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Цель: провести анализ понятия правового моделирования в сфере оборота недвижимости как метода научного 

исследования.
Методы: абстрактно-логический и метод сравнительного анализа.
Результаты: Предложены принципы функционирования правовой модели системы оборота недвижимости, 

автором раскрыты подходы к определению понятия «объект недвижимости».
Научная новизна: В процессе исследования содержания понятия объекта недвижимости также классифици-

рована правовая модель системы оборота недвижимости; раскрыта структура механизма оборота, в том числе и 
юридическая процедура.

Практическая значимость: Выработаны подходы к определению отдельных элементов правовой модели систе-
мы оборота недвижимости; сделан вывод о том, что понятие «правовая модель» отличается от смежных категорий. 
Такое понятие во всех случаях, прежде всего, имеет функцию правового моделирования и носит в инструментальный 
характер.
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Введение
В настоящее время многие ученые считают, 

что определение недвижимой вещи, содержаще-
еся в ст. 130 Гражданского кодекса Российской 
Федерации (далее – ГК РФ)1, не требует пересмо-
тра, поскольку действительный смысл названной 
нормы полностью совпадает с ее буквальным 
толкованием, что, в свою очередь, исключает не-
обходимость ее совершенствования.

Современные тенденции развития строитель-
ных технологий позволяют безболезненно пере-
мещать в пространстве различные сооружения 
и конструкции без причинения им какого-либо 
ущерба. Несмотря на это, многие авторы считают, 
что определение недвижимой вещи, содержащи-
еся в п. 1 ст. 130 ГК РФ, не требует законодатель-
ного изменения, поскольку ее действительный 
смысл совпадает с буквальным содержанием.

Однако буквальное определение положений 
п. 1 ст. 130 ГК РФ относительно объектов, пере-
мещение которых без несоразмерности ущерба 

1 Гражданский кодекс Российской Федерации: Фе-
деральный закон № 51-ФЗ от 30 ноября 1994 г. (дей-
ствующая редакция от 05 мая 2014 г.). URL: http://www.
consultant.ru/popular/gkrf1/ (дата обращения: 20.08.2014)

их назначению невозможно, в настоящее время 
теряет свою актуальность, поскольку данный 
критерий «невозможность перемещения» не со-
впадает с реальным положением современных 
технологий.

В связи с чем реальному содержанию понятия 
недвижимости должен быть придан иной смысл, 
который соответствовал бы действительности, 
поскольку также существующее доктринальное 
положение о том, что под недвижимостью по-
нимается вещь, которая может использоваться 
только с землей, также носит дискуссионный 
характер. Для сравнения могут быть рассмотрены 
положения Австрийского гражданского уложе-
ния2, согласно которому к недвижимым вещам 
относятся те объекты, которые возведены на зем-
ле для того, чтобы они всегда на ней оставались. 
Этот фактор и свидетельствует о монументальном 
объекте.

2 URL: http://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?A
bfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622 (дата 
обращения: 20.08.2014)
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Результаты исследования
В существующей правоприменительной прак-

тике имеются выработанные критерии в толкова-
нии п. 1 ст. 130 ГК РФ, которые рассматриваются, 
как правило, во взаимосвязи для легального 
определения недвижимого имущества (уровень 
закладки фундамента, технические характеристи-
ки основных конструктивных элементов объекта 
основательности, массивности и т. д.).

Исходя из этого можно сделать безусловный 
вывод о том, что неразрывная связь с землей – 
лишь один из вспомогательных и допустимых 
критериев, который позволяет дать правильную 
правовую квалификацию объекту.

В настоящее время существует специфика 
оборота нежилых помещений, которые находятся 
в одном здании. Долгое время суды по-разному 
воспринимали и оценивали нежилые помеще-
ния в гражданском обороте. Если помещение 
в здании находится в обороте в качестве само-
стоятельного объекта, то само здание в качестве 
объекта утрачивает статус самостоятельности и, 
наоборот, – принадлежность всех помещений в 
здании одному субъекту дает ему право по сво-
ему усмотрению придать такому зданию статус 
единого объекта.

