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П
ðåæäå âñåãî, íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî â Ðîññèè
ïîíÿòèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîñòü
(à ñëåäîâàòåëüíî, è ïîíÿòèå äîãîâîðà â îòíîøå-

íèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà) îáðàçîâûâàëîñü ïîñòå-
ïåííî, â òå÷åíèå äëèòåëüíîãî ïåðèîäà âðåìåíè. Îñìûñ-
ëåíèå õàðàêòåðà âëàäåíèå çåìëåé, ïî ìíåíèþ Å.Ñ. Áîëòà-
íîâîé, íà÷èíàåòñÿ òîëüêî ñ ïîÿâëåíèåì êíÿæåñêîé âëàñ-
òè è îáðàçîâàíèåì ïîëèòè÷åñêîãî ñîþçà. ×òîáû îáåñïå-
÷èòü ñåáå âçèìàíèå íàëîãîâ, ïðàâèòåëüñòâî äîëæíî áûëî
ïðèêðåïèòü êàæäîå ñåëåíèå ê îäíîìó ìåñòó. Ñ äðóãîé
ñòîðîíû, çà íåäîñòàòêîì äåíåæíûõ ñðåäñòâ ãîñóäàðè æà-
ëîâàëè çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè ñâîå âîéñêî è ñëóæèëûõ
ëþäåé. Òàê ñêëàäûâàëîñü îáùèííîå è ïîìåñòíîå çåì-
ëåâëàäåíèå. Îáùèííàÿ ñîáñòâåííîñòü íà çåìëþ èñ÷åçëà
óæå ê êîíöó XV âåêà(1).

Èìåþòñÿ è èíûå ïîäõîäû ïî äàííîìó âîïðîñó. Íàïðè-
ìåð, ïðåäëàãàåòñÿ íà÷àëüíóþ ãðàíèöó ïîÿâëåíèÿ êàòåãî-
ðèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà îòîäâèíóòü íà áîëåå ïîçä-
íèé ïåðèîä. Îäíàêî, íà íàø âçãëÿä, áîëåå îáúåêòèâíûì
ÿâëÿåòñÿ ïîäõîä Ì.Ô. Âëàäèìèðñêîãî-Áóäàíîâà, êîòîðûé
ñ÷èòàë, ÷òî ïîëíîå îòñóòñòâèå îáëàäàíèÿ íåäâèæèìûìè
âåùàìè âîçìîæíî òîëüêî â êî÷åâîì áûòó íàðîäà (îõîò-
íè÷üåì è ïàñòóøåñêîì). Êàê òîëüêî "ëþäè îñåäàþò è ïå-
ðåõîäÿò ê çàíÿòèþ çåìëåäåëèåì, ó íèõ ïîÿâëÿåòñÿ íåîá-
õîäèìîñòü, âî-ïåðâûõ, ïðàâà íà ÷àñòü çåìíîé ïîâåðõíî-
ñòè äëÿ óñòðîéñòâà ïîñòîÿííîãî (îñåäëîãî) æèëèùà - äëÿ
äîìà è, âî-âòîðûõ, ïðàâà íà îòäåëüíûé ó÷àñòîê çåìëè äëÿ
îáðàáîòêè è äëÿ äðóãèõ öåëåé õîçÿéñòâåííîãî ïîëüçîâà-
íèÿ"(2).

Õàðàêòåðíûìè ÷åðòàìè âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîá-
ñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî íà ðàííèõ èñòîðè-

÷åñêèõ ýòàïàõ â íàøåé ñòðàíå ìîæíî ñ÷èòàòü, íà íàø
âçãëÿä, ñóùåñòâîâàíèå ðÿäà ñïîñîáîâ, àëüòåðíàòèâíûõ
çàêëþ÷åíèþ äîãîâîðà â îòíîøåíèè ñîîòâåòñòâóþùåãî
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (íàïðèìåð, çåìåëüíîãî ó÷àñò-
êà). Â ÷àñòíîñòè, âîåííûé çàõâàò íåäâèæèìîãî èìóùåñò-
âà. Òàêæå ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî áîëüøîå çíà÷åíèå èìåëè
ñàêðàëüíûå ýëåìåíòû â çàêëþ÷åíèè äîãîâîðà â îòíîøå-
íèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (íàïðèìåð, ïðè ïåðåäà÷å
çåìëè ñèìâîëè÷åñêè ïåðåäàâàëàñü "äåðíèíà" - ÷àñòü ïî-
âåðõíîñòè ïåðåäàâàåìîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà).

