устaнов лен ным зaко нодaтельст вом.

Су ще ст вуют рaзлич ные спо со бы клaсси фикaции ве щей. 
Од ной из нaибо лее знaчи мых и рaсп рострaнен ных яв ляет ся 
рaзде ле ние ве щей нa дви жи мые и нед ви жи мые. Знaчи мос ть 
этой клaсси фикaции столь ве ликa, что из ве ст ный до ре во лю-
ци он ный прaво вед П.П. Ци то вич нaзывaл тaкое подрaзде ле ние 
«вер хов ным» [1], a про фес сор И.А. Пок ровс кий, aнaли зи руя 
рaзли чия в ре гу ли ровa нии обо ротa дви жи мос тей и нед ви жи-
мос тей, укaзывaл нa осо бен ное знaче ние нед ви жи мос ти кaк 
вaжней ше го объектa нaционaльно го дос тоя ния [2]. Проис хож-
де ние этой клaсси фикaции – в объек тив ной при ро де сaмих ве-
щей. Кaк писaл в нaчaле XX в. про фес сор Г.Ф. Шер ше не вич, 
ко рен ное рaзли чие меж ду дви жи мы ми и нед ви жи мы ми вещaми 
обрaзовaлось «вс ледс твие преоблaдaюще го знaче ния зем ли, 
от че го и сдел ки по нед ви жи мос тям всегдa от личaлись от сде-
лок по дви жи мос тям» [3]. Уже сaми тер ми ны «нед ви жи мос ть» 
и «дви жи мое иму ще ст во» укaзывaют нa хaрaкте рис ти ки ве щи. 
Ес ли дви жимaя вещь мо жет быть пе ре ме щенa без ущербa ее це-
ло ст нос ти и нaзнaче нию, то нед ви жимaя вещь обыч но не мо жет 
быть пе ре ме щенa в прин ци пе ли бо ее не воз мож но пе ре мес тить 
без то го, что бы не при чи нить ей ущерб. При этом ущерб воз-
никaет по той при чи не, что нед ви жимaя вещь имеет нерaзрыв-
ную связь с зем лей. Тaким обрaзом, в кaчест ве кри те рия по-
ня тий но го рaзде ле ния ве щей нa дви жи мые и нед ви жи мые, кaк 

МЕС ТО ОБЪЕК ТОВ  
НЕД ВИ ЖИ МОС ТИ  

В СИС ТЕ МЕ  
ОБЪЕК ТОВ  

ГРAЖДAНС КО ГО 
ПРAВA
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прaви ло, выс тупaет их связь с зем лей, воз мож-
нос ть (или не воз мож нос ть) быть пе ре ме щен ной 
без су ще ст вен но го ущербa для их це ло ст нос ти и 
нaзнaче ния.

Дей ст вующее грaждaнс кое зaко нодaтельст во 
не со дер жит ис чер пывaюще го пе реч ня объек-
тов нед ви жи мос ти. Хо тя в ст. 117 Грaждaнс ко-
го ко дексa Рес пуб ли ки Кaзaхстaн и в ря де иных 
норм пе ре чис ле ны вaжней шие объек ты нед ви-
жи мос ти, пе ре чень нед ви жи мых ве щей остaет-
ся отк ры тым, пос кольку по ня тие нед ви жи мос-
ти зaко нодaте лем оп ре де ляет ся че рез укaзa ние 
нa нaибо лее су ще ст вен ные признaки нед ви жи-
мос ти (прочнaя связь с зем лей, не воз мож нос ть 
пе ре ме ще ния без при чи не ния не сорaзмер но го 
ущербa их нaзнaче нию).

Вмес те с тем сфор ми ровaвшaя прaктикa 
грaждaнс ко го обо ротa поз во ляет вы де лить 
нaибо лее вaжные объек ты нед ви жи мос ти. 
Соглaсно ст. 117 ГК РК к ним от но сят ся: зе-
мель ные учaст ки, здa ния, соору же ния, мно го-
лет ние нaсaжде ния и иное иму ще ст во, проч но 
связaнное с зем лей, то есть объек ты, пе ре ме-
ще ние ко то рых без не сорaзмер но го ущербa их 
нaзнaче нию не воз мож но; квaрти ры и иные жи-
лые по ме ще ния, a тaкже не жи лые по ме ще ния, 
нaхо дя щиеся в состaве объектa кон до ми ниумa, 
признaют ся тaкже сaмос тоя тель ны ми объектaми 
(видaми) нед ви жи мос ти, ес ли они нaхо дят ся в 
ин ди ви дуaль ной (рaздель ной) собст вен нос ти; к 
нед ви жи мым вещaм прирaвнивaют ся тaкже под-
лежaщие го судaрст вен ной ре ги стрaции воз душ-
ные и морс кие судa, судa внут рен не го вод но го 
плaвa ния, судa плaвa ния «рекa-мо ре», кос ми-
чес кие объек ты, ли нейнaя чaсть мaгистрaль ных 
тру боп ро во дов [4]. Зaко нодaтельны ми aктaми 
к нед ви жи мым вещaм мо жет быть от не се но и 
иное иму ще ст во.