Исследуемый в статье вопрос о квалификации 
объекта, прежде всего, влияет на их оборот, по-
скольку оборот недвижимости обременен публич-
ным реестром, а в некоторых случаях принципы 
недвижимости очень условно применяются к 
самовольным постройкам (ст. 222 ГК РФ).

В силу действующего гражданского законода-
тельства значительная часть объектов (воздушные 
и морские суда, космические объекты и т. д.) 
относится к недвижимости, однако эти вещи не 
имеют привязки к земельным участкам. В не-
мецкой пандектистике относительно них имеется 
образное название – «плавающие здания».

Долгое время леса, растения, водоемы рассма-
тривались в качестве самостоятельных объектов 
недвижимости часть (согласно п. 1 ст. 130 ГК 
РФ), однако 2006 г. в результате принятия Водного 
кодекса РФ и Лесного кодекса РФ они были ис-
ключены из указанной нормы и стали рассматри-
ваться как составные части земельного участка, 
а их оборот осуществляться с помощью сделок, 
предметом которых являлся  соответствующий 
земельный участок.

Существующая судебная практика, в особен-
ности при рассмотрении споров, связанных с 
реализацией исключительного права на привати-
зацию земельных участков собственниками стро-
ений (п. 1 ст. 36 Земельного кодекса Российской 
Федерации (далее – ЗК РФ)3, в качестве составных 
частей земельного участка расценивала различ-
ные виды благоустройств (асфальтирование пло-
щадки, валы, канавы, траншеи, колодцы и др.), так 
как они не имеют самостоятельного назначения.
Следует признать, что законодательством опре-
делено единство судьбы земельных участков и 
находящихся на них построек, однако реализация 
этого правила далека от совершенства, поскольку 
не исключается возведение объектов капитально-
го строения и приобретение на него вещных прав 
(при условии нахождения земельного участка в 
собственности другого лица, в том числе в пу-
бличной собственности (ст. 30, 37, 36 ЗК РФ)). 

Анализ исследуемой проблемы, прежде все-
го, нацеливает на иное правовое понимание при 
квалификации объектов и придание им статуса 
недвижимой вещи. Данные факторы служат 
перспективой исследования понятия «правовая 
модель оборота недвижимости», которое не про-
водилось современной наукой.

В целях четкого формирования вопросов и 
принципов правового моделирования объектов 
недвижимости необходимо провести системный 
анализ правовой категории «объект капитального 
строительства» и «объект недвижимого имуще-
ства», которые не совпадают по своему объему 
и содержанию, поэтому вывод о необходимости 
распространения в отношении того или иного 
объекта капитального строительства правового 
режима недвижимого имущества должен быть 
сделан в каждом конкретном случае, исклю-
чительно с учетом критериев, установленных 
ст. 130 ГК РФ.

По общим правилам подлежат государствен-
ной регистрации в Едином государственном ре-
естре прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним (далее – ЕГРП) вещные права только на те 
объекты материальных благ, которые по своим 

3 Земельный кодекс Российской Федерации: Феде-
ральный закон № 136-ФЗ от 25 октября 2001 г. (действу-
ющая редакция от 21 июля 2014 г.). URL: http://www.
consultant.ru/popular/earth/ (дата обращения: 20.08.2014)
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свойствам являются недвижимыми вещами, 
выступающими в границах оборота в качестве 
отдельных (самостоятельных) объектов граж-
данских прав.

Так, в одном из рассматриваемых дел № А76-
1598/20124 Президиум ВАС РФ отметил, что 
ограждение (забор) с учетом вспомогательного 
характера объекта не имеет признаков отдель-
ного (самостоятельного) объекта вещного права. 
Не все объекты, прочно связанные с землей, 
могут признаваться недвижимым имуществом, 
следовательно, объекты, хотя и прочно связан-
ные с землей, но не имеющие самостоятельного 
функционального назначения, не являются недви-
жимостью, а рассматриваются в качестве улучше-
ния того земельного участка, для обслуживания 
которого они возведены.