Îñîáîå âíèìàíèå íåîáõîäèìî îáðàòèòü íà ìîìåíò
âîçíèêíîâåíèÿ òåðìèíà "íåäâèæèìîñòü". Áîëüøèíñòâî
àâòîðîâ ñâÿçûâàþò äàííûé ìîìåíò ñ ïîÿâëåíèåì Óêàçà
Ïåòðà I "Î ïîðÿäêå íàñëåäîâàíèÿ â äâèæèìûõ è íåäâèæè-
ìûõ èìóùåñòâàõ" îò 23 ìàðòà 1714 ã. (Óêàç î åäèíîíàñ-
ëåäèè), êîòîðûé óñòðàíèë ïðàâîâûå ðàçëè÷èÿ ìåæäó âîò-
÷èíîé è ïîìåñòüåì, îáúåäèíèâ èõ â åäèíîå þðèäè÷åñêîå
ïîíÿòèå "íåäâèæèìîñòü" (íåäâèæèìîå èìåíèå, âîò÷èíà),
èñïîëüçóÿ åãî âïåðâûå â èñòîðèè Ðîññèè. Ïðè ýòîì ïîä
íåäâèæèìîñòüþ ïîíèìàëàñü, ïðåæäå âñåãî, ÷àñòü çåìíîé
ïîâåðõíîñòè è âñå òî, ÷òî ñ íåé íàñòîëüêî ïðî÷íî ñâÿçà-
íî, ÷òî ñâÿçü íå ìîãëà áûòü ðàçîðâàíà áåç íàðóøåíèÿ âè-
äà è íàçíà÷åíèÿ âåùè. Íî óñòàíîâëåíèå ïðî÷íîé ñâÿçè ñ
çåìëåé áûëî äîñòàòî÷íî ñëîæíûì è çàâèñåëî îò êîí-
êðåòíûõ îáñòîÿòåëüñòâ äåëà (3).

Îäíàêî èìåëèñü è áîëåå ðàííèå ïðàâîâûå àêòû, â êî-
òîðûõ óæå èñïîëüçîâàëñÿ, ïî ñóòè, òåðìèí "íåäâèæè-
ìîñòü". Íàïðèìåð, â Óêàçå Ïåòðà I îò 23 ÿíâàðÿ 1712 ã.
âïåðâûå áûë èñïîëüçîâàí òåðìèí "äîáðà íåäâèæèìûå".
Âìåñòå ñ òåì, èìåííî Óêàç î åäèíîíàñëåäèè ïðèíÿòî
ñ÷èòàòü òî÷êîé îòñ÷åòà â äàííîì âîïðîñå. Ïî âûðàæåíèþ
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Í.Ë. Äþâåðíóà, Ïåòð I ýòèì Óêàçîì õîòåë "ñòàðîìó ïðèâè-
ëåãèðîâàííîìó çåìëåâëàäåíèþ äàòü õàðàêòåð ãëàâíûì
îáðàçîì óñòàíîâëåíèÿ ïóáëè÷íî-ïðàâîâîãî è âûçâàòü ê
äåÿòåëüíîñòè â íàóêå, â èñêóññòâàõ, â òåõíèêå, â ïðîèç-
âîäñòâå, âíóòðè ýòîé ñòàðîé ñåìüè ïîòðåáèòåëåé óñíóâ-
øèé ñîçèäàòåëüíûé òâîð÷åñêèé äóõ" (4).

Îäíàêî ïåðâîå óïîòðåáëåíèå òåðìèíà íàõîäèëîñü íà
çíà÷èòåëüíîé âðåìåííîé äèñòàíöèè îò ôîðìèðîâàíèÿ
îïðåäåëåííîé þðèäè÷åñêîé êîíñòðóêöèè, îáîñíîâàíèÿ è
ðàçâèòèÿ äàííîãî ïîíÿòèÿ â ïðàâîâîé íàóêå è çàêîíîäà-
òåëüñòâå. Èññëåäîâàíèå ïîêàçûâàåò, ÷òî ýòî ïðîèçîøëî
òîëüêî â XIX âåêå, äëÿ êîòîðîãî õàðàêòåðíî èíòåíñèâíîå
ðàçâèòèå þðèñïðóäåíöèè, â òîì ÷èñëå öèâèëèñòèêè è òå-
îðèè ïðàâà, à òàêæå âàæíåéøèå èçìåíåíèÿ â îáëàñòè çà-
êîíîäàòåëüñòâà è ïðàâîâîé ïðàêòèêè.

