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Íåäâèæèìîå èìóùåñòâî çàíèìàåò îäíî èç ãëàâíûõ ìåñò â ñèñòåìå îáúåêòîâ ãðàæ-
äàíñêèõ ïðàâ. Îäíàêî äåéñòâóþùèå íîðìàòèâíûå ïðàâîâûå àêòû íå â ïîëíîé ìåðå ðå-
øàþò âîïðîñ îïðåäåëåíèÿ îáúåêòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ÷òî ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé
ïðîáëåìó, êîòîðàÿ òðåáóåò äàëüíåéøåãî çàêîíîäàòåëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ.

Âðÿä ëè ìîæíî ãîâîðèòü î òîì, ÷òî ñîâðåìåííîå ïîíÿòèå íåäâèæèìîñòè, ñôîðìó-
ëèðîâàííîå â Ãðàæäàíñêîì êîäåêñå Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü (äàëåå � ÃÊ Ðåñïóáëèêè Áå-
ëàðóñü), ñâîáîäíî îò íåäîñòàòêîâ.

Òàê, ñò. 130 ÃÊ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ïðåäóñìàòðèâàåò, ÷òî ê íåäâèæèìûì âåùàì
(íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, íåäâèæèìîñòü) îòíîñÿòñÿ çåìåëüíûå ó÷àñòêè, ó÷àñòêè íåäð,
îáîñîáëåííûå âîäíûå îáúåêòû è âñå, ÷òî ïðî÷íî ñâÿçàíî ñ çåìëåé, òî åñòü îáúåêòû,
ïåðåìåùåíèå êîòîðûõ áåç íåñîðàçìåðíîãî óùåðáà èõ íàçíà÷åíèþ íåâîçìîæíî, â òîì
÷èñëå ëåñà, ìíîãîëåòíèå íàñàæäåíèÿ, çäàíèÿ, ñîîðóæåíèÿ. Ê íåäâèæèìûì âåùàì òàê-
æå ïðèðàâíèâàþòñÿ ïðåäïðèÿòèå â öåëîì êàê èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ, ïîäëåæàùèå
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè âîçäóøíûå è ìîðñêèå ñóäà, ñóäà âíóòðåííåãî ïëàâàíèÿ,
ñóäà ïëàâàíèÿ ¾ðåêà � ìîðå¿, êîñìè÷åñêèå îáúåêòû. Çàêîíîäàòåëüñòâîì Ðåñïóáëèêè
Áåëàðóñü ê íåäâèæèìûì âåùàì ìîæåò áûòü îòíåñåíî è èíîå èìóùåñòâî[1].

Èç ñîäåðæàíèÿ äàííîé ñòàòüè âèäíî, ÷òî çàêîíîäàòåëü íå âêëþ÷èë æèëûå ïîìåùå-
íèÿ â ïåðå÷åíü ñàìîñòîÿòåëüíûõ îáúåêòîâ îòíîñÿùèõñÿ ê íåäâèæèìîìó èìóùåñòâó.

Âìåñòå ñ òåì, ïðîàíàëèçèðîâàâ ïîíÿòèå ¾æèëîå ïîìåùåíèå¿ è ðàññìîòðåâ îòäåëüíûå
íîðìàòèâíûå ïðàâîâûå àêòû, ïðåäñòàâëÿåòñÿ îáîñíîâàííûì îòíåñåíèå æèëûõ ïîìåùå-
íèé ê îáúåêòàì íåäâèæèìîñòè.

Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 1 Æèëèùíîãî êîäåêñà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü æèëûì ïîìåùå-
íèåì ïðèçíàåòñÿ ïîìåùåíèå, ïðåäíàçíà÷åííîå è ïðèãîäíîå äëÿ ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí
[2]. Íàðÿäó ñ Æèëèùíûì êîäåêñîì Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ëåãàëüíîå îïðåäåëåíèå òåð-
ìèíà ¾æèëîå ïîìåùåíèå¿ ñîäåðæèòñÿ è â ï. 4 Ãîñóäàðñòâåííîãî ñòàíäàðòà Ðåñïóáëè-
êè Áåëàðóñü ¾Æèëèùå. Îñíîâíûå ïîëîæåíèÿ¿, â ñèëó êîòîðîãî, æèëûì ïîìåùåíèåì
(æèëèùåì â óçêîì ñìûñëå) ïðèçíàåòñÿ ïîìåùåíèå, ïðåäíàçíà÷åííîå è ïðèãîäíîå äëÿ
ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí; çäàíèå èëè åãî îáîñîáëåííàÿ ïðîñòðàíñòâåííàÿ ÷àñòü, ïðåäíà-
çíà÷åííàÿ èëè ôàêòè÷åñêè èñïîëüçóåìàÿ äëÿ ïðîæèâàíèÿ äîìîõîçÿéñòâà è ïðèçíàííàÿ
æèëûì ïîìåùåíèåì â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå [3]. Íåëüçÿ íå îáðàòèòü âíèìàíèÿ íà òî,
÷òî Ãîñóäàðñòâåííûé ñòàíäàðò Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ¾Æèëèùå. Îñíîâíûå ïîëîæåíèÿ¿
ñîäåðæèò áîëåå øèðîêîå îïðåäåëåíèå òåðìèíà ¾æèëîå ïîìåùåíèå¿, èñõîäÿ èç êîòîðîãî,
æèëûì ïîìåùåíèåì ìîæåò ïðèçíàâàòüñÿ êàê çäàíèå â öåëîì, òàê è åãî îáîñîáëåííàÿ
ïðîñòðàíñòâåííàÿ ÷àñòü.