В связи с чем при моделировании системы обо-
рота недвижимости также необходимо учитывать 
наличие признаков самостоятельности объекта 
вещного права, не отождествляя понятие объ-
екта капитального строительства, используемого 
в рамках градостроительного законодательства 
с правовым понятием «объект недвижимости», 
имеющего целый спектр критериев, включающих 
и элементы норм градостроительного права.

Разобравшись с общетеоретическим представ-
лением о категории «правовая модель», попыта-
емся на основе вышеприведенных положений 
сформулировать дефиницию правовой модели 
системы оборота недвижимости и определить то, 
как будет раскрываться его содержание в данном 
исследовании.

Для выявления и анализа любой правовой 
модели, в том числе правовой модели системы 
оборота недвижимости, необходимо понимать, 
каким образом она проявляется. А. С. Безруков 
под формой проявления правовой модели пред-
лагает понимать «внешнее выражение внутренне 
структурированной системы, отражающей зако-
номерности существования и развития правовых 
явлений, а также служащей методологическим 
ориентиром для познания взаимообусловленных 
явлений правовой действительности» [1, с. 60]. 
При этом, по мнению О. А. Красавчикова, следует 

4 Вестник Высшего Арбитражного Суда Российской 
Федерации. URL: http://www.arbitr.ru/ (дата обращения: 
25.02.2014)

различать понятия «форма проявления права» 
(здесь подразумевается и форма проявления 
правовой модели) и «форма права»: ««понятие 
правовой формы весьма богато по своему логи-
ческому содержанию. Оно охватывает широкий 
круг взаимосвязанных явлений, которые объ-
ективно дифференцируются на определенные 
виды, подвиды и группы. Правовые формы и 
диалектика их развития не сводимы к какому-
то одному ограниченному виду или уровню; их 
подразделения весьма многочисленны от общих 
типических через особенные (присущие лишь 
отдельным видам) до конкретных» [2, с. 18]. 
Однако А. С. Безруков, предлагает использовать 
такую же классификацию форм проявления 
правовой модели, как и форм права, выделяя соот-
ветственно: нормативный акт, правовой обычай, 
юридический прецедент и нормативный договор. 
Думается, что нет смысла раскрывать смысл этих 
всем известных понятий. Исключение составляет 
понятие нормативного договора, в отношении ко-
торого, как отмечает В. В. Иванов, «отечественная 
доктрина до сих пор не выработала адекватного 
определения», «что, несомненно, связано с не-
достаточной проработанностью теории договора 
и теории правового акта» [3,  с. 161]. Однако, 
счи таем, что поиск надлежащего определения 
данного понятия выходит за пределы целей на-
стоящего исследования. 

Раскрыв понятия, основные черты, рассмотрев 
классификацию и функции правовых моделей, 
можно перейти к определению значения правово-
го моделирования как метода познания правового 
регулирования.

По мнению И. Д. Андреева, теоретическое 
моделирование имеет большое значение при ис-
следовании социально-экономических явлений, 
«где всякое построение реальных (материальных) 
искусственных моделей затрагивает интересы лю-
дей и наносит им моральный или материальный 
ущерб, а иногда и тот и другой» [4, с. 242].

Наиболее емко понятие моделирования сфор-
мулировано А. В. Паниным: «моделирование – 
это такой метод исследования, при котором 
интересую щий исследователя объект замещается 
другим объектом, находящимся в отношении по-
добия к первому объекту. Первый объект называ-
ется оригиналом, а второй – моделью. В дальней-
шем знания, полученные при изучении модели, 
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переносятся на оригинал на основании аналогии 
и теории подобия» [5, с. 376]. Интересно также 
и определение В. К. Бабаева: «моделирование – 
это процесс познания природных и социальных 
явлений путем конструирования в сознании 
аналога социальной реальности. Мысленно 
сформулированный законодателем тот или иной 
вариант идеального поведения, представления о 
социальных явлениях облекается в форму модели. 
Средства выражения модели разнообразны: есте-
ственный язык, формулы, конструкции, цифры и 
т. д.» [6, с. 370].