Ñ 1835 ã. â Ðîññèè âñòóïèë â äåéñòâèå ñèñòåìàòèçè-
ðîâàííûé àêò - Ñâîä çàêîíîâ Ðîññèéñêîé Èìïåðèè. Â ñò.
383 ò. 10, ÷. 1 Ñâîäà çàêîíîâ îïðåäåëÿëîñü, ÷òî èìóùåñ-
òâî äåëèòñÿ íà äâèæèìîå è íåäâèæèìîå. Ñ÷èòàëîñü, ÷òî
ðàçëè÷èå ìåæäó äâèæèìûìè è íåäâèæèìûìè âåùàìè
îáðàçîâàëîñü "âñëåäñòâèå ïðåîáëàäàþùåãî â ñðåäíèå
âåêà çíà÷åíèÿ çåìëè" è â ðåçóëüòàòå òîãî, ÷òî çåìëÿ (êî-
òîðàÿ ÿâëÿåòñÿ ïðåæäå âñåãî ÷àñòüþ ãîñóäàðñòâåííîé
òåððèòîðèè) "íåîáõîäèìî ïîäâåðãàåòñÿ â ÷àñòíîì îáëà-
äàíèè òàêèì îãðàíè÷åíèÿì, êîòîðûå ÷óæäû äâèæèìûì
âåùàì". Íåäâèæèìûìè èìóùåñòâàìè â ñîîòâåòñòâèè ñî
ñò. 384 ò. 10, ÷. 1 Ñâîäà çàêîíîâ ïðèçíàâàëèñü çåìëè, êî-
òîðûå ðàçäåëÿëèñü íà íàñåëåííûå è íåíàñåëåííûå (íà-
çûâàåìûå ïîðîæíèìè çåìëÿìè, ñòåïÿìè è äðóãèìè ìåñò-
íûìè íàèìåíîâàíèÿìè), è âñÿêèå óãîäüÿ, äåðåâíè, äîìà,
çàâîäû, ôàáðèêè, ëàâêè, ñòðîåíèÿ è ïóñòûå äâîðîâûå ìå-
ñòà, à òàêæå æåëåçíûå äîðîãè (ñ 1885 ã.). Ê íåäâèæèìîñ-
òè, êðîìå òîãî, ïðè÷èñëÿëè âîäîåìû (ï. 1 ñò. 1124 Óñòàâà
ãðàæäàíñêîãî ñóäîïðîèçâîäñòâà, ãäå â íåäâèæèìîñòè îò-
íîñèëàñü "ðûáíàÿ ëîâëÿ"), à òàêæå "ñîêðîâåííûå â íåäðàõ
ïîëåçíûå èñêîïàåìûå" (ðåøåíèå Ãðàæäàíñêîãî êàññà-
öèîííîãî äåïàðòàìåíòà Ïðàâèòåëüñòâóþùåãî ñåíàòà ¹
28 çà 1913 ãîä îò 29 ÿíâàðÿ)(5).

Â ïðàâîâîé íàóêå ïîëó÷àþò îñâåùåíèå ìíîãèå òåîðå-
òè÷åñêèå âîïðîñû, ñâÿçàííûå ñ äîãîâîðàìè â îòíîøåíèè
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà. Íàïðèìåð, â òåîðèè ðîññèé-
ñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà îáîñíîâûâàåòñÿ ðàçëè÷èå îñ-
íîâàíèé è ñïîñîáîâ ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè
(Ã.Ô. Øåðøåíåâè÷, Ä.È. Ìåéåð, À.Â. Êàðàñå è äð.)(6). Îò
ñìåøåíèÿ óêàçàííûõ êàòåãîðèé îäíèì èç ïåðâûõ ïðåä-
îñòåðåãàë Ä.È. Ìåéåð, êîòîðûé óêàçûâàë, ÷òî "åñòü þðè-
äè÷åñêèå îòíîøåíèÿ, ñëåäñòâèåì êîòîðûõ îáûêíîâåííî
áûâàåò ïðèîáðåòåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, íî ýòè îòíî-
øåíèÿ íóæíî îòëè÷àòü îò òåõ, êîòîðûå íåïîñðåäñòâåííî
ïîðîæäàþò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè è ïðåäñòàâëÿþòñÿ ñïî-
ñîáàìè åãî ïðèîáðåòåíèÿ"(7).