Â îòíîøåíèè çäàíèÿ âñå ïîíÿòíî, îíî, ñîãëàñíî ñò. 130 ÃÊ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü,
âêëþ÷åíî â ïåðå÷åíü ñàìîñòîÿòåëüíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.
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Ïî èíîìó îáñòîèò äåëî ñ åãî îáîñîáëåííîé ïðîñòðàíñòâåííîé ÷àñòüþ, â ÷àñòíîñòè,
ñ êâàðòèðîé, êîòîðàÿ, ñîãëàñíî äåéñòâóþùåìó çàêîíîäàòåëüñòâó, ÿâëÿåòñÿ èçîëèðîâàí-
íûì ïîìåùåíèåì.

Èçîëèðîâàííîå ïîìåùåíèå íå îòíåñåíî çàêîíîäàòåëåì ê îáúåêòàì íåäâèæèìîñòè,
ïåðå÷èñëåííûì â ñò. 130 ÃÊ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü. Îäíàêî â èíûõ íîðìàòèâíûõ ïðàâî-
âûõ àêòàõ è íîðìàõ çàêîíà èìåþòñÿ ïðÿìûå óêàçàíèÿ íà îïðåäåëåíèå èçîëèðîâàííîãî
ïîìåùåíèÿ, â òîì ÷èñëå è æèëîãî, êàê íà îáúåêò èìåííî íåäâèæèìîñòè.

Â ÷àñòíîñòè, ï.1.3 ñò. 3 Çàêîíà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ¾Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðà-
öèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà íåãî è ñäåëîê ñ íèì¿ îò 22 èþëÿ 2002 ã. 133-Ç â
êà÷åñòâå îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè çàêðåïëÿåò èçîëèðîâàííûå ïîìåùåíèÿ, â òîì ÷èñëå è
æèëûå [4]. Âàæíî îòìåòèòü, ÷òî äëÿ öåëåé íàñòîÿùåãî Çàêîíà, ïîä èçîëèðîâàííûì ïî-
ìåùåíèåì ñëåäóåò ïîíèìàòü âíóòðåííþþ ïðîñòðàíñòâåííóþ ÷àñòü êàïèòàëüíîãî ñòðîå-
íèÿ (çäàíèÿ, ñîîðóæåíèÿ), îòäåëåííóþ îò äðóãèõ ñìåæíûõ ÷àñòåé ñòðîåíèÿ ïåðåêðûòè-
ÿìè, ñòåíàìè, ïåðåãîðîäêàìè, èìåþùóþ ñàìîñòîÿòåëüíûé âõîä èç âñïîìîãàòåëüíîãî ïî-
ìåùåíèÿ (âåñòèáþëÿ, êîðèäîðà, ãàëåðåè, ëåñòíè÷íîãî ìàðøà èëè ïëîùàäêè, ëèôòîâîãî
õîëëà è ò.ï.) ëèáî ñ òåððèòîðèè îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ (ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè, óëèöû
è ò.ï.) íåïîñðåäñòâåííî èëè ÷åðåç äðóãèå ïîìåùåíèÿ, òåððèòîðèþ ïóòåì óñòàíîâëåíèÿ
ñåðâèòóòà, íàçíà÷åíèå, ìåñòîíàõîæäåíèå âíóòðè ñòðîåíèÿ, ïëîùàäü êîòîðîé, îïèñàíà â
äîêóìåíòàõ åäèíîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãèñòðà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðàâ íà íåãî
è ñäåëîê ñ íèì. Èçîëèðîâàííîå æèëîå ïîìåùåíèå ìîæåò èìåòü âõîä èç ïîäñîáíîãî ïî-
ìåùåíèÿ (êîðèäîðà, ïðèõîæåé è ò.ï.) [4].