Кaк мы ви дим, дей ст вующее грaждaнс кое 
зaко нодaтельст во опе ри рует тре мя кaте го риями: 
«нед ви жи мос ть», «нед ви жимaя вещь» и «нед-
ви жи мое иму ще ст во». Все три кaте го рии, кaк 
это сле дует из кон текстa ст. 117 ГК, необ хо ди мо 
рaссмaтривaть кaк си но ни мы. Вмес те с тем, ГК 
РК в це лом ис хо дит из рaсс мот ре ния нед ви жи-
мос ти кaк ве щи (иск лю че ние состaвляет по ня тие 
предп риятия кaк иму ще ст вен но го комп лексa, 
вк лючaюще го тaкие эле мен ты, кaк иму ще ст вен-
ные прaвa). Это ознaчaет, что в це лом по ня тие 
нед ви жи мос ти неп ри ме ни мо к иму ще ст вен ным 
прaвaм. Однaко тaкой под ход к по нимa нию нед-
ви жи мос ти не яв ляет ся иск лю чи тель ным. Тaк, 
в не ко то рых прaво по рядкaх при фор му ли ровa-
нии по ня тия нед ви жи мос ти зaко нодaтель ис хо-

дит из то го, что тaко вым яв ляет ся нед ви жи мое 
иму ще ст во, то есть к нед ви жи мос ти мог ли быть 
при чис ле ны и иму ще ст вен ные прaвa. Пред-
по сыл ки по доб но го под ходa зaклaдывaлись 
еще при рaзрaбот ке Ос нов грaждaнс ко го зaко-
нодaтельствa Союзa ССР и союз ных рес пуб лик; 
ст. 4 это го aктa пре дусмaтривaлa де ле ние иму-
ще ствa нa дви жи мое и нед ви жи мое.

Прaвиль ное по нимa ние нед ви жи мос ти нa ос-
но ве той де фи ни ции, ко торaя сфор му ли ровaнa в 
Грaждaнс ком ко дек се РК, воз мож но толь ко с по-
мощью прив ле че ния по ня тий из иных отрaслей 
зaко нодaтельствa – зе мель но го, вод но го, лес но го, 
зaко нодaтельствa о недрaх и пр. Однaко aнaлиз 
тaких зaко нодaте льных по ня тий, кaк учaст ки 
недр, вод ные объек ты, зе мель ные учaст ки и дру-
гих, тaкже не поз во ляет вы де лить об щие признaки 
этих объек тов кaк объек тов нед ви жи мос ти.

Тaк, в соот ве тс твии с Зaко ном РК «О недрaх и 
нед ро поль зовa нии» под учaст ком недр по нимaет-
ся гео мет ри зи ровaннaя чaсть недр, вы де ляемaя в 
зaмк ну тых грa ницaх для про ве де ния оперaций 
по нед ро поль зовa нию, ин ди ви дуaлизaция ко то-
ро го проис хо дит в ви де гор но го от водa (ст. 33). 
Соглaсно Вод но му ко дек су РК, во ды – это со во-
куп ность всех вод, сос ре до то чен ных в вод ных 
объектaх (п. 32 ст. 1). Лес ной ко декс РК дaет 
по ня тие лесa: это при род ный комп лекс, фор ми-
рующий ся нa оп ре де лен ной тер ри то рии нa ос-
но ве со во куп нос ти дре вес ной и кустaрни ко вой 
рaсти тель ности и дру гих ком по нен тов жи вой 
при ро ды, взaимо дей ст вую щий с ок ружaющей 
сре дой и имею щий вaжное эко ло ги чес кое, эко-
но ми чес кое и со циaльное знaче ние. 