Èíòåíñèâíî ðàçâèâàåòñÿ ó÷åíèå î íåäâèæèìîñòè â
öåëîì, ÷òî áûëî ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî, êàê ñïðàâåäëèâî îò-
ìå÷àë Ã.Ô. Øåðøåíåâè÷, "íåäâèæèìîñòè ïðåäñòàâëÿþò
íàèáîëüøóþ îáùåñòâåííóþ è ýêîíîìè÷åñêóþ âàæíîñòü,
ñ êîòîðîé èç äâèæèìûõ âåùåé ìîãóò ñðàâíèòüñÿ òîëüêî
ðå÷íûå è ìîðñêèå ñóäà"(8).

Ïîëó÷àþò ðàñïðîñòðàíåíèå è íàó÷íîå îáîñíîâàíèå
òàêæå îòäåëüíûå âèäû äîãîâîðîâ â îòíîøåíèè íåäâèæè-

ìîãî èìóùåñòâà, ñòàíîâëåíèå è èñòîðè÷åñêîå ðàçâèòèå
êîòîðûõ íà÷èíàëîñü åùå â ïðåäøåñòâîâàâøèå èñòîðè-
÷åñêèå ïåðèîäû. Â êà÷åñòâå ïðèìåðà ìîæíî ïðèâåñòè
äîãîâîð çàëîãà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (èïîòåêè).

Ïåðâûå àêòû î çàëîãå â Ðîññèè ïîÿâèëèñü â XIII-XIV
ââ., à çàêîíîäàòåëüíûå íîðìû - â êîíöå XIV èëè íà÷àëå
XV ââ. â Ïñêîâñêîé Ñóäíîé Ãðàìîòå. Â òî âðåìÿ â ðóññêîì
ïðàâå ïîÿâèëàñü íîâàÿ ôîðìà çàëîãà, êîòîðàÿ îáåñïå÷è-
âàëàñü ãàðàíòèÿìè äëÿ êðåäèòîðîâ è ïîçâîëÿëà ïîëüçî-
âàòüñÿ çàëîæåííûì èìóùåñòâî âìåñòî ïðîöåíòîâ íà
êðåäèò. Â Ðîññèè â êîíöå XVII â. ñêëàäûâàëàñü ñèñòåìà
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ äâîðÿíñòâà, ïðîâîäèëàñü ðå-
îðãàíèçàöèÿ áàíêà äëÿ äâîðÿíñòâà, óâåëè÷èâàëñÿ êàïè-
òàë Äâîðÿíñêîãî áàíêà, ðàçìåð ññóä, ñðîê ïðåäîñòàâëå-
íèÿ ññóä è ïðåäóñìàòðèâàëèñü äîïîëíèòåëüíûå ãàðàíòèè
ïî ñîõðàíåíèþ èìåíèé çà èõ ñîáñòâåííèêàìè. Â 1787 ã.
ñîçäàí Ãîñóäàðñòâåííûé çàåìíûé áàíê, îí áûë ïðèáëè-
æåí ê ñòàíäàðòíîìó èïîòå÷íîìó áàíêó. Â êîíöå XVIII â. â
Ðîññèè ïðîèñõîäèë âûïóñê íîâûõ öåííûõ áóìàã - èïîòå÷-
íûõ îáëèãàöèé. Â XIX â. ïîðÿäîê îôîðìëåíèÿ çàëîãà îï-
ðåäåëÿëñÿ Ïîëîæåíèåì î íîòàðèàëüíîé ÷àñòè, êîòîðîå
ïîëó÷èëî ñèëó çàêîíà 14 àïðåëÿ 1866 ã., è Ïðàâèëàìè,
óòâåðæäåííûìè Ìèíèñòåðñòâîì þñòèöèè 31 ìàÿ 1891
ã., â êîòîðûõ îïðåäåëÿëñÿ ïîðÿäîê âåäåíèÿ ðååñòðà êðå-
ïîñòíûõ äåë. Â êîíöå XIX - íà÷àëå XX ââ. àêòèâíî ïðîèñ-
õîäèë ïðîöåññ êðåäèòîâàíèÿ ïîä çàëîã çåìåëüíûõ ó÷àñò-
êîâ, êîòîðûå ñîáèðàëñÿ ïðèîáðåñòè ññóäîïîëó÷àòåëü (9).