Следует отметить, что как в естественных, так 
и в общественных науках моделирование при-
меняется уже давно, однако для правовой науки 
данный метод все еще остается недостаточно 
проработанным, хотя и весьма востребованным 
и перспективным. Так, В. М. Сырых пишет, что 
«даже незначительный опыт математического мо-
делирования, накопленный российскими право-
ведами, свидетельствует о правомерности и целе-
сообразности его применения в правовой науке» 
[7, с. 426]. И. С. Ной отмечал, что: «в настоящее 
время сложились благоприятные условия для 
того, чтобы преодолеть догматизм и ограничен-
ность в подходе к изучению причин преступности 
и личности преступника, качественно обогатить и 
расширить научную основу решения этой слож-
нейшей проблемы. Только общими условиями 
специалистов многих наук, общественными, а 
также – психологии, генетики, кибернетики и 
других, можно раскрыть с достаточной полнотой 
внутренний механизм, регулирующий поведение 
человека. При этом важно исследовать соотно-
шение «прирожденных программ поведения» 
человека, «закодированных» на уровне социаль-
ных инстинктов, с «программами поведения», 
вырабатываемыми им в процессе общественной 
практики. Большую услугу в решении этой задачи 
могут оказать новейшие методы исследования, в 
частности, – моделирование» [8, с. 535]. 

Говоря о задачах моделирования применитель-
но к правовой науке, Е. П. Ситковский выделяет 
следующие: «во-первых, обнаружить такие сово-
купности правовых явлений, которые могут быть 
объединены в рамках одного понятия; во-вторых, 
доказать необходимость этого понятия; в-третьих, 
доказать необходимость именно этого, а не ка-
кого-либо иного понятия» [9, с. 89]. При этом 

считается, что наиболее эффективным является 
использование моделирования при исследовании 
однородных общественных отношений. Также 
допустимо сочетание моделирования с синергети-
ческим методом. Так, К. В. Шундиков пишет: «по-
следнее обстоятельство является основанием для 
обоснования необходимости перехода к модели 
«гибкого», многовариантного прогнозирования в 
правовой сфере, разработки ряда альтернативных 
концепций правовой политики, каждая из которых 
закладывала бы основы «алгоритма» правового 
регулирования, рассчитанного на то или иное 
вероятное развитие регулируемых отношений и 
фактора «внешней среды»» [10, с. 155].

На основе вышеописанного значения моде-
лирования и рассмотренных функций правовых 
моделей (интерпретационной, объяснительной, 
предсказательной, критериальной, демонстраци-
онной, преобразовательной), представляется, что 
содержание понятия «правовая модель оборота 
недвижимости» должно раскрываться по нижес-
ледующим параметрам.

– Во-первых, поскольку правовая модель яв-
ляется формой отражения системы, необходимо 
начать с раскрытия понятия самой системы, т. е. ее 
структуры, содержания ее элементов и взаимос-
вязей. Применительно к системе оборота недви-
жимости следует, прежде всего, раскрыть понятие 
и структуру механизма оборота недвижимости, в 
том числе его основу – юридическую процедуру 
перехода прав (их возникновения и прекращения) 
на объекты недвижимости, взаимосвязи вещно-
правовой и обязательственно-правовой состав-
ляющей. Затем следует рассмотреть следующие 
отдельные элементы правовой модели системы 
оборота недвижимости, а именно:

– субъекты оборота недвижимости: граж-
дане, юридические лица, публично-правовые 
образования;

– правовой режим объектов недвижимости, в 
том числе особенности правового режима земель-
ных участков, нежилых помещений;