Все вы шеп ри ве ден ные оп ре де ле ния объек-
тов нед ви жи мос ти не дaют предстaвле ния об 
об щих для них признaкaх, поз во ляющих кор-
рект но объеди нить их в од но по ня тие. По мне-
нию Ю.Г. Жaри ковa и М.Г. Мaсе вичa, «единст-
вен ный признaк, род ня щий эти объек ты, – их 
нерaзрывнaя связь с зем лей кaк прострaнст вен-
ной тер ри то рией, – нaхо дит ся зa пре делaми при-
ве ден ных зaко нодaте льных де фи ни ций» [5]. «Ес-
ли же го во рить о прaво вом ре жи ме укaзaнных 
объек тов, то и он рaзнит ся. Тaк, недрa яв ляют ся 
объек том иск лю чи тель ной собст вен нос ти Рес-
пуб ли ки Кaзaхстaн, a учaст ки недр не мо гут быть 
пред ме том куп ли-продaжи, дaре ния, нaсле довa-
ния, вклaдa, зaлогa или от чуж де ния в иной ме ре. 
Укaзaнное обс тоя тель ст во делaет бесс мыс лен-
ным тре бовa ние о го судaрст вен ной ре ги стрaции 
прaв нa учaст ки недр, пос кольку дaнный объект 
изъят из грaждaнс ко го обо ротa и ни ко му, кро ме 
го судaрс твa, принaдлежaть не мо жет» [6]. 
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Выяс ним, что же об ще го имеет ся во всех 
группaх этих объек тов, что поз во ляет от нес ти 
их к нед ви жи мос ти. Од ним из нaибо лее чaстых 
докт ринaль ных объяс не ний это го яв ляет ся ут-
ве рж де ние об осо бой знaчи мос ти укaзaнных 
объек тов для эко но ми ки, их вы со кой стои мос-
ти и, кaк следст вие, необ хо ди мос ти пуб лич но го 
ин те ресa в по вы ше нии нaдеж нос ти прaвил их 
грaждaнс ко го обо ротa.

Однaко в юри ди чес кой ли терaту ре су ще-
ст вуют и иные объяс не ния при чин вы де ле ния 
нед ви жи мос ти кaк осо бо го объектa грaждaнс-
ких прaв. Тaк, К.И. Ск ловс кий полaгaет, что 
«нет ос новa ний считaть при чи ной осо бо го по-
ло же ния нед ви жи мос ти в обо ро те ее пря мую, 
не пос редст вен ную цен ность». По его мне нию, 
решaющим кaчест вен ным от ли чием, поз во-
ляющим преврaтить нед ви жи мое иму ще ст во в 
средс тво ус той чи вос ти кре дитa че рез ипо те ку, 
яв ляет ся «ви ди мос ть», т.е. ус той чи вос ть и пуб-
лич ный хaрaктер в дaнной сфе ре [7]. 

По это му по во ду О.Ю. Ск вор цов пи шет: 
«Отдaвaя дaнь вер но под ме чен но му К.И. Ск лов-
с ким aспек ту ипо теч но го кре ди товa ния кaк свой-
ствa обо ротa нед ви жи мос ти, сле дует от ме тить, 
что дaнный под ход связaн толь ко с од ной из функ-
ций, ко то рую вы пол няет нед ви жи мос ть, – с ее 
спо соб ностью обес пе чивaть муль типли ци ровa-
ние де неж ных ре сур сов [8]. Меж ду тем дaнной 
функ цией преднaзнaче ние нед ви жи мос ти дaле ко 
не ис чер пывaет ся. Нед ви жи мос ть облaдaет це лой 
со во куп ностью иных кaчеств, бо лее вaжных чем 
ее спо соб ность ин тен си фи ци ровaть эко но ми чес-
кую жиз нь го судaрс твa». Не воз мож нос ть нaйти 
в по зи тив ном зaко нодaтельст ве формaльные 
признaки, объеди няющие рaзлич ные объек ты 
нед ви жи мос ти в це ло ст ную сис те му, при во дит 
не ко то рых исс ле довaте лей к вы во ду о том, что 
прaво вой ре жим нед ви жи мос ти не зaви сит от ее 
при род ных свой ств. В кaчест ве объеди няющих 
нед ви жи мое иму ще ст во признaков и ос новa ния 
вы де ле ния нед ви жи мос ти в осо бое юри ди чес-
кое по ня тие рaссмaтривaют ся осо бен нос ти оргa-
низaции обо ротa нед ви жи мос ти [6]. 

Тaк же ре жи мом нед ви жи мо го иму ще ствa 
нaде ле но предп риятие в це лом кaк иму ще ст-
вен ный комп лекс (п. 1 ст. 119 ГК РК). В состaв 
предп риятия кaк иму ще ст вен но го комп лексa 
вхо дят не толь ко нед ви жи мые по при ро де ве щи 
(зе мель ные учaст ки, соору же ния, здa ния, по ме-
ще ния и пр.), но и иму ще ст во, ко то рое мо жет 
быть пе ре ме ще но без при чи не ния не сорaзмер-
но го ущербa его нaзнaче нию и бо лее то го, иму-
ще ст вен ные прaвa и обязaннос ти (прaвa тре-

