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Гражданские правоотношения являются видом правоотношений, 

складывающиеся в отношении нематериальных и материальных благ, вместе 
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с тем, участки выступают как носители прав и обязанностей, которые 

обладают независимостью друг от друга, а также имущественной 

обособленностью [4, с. 48].  

Поскольку происходит постоянный научно-технический и 

экономический прогресс развития многих сфер жизнедеятельности социума, 

его правовая составляющая содействует субъектам хозяйствования в 

достижении каких-либо своих определенных целей. С данным положением 

вещей целесообразно предположить какими способами и средствами 

регулируется эта сфера правоотношений. А именно: какое же место занимает 

нежилое помещение в структуре российского законодательства?  

На данном этапе времени вопрос правового положения помещений как 

объекта гражданских прав имеет свои особенности, кроме того, получил 

востребованность. Проблемы, касающиеся правового регулирования 

помещений, часто привлекают внимание специалистов, ученых-теоретиков в 

данной области, иными словами данная тема широко исследуется в научной 

юридической литературе. Опубликованные научные работы и научные статьи, 

монографии представляют анализ различных аспектов этой области, кроме 

того, разрабатывают разные рекомендации по поводу совершенствования 

действующего законодательства РФ.  

К объектам недвижимого имущества Гражданский кодекс РФ прямо не 

относит нежилые помещения. В силу статьи 130 ГК РФ закон относит к 

недвижимым вещам и иное имущество [1]. Следовательно, и жилые, и 

нежилые помещения понимаются, как своего рода «иное имущество», которое 

указано в данной статье.  

На основании п. 2 ст. 15 Жилищного кодекса РФ жилым помещением 

признается изолированное помещение, являющееся недвижимым имуществом 

и пригодно для постоянного проживания граждан, то есть отвечает 

установленным санитарным и техническим нормам и правилам, другим 

требованиям, которые предусмотрены законодательством [2].  
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Некоторые авторы, придерживающиеся концепции развития 

гражданского законодательства по поводу недвижимости, приводят 

некоторые аргументы для защиты данного довода [4, с. 54]. Они утверждают, 

что нежилые помещения нельзя рассматривать как часть здания потому, что 

здания не выступают неделимыми вещами и некоторая часть зданий не может 

выступать предметом сделок. Вследствие этого, собственники зданий, 

желающие совершить сделки с теми нежилыми помещениями, должны 

выделить такие помещения, а также зарегистрировать право собственности на 

них.  

Касаемо нежилых помещений, необходимо отметить, что на данное 

время не находится единого мнения по поводу нежилых помещений, как 

самостоятельных объектов гражданского оборота. Но исследования за 

последние годы дали возможность определить нежилые помещения, и 

необходимо отметить, что исключительность не получила ни одна из 

концепций. Нежилые помещения — это обособленные и индивидуальные 

строения, используемые по единому хозяйственному предназначению, что в 

последствии разделяется на виды по месту распоряжения и цели 

использования, а именно на функциональные назначения.  

Такое разделение нежилых помещений относят к признаку 

самостоятельности объекта гражданских прав, что в итоге влечёт за собой 

регламентирование обусловленного правового режима определения, создания, 

раздел, выдел и ликвидации объекта. Наличие данного признака дает 

учитывать оборотоспособность таких объектов, в частности совершение 

юридически значимых действий, которые однозначно повлекут результат, к 

таковым можно отнести совершение сделок, государственную регистрацию 

права на объект.  

Следуя Концепции развития гражданского законодательства о 

недвижимом имуществе, то в случае признания помещений в здании 

самостоятельным объектом в обороте недвижимого имущества, 
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существования здания отрицается, если рассматривать его как объект 

недвижимого имущества» [4, с. 53].  

Данный принцип прослеживается со стороны государственной 

регистрации прав объекты недвижимости, которые исследуются. При 

необходимости собственник может произвести отчуждение одного или же 

нескольких помещений, которые находятся в его здании, ему нужно выделить 

желаемые помещения. Право собственности на общее здание прекращается 

при выделении частного от общего. Данная ситуация возможна и наоборот, то 

есть при владении несколькими помещениями по отдельности собственник 

вправе объединить их, а после зарегистрировать как общее здание.  

Сущностью государственной регистрации недвижимости является 

обеспечение публичной достоверности зарегистрированного права. Отметим, 

что государственная регистрация направлена на гарантирование стабильности 

прав недвижимого имущества. Из этого следует, что не имеются основания 

говорить о том, что государственная регистрация включается в 

первостепенное значение для возникновения права недвижимого имущества.  

Исходя из вышеизложенного, государственная регистрация в некой 

степени образует стабильность гражданского оборота в целом, при этом 

создавая гарантии надлежащего выполнения обязательств сторонами.  

Государственная регистрация ввиду его юридического значимого 

действия не может ограничивать имущественную самостоятельность 

субъектов хозяйствования. Также как государственная услуга 

государственная регистрация права на объект является формальным 

действием подтверждения права и средством защиты частных интересов, 

включая судебную, возникающие в результате договорных отношений, где 

объектом является недвижимость. Государственная регистрация права 

направлена лишь на удостоверение и усиление юридической силы того или 

иного правоудостоверяющего документа. Так, для определения нежилого 

помещения как объекта гражданских прав целесообразно учитывать, что это 
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помещение, которое не предназначено для постоянного проживания граждан, 

имеет своё функциональное (целевое) назначение. К примеру, 

административное, хозяйственное, производственное.  

Как уже говорилось, нормативное понятие и правовое положение 

нежилых помещений не определено, следовательно, способы приобретения 

информации объектов схожи со способами приобретения зданий и 

сооружений: договор аренды, договор купли-продажи и прочее. Итак, 

нормативное регулирования данных договоров будет соответствовать нормам 

Гражданского кодекса РФ, но при этом объектом выступает нежилое 

помещение.  

Таким образом, нежилое помещение как объект гражданских прав 

образует такие особенности правового режима, как, во-первых, особое 

правовое регулирование отношений, складывающееся при использовании 

такого объекта, во-вторых, особое правовое положение нежилых помещений 

в многоквартирных домах, то есть ограниченная оборотоспособность, в-

третьих, не регламентированное современными нормативно-правовыми 

актами уникальное целевое использование и, наконец, в-четвертых, 

особенности совершения сделок. 
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