– вещные права в статике;
– динамика вещных прав, в том числе вещных 

договоров;
– защита прав на недвижимость как обеспечи-

тельный элемент правовой модели.
– Во-вторых, в ходе изучения системы обо-

рота недвижимости необходимо выявить в нор-
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мативно-правовых актах, правовых обычаях и 
правоприменительной практике, являющихся 
формами проявления правовой модели, основные 
положения правового регулирования отношений, 
связанных с возникновением, осуществлением и 
прекращением прав на недвижимое имущество. 
При этом, в отличие от обычного правового ис-
следования, необходимо сконструировать иде-
альную модель системы оборота недвижимости, 
отражающую ее сущность. Термин «идеальный» 
в данном случае употребляется не в значении 
«безупречный», «совершенный», а как «вообра-
жаемый», «образцовый».

– В-третьих, необходимо исследовать и прове-
рить, насколько данная выявленная идеализиро-
ванная модель соответствует реально-существу-
ющим общественным отношениям в сфере обо-
рота недвижимости и тенденциями их развития. 
Далее, на основе выявленных несоответствий и 
проблем правового регулирования, путем их со-
поставления, необходимо будет сделать выводы 
о несоответствии элементов (базиса надстройке 
или надстройки базису), дать рекомендации по 
решению данных проблем, т. е. изменению за-
конодательства или принятию организационных 
мер.

Выводы
Таким образом, на основании изложенного 

можно сделать следующие выводы:
1. Понятие «правовая модель» не является до 

конца проработанным и устоявшимся в теории 
права. При этом «правовая модель» является 
самостоятельной правовой категорией, отличаю-
щейся от таких смежных категорий, как «правовая 
парадигма», «правовая конструкция», «правовая 
форма», «правовое средство», «правовая техноло-
гия». Интерпретационная, объяснительная, пред-
сказательная, критериальная являются общими 
функциями моделей. Правого моделирования, 
описательная, демонстрационная, преобразова-
тельная, гноссеологическая, организационно-
проективная – специальные функции правовых 
моделей. Значение правового моделирования 
заключается:

– во взаимовлиянии правовой модели (при-
чем, как модели законодательства, так и модели 
правоприменения), политикой ситуации, эконо-
мических условий;

– в инструментальном характере правовой 
модели, так как она предоставляет «новые ин-
струментальные возможности в построении 
логически не противоречивого законодательства.

2. Предлагается авторское определение право-
вой модели системы оборота недвижимости: 
«правовая модель системы оборота недвижи-
мости – это созданная в результате абстракции, 
идеализации форма отражения системы оборота 
недвижимости, находящаяся в отношении соот-
ветствия с ней, служащая средством отвлечения 
и выражения ее внутренней структуры, и содер-
жащая основные положения правового регулиро-
вания отношений, связанных с возникновением, 
осуществлением и прекращением прав на не-
движимое имущество. Данная модель является 
гносеологической, познающей, должного состо-
яния оригинала, моделью функционирования, 
социально-правовых процессов, теоретической, 
ориентированной на познание социально-право-
вых процессов». 

3. Предлагается классифицировать право-
вую модель системы оборота недвижимости как 
гносеологическую, познающую, теоретическую, 
ориентированную на познание социально-право-
вых процессов модель должного состояния ори-
гинала, функционирования, социально-правовых 
процессов.

4. Содержание понятия «правовая модель обо-
рота недвижимости» должно раскрываться по 
следующим параметрам: 

– раскрытие понятия и структуры механизма 
оборота недвижимости, в том числе его осно-
ву – юридическую процедуру перехода прав 
(их возникновения и прекращения) на объекты 
недвижимости, взаимосвязи вещно-правовой и 
обязательственно-правовой составляющей; 

– выявление основных положений правового 
регулирования отношений, связанных с возник-
новением, осуществлением и прекращением прав 
на недвижимое имущество и конструирование 
идеальной модели системы оборота недвижи-
мости, отражающей ее сущность; 

– сопоставление идеальной модели с реально-
существующими общественными отношениями 
в сфере оборота недвижимости и тенденциями 
их развития и формулирование рекомендаций по 
совершенствованию правового механизма или 
принятию организационных мер.
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