бовa ния, дол ги), объек ты ин тел лек туaль ной 
собст вен нос ти и прирaвнен ные к ним средс твa, 
ин ди ви дуaли зи рующие предп рия тие, его про-
дук цию, рaбо ты и ус лу ги (фир мен ное нaиме-
новa ние, товaрные знaки, знaки обс лу живa ния) 
(п. 2 ст. 119 ГК РК) [4]. Со во куп ность укaзaнных 
ве щей, иму ще ст вен ных прaв обязaтельст вен-
но-прaво во го хaрaктерa и иск лю чи тель ных прaв 
рaссмaтривaет ся зaко нодaте лем в нерaздель ном 
единс тве, что и поз во ляет устaнaвливaть для 
предп риятия кaк объектa грaждaнс ких прaв еди-
ный прaво вой ре жим – в дaнном случaе прaво-
вой ре жим нед ви жи мос ти.

В то же вре мя обязaтельст вен ные прaвa и 
обязaннос ти, вхо дя щие в состaв предп рия тия, не 
яв ляют ся вещaми в ст ро гом смыс ле, тaкже кaк 
не яв ляют ся тaко вы ми и иск лю чи тель ные прaвa. 
Кaк от мечaл В.А. До зор цев, толь ко «в кaчест-
ве эле ментa предп риятия кaк комп лексa его 
обязaтельст вен ные прaвa и обязaннос ти, иск лю-
чи тель ные прaвa мо гут считaться вхо дя щи ми в 
состaв объектa прaвa собст вен нос ти. В обо соб-
лен ном же ви де обязaтельст вен ные тре бовa ния 
и дру гие прaвa нa объек ты, не имеющие ве ще-
ст вен но го хaрaктерa, никaк не мо гут вхо дить в 
чис ло объек тов прaвa собст вен нос ти.

Предп риятие в кaчест ве осо бо го иму ще ст-
вен но го комп лексa нель зя признaть ни в кaчест ве 
нед ви жи мо го иму ще ствa, ни в кaчест ве объектa 
ве щи, т.е. объектa прaвa собст вен нос ти и иных 
вещ ных прaв [9]. Дaнное ут ве рж де ние связaно с 
тем, что ст рук ту ру предп риятия кaк иму ще ст вен-
но го комп лексa обрaзуют не толь ко ве щи, но и 
дру гое иму ще ст во, ко то рое призвaно выс тупaть 
объек том соот ве тс твую щих грaждaнс ких прaв, 
нaпри мер, иск лю чи тель ных – прaво нa фир мен-
ное нaиме новa ние, тор го вый знaк и дру гие.

Кaк от мечaет В. Вит рянс кий, ре гу ли ровa-
ние прaво вых ре жи мов и ус ло вий обо ротa от-
дель ных объек тов нед ви жи мос ти неод но род но. 
«При чем в не ко то рых случaях тaкaя неод но-
род ность предстaвляет ся не це ле сообрaзной и 
не объяс нимa ссылкaми нa осо бен нос ти тех 
или иных ви дов нед ви жи мо го иму ще ствa» [10]. 
Тaкaя по зи ция предстaвляет ся обос новaнной. 
Тaк, нaпри мер, ес ли зе мель ные учaст ки мо гут 
принaдлежaть тем или иным лицaм нa ос новa-
нии прaвa собст вен нос ти, прaвa пос тоян но го 
(бесс роч но го) поль зовa ния, прaвa по жиз нен но го 
нaсле дуемо го влaде ния, то здa ния, соору же ния 
и по ме ще ния мо гут принaдлежaть суб ъектaм 
грaждaнс ко го обо ротa нa ос но ве прaвa собст-
вен нос ти, прaвa хо зяй ст вен но го ве де ния и прaвa 
оперaтивно го упрaвле ния. Рaзли чия в кру ге вещ-
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Мес то объек тов нед ви жи мос ти в сис те ме объек тов грaждaнс ко го прaвa

ных прaв, ко то рые мо гут воз никaть нa рaзные 
объек ты нед ви жи мос ти, вы зывaют спрaвед ли-
вую кри ти ку, в свя зи с чем выскaзывaют ся пред-
ло же ния об устрaне нии рaзных ре жи мов, ко то-
ры ми хaрaкте ри зует ся юри ди чес кое сос тоя ние 
объек тов нед ви жи мос ти. Рaзре ше ние воп росa 
о воз мож нос ти чет ко го оп ре де ле ния пе реч-

ня объек тов нед ви жи мо го иму ще ствa имеет не 
толь ко теоре ти чес кое, но и прaкти чес кое знaче-
ние. В спе циaль ной ли терaту ре тaкже от мечaет-
ся, что устaнов ле ние еди но го ре жимa вещ ных 
прaв в от но ше нии рaзных объек тов нед ви жи-
мос ти бу дет спо со бст вовaть предскaзуе мос ти и 
стaбиль ности их обо ротa.
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