Â ñâîþ î÷åðåäü, â ï. 1 ñò. 520 ÃÊ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü çàêðåïëåíî, ÷òî ïî äîãîâîðó
êóïëè-ïðîäàæè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (äîãîâîðó ïðîäàæè íåäâèæèìîñòè) ïðîäàâåö
îáÿçóåòñÿ ïåðåäàòü â ñîáñòâåííîñòü ïîêóïàòåëÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê, çäàíèå, ñîîðóæå-
íèå, êâàðòèðó èëè äðóãîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî [1]. Èñõîäÿ èç èçëîæåííîãî, çàêîíî-
äàòåëåì â ï. 1 ñò. 520 ÃÊ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ïðåäóñìîòðåíî, ÷òî îáúåêòîì â äîãîâîðå
êóïëè ïðîäàæè ÿâëÿåòñÿ êâàðòèðà, è òàêæå èìååòñÿ ññûëêà íà ñò. 130 ÃÊ Ðåñïóáëèêè
Áåëàðóñü, êîòîðàÿ, â ñâîþ î÷åðåäü, íå ïðåäóñìàòðèâàåò êàê ñàìîñòîÿòåëüíûé îáúåêò
íåäâèæèìîñòè � êâàðòèðó (èçîëèðîâàííîå æèëîå ïîìåùåíèå).

Â þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðå, ïî âîïðîñó îòíåñåíèÿ èçîëèðîâàííîãî ïîìåùåíèÿ, â òîì
÷èñëå è æèëîãî, ê îáúåêòàì íåäâèæèìîñòè, ñóùåñòâóþò ðàçëè÷íûå òî÷êè çðåíèÿ. Â òî
æå ñàìîå âðåìÿ, ìíîãîîáðàçèå ïîçèöèé ìîæåò áûòü ñâåäåíî ê òðåì êîíöåïöèÿì: ¾êîí-
öåïöèè ôèêöèè¿, ¾êîíöåïöèè ïðîñòðàíñòâà¿ è ¾êîíöåïöèè ìàòåðèàëüíîãî îáúåêòà¿.

Âàæíî îòìåòèòü, ÷òî ïåðâûå äâå êîíöåïöèè áàçèðóþòñÿ íà îòðèöàíèè ìàòåðèàëüíî-
ñòè èçîëèðîâàííîãî ïîìåùåíèÿ, â òîì ÷èñëå è æèëîãî, îòðèöàíèè íåäâèæèìîãî õàðàê-
òåðà èçîëèðîâàííîãî ïîìåùåíèÿ, â òîì ÷èñëå è æèëîãî, îáúÿâëåíèè êâàðòèðû íåäâè-
æèìîñòüþ â ñèëó çàêîíà, à, íå èñõîäÿ èç åñòåñòâåííûõ ñâîéñòâ.

Ñîãëàñíî æå êîíöåïöèè ¾ìàòåðèàëüíîãî îáúåêòà¿, èçîëèðîâàííîå ïîìåùåíèå, â òîì
÷èñëå è æèëîå, ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé âåùü. Ïðè÷åì âåùü íåäâèæèìóþ. Ê òîìó æå íåäâè-
æèìóþ ïî ïðèðîäå.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî áîëüøàÿ ÷àñòü ó÷åíûõ ïðèçíàþò èçîëèðîâàííîå ïîìåùåíèå
íåäâèæèìîé âåùüþ.

Â ÷àñòíîñòè, Á.Ì. Ãîíãàëî óêàçûâàåò íà òî, ÷òî ìíîãîêâàðòèðíûé äîì íåïîñðåä-
ñòâåííî ñâÿçàí ñ çåìëåé, ñîîòâåòñòâåííî, ïîìåùåíèÿ îáíàðóæèâàþò ñâÿçü ñ çåìëåé ÷å-
ðåç äîì, â êîòîðîì íàõîäÿòñÿ [5].
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Ñ.Ï. Ãðèøàåâ òàêæå ñ÷èòàåò, ÷òî æèëûå ïîìåùåíèÿ âíóòðè çäàíèÿ îòíîñÿòñÿ ê
íåäâèæèìîñòè ¾ïî ïðèðîäå¿, ïîñêîëüêó îáíàðóæèâàþò ïðî÷íóþ ñâÿçü ñ çåìëåé (õîòÿ
òàêàÿ ñâÿçü îñóùåñòâëÿåòñÿ íå ïðÿìî, à îïîñðåäîâàííî - ÷åðåç çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ)
[6].

Òàêèì îáðàçîì, ïðåäñòàâëÿåòñÿ îáîñíîâàííûì óòâåðæäåíèå î òîì, ÷òî ïîìåùåíèÿ
âíóòðè çäàíèÿ, à èìåííî èçîëèðîâàííûå ïîìåùåíèÿ, â òîì ÷èñëå è æèëûå, ïðåäñòàâëÿ-
þò ñîáîé ìàòåðèàëüíûé îáúåêò, îáúåêò íåäâèæèìîñòè è ÿâëÿþòñÿ òàêîâûìè ïî ñâîåé
ïðèðîäå.

Ñ ó÷åòîì âûøåèçëîæåííîãî, ïîëàãàåì öåëåñîîáðàçíûì äîïîëíèòü ïåðå÷åíü îáúåê-
òîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà â ñò. 130 ÃÊ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü ¾èçîëèðîâàííûì ïîìå-
ùåíèåì¿.
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