Ïîñòóïàòåëüíîå ðàçâèòèå ðîññèéñêîé ïðàâîâîé êîí-
öåïöèè äîãîâîðà â îòíîøåíèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà
áûëî âî ìíîãîì ïðåðâàíî ðåâîëþöèîííûìè ñîáûòèÿìè
1917 ãîäà. Ïîêàçàòåëüíî, ÷òî âïåðâûå â Ðîññèè ïîíÿòèå
"èïîòåêà" áûëî ââåäåíî â 1992 ã. çàêîíîì Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè "Î çàëîãå", êîòîðûé çàêðåïèë âîçìîæíîñòü
èïîòåêè êàê ñïîñîáà îáåñïå÷åíèÿ îáÿçàòåëüñòâ. Â êà÷å-
ñòâå äðóãîãî ïðèìåðà ìîæíî ïðèâåñòè ïðîåêò Âîò÷èííî-
ãî óñòàâà, êîòîðûé áûë îïóáëèêîâàí â 1893 ã., íî òàê è íå
áûë ïðèíÿò. Ïî çàìûñëó àâòîðîâ, ýòîò àêò äîëæåí áûòü
íàïðàâëåí íà òî, ÷òîáû îáåñïå÷èòü â Ðîññèè íàäëåæà-
ùèì îáðàçîì îðãàíèçîâàííóþ ñèñòåìó ðåãèñòðàöèè ïðàâ
íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Ïðîåêò â îñíîâíîì ñîäåðæàë
ïðîöåäóðíûå ïðàâèëà ðåãèñòðàöèè âîò÷èííûõ ïðàâ íà
íåäâèæèìîñòü, õîòÿ è âêëþ÷àë îòäåëüíûå íîðìû ìàòåðè-
àëüíîãî ïðàâà. Äðóãîé åãî îñîáåííîñòüþ ÿâëÿëîñü òî, ÷òî
â ñëó÷àå ïðèíÿòèÿ Âîò÷èííûé óñòàâ äîëæåí áûë äåéñòâî-
âàòü ïàðàëëåëüíî ñî Ñâîäîì çàêîíîâ ãðàæäàíñêèõ. Ê ñî-
æàëåíèþ, êàê è Ïðîåêò Ãðàæäàíñêîãî óëîæåíèÿ, Âîò÷èí-
íûé óñòàâ äåéñòâóþùèì çàêîíîì íå ñòàë.

Îòêàç ñîâåòñêîãî çàêîíîäàòåëÿ îò èçâåñòíîãî ïî íîð-
ìàòèâíûì àêòàì äîðåâîëþöèîííîé Ðîññèè è çàïàäíûõ
ñòðàí äåëåíèÿ âåùåé íà äâèæèìûå è íåäâèæèìûå (ÃÊ
ÐÑÔÑÐ 1922 ã.) èìåë ñâîèì ïîñëåäñòâèåì ïðåêðàùåíèå
íàó÷íûõ èññëåäîâàíèé â îáëàñòè ðåãóëèðîâàíèÿ îáîðîòà
íåäâèæèìîñòè. Ñàì òåðìèí "íåäâèæèìîñòü" äàæå åñëè è
óïîòðåáëÿëñÿ â íàóêå, òî, êàê ïðàâèëî, ïðèìåíèòåëüíî
ëèøü ê çàêîíîäàòåëüñòâó äîðåâîëþöèîííîìó èëè çàðó-
áåæíîìó. Îòìåíà ãîñóäàðñòâåííîé ìîíîïîëèè íà çåìëþ,
èçìåíåíèå ôîðì ñîáñòâåííîñòè, âîçðîæäåíèå êëàññè÷å-
ñêîãî äåëåíèÿ âåùåé íà äâèæèìûå è íåäâèæèìûå ïîñëó-
æèëè îñíîâàíèåì äëÿ ïîëíîöåííîãî âêëþ÷åíèÿ íåäâèæè-
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ìîãî èìóùåñòâà â ãðàæäàíñêèé îáîðîò (3).
Óæå ïåðâûì ñâîèì Äåêðåòîì îò 26 îêòÿáðÿ 1917 ã. "Î

çåìëå" (10) Ñîâåòñêîå ãîñóäàðñòâî îñóùåñòâèëî íàöèî-
íàëèçàöèþ ïî âñåé ñòðàíå âàæíåéøåãî îáúåêòà âåùíûõ
ïðàâ - çåìëè. Â ñò. 1 Êðåñòüÿíñêîãî íàêàçà, ÿâëÿâøåãîñÿ
ñîñòàâíîé ÷àñòüþ Äåêðåòà "Î çåìëå", ãîâîðèëîñü: "Ïðàâî
÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ îòìåíÿåòñÿ íàâñåãäà;
çåìëÿ íå ìîæåò áûòü íè ïðîäàâàåìà, íè ïîêóïàåìà, íè
ñäàâàåìà â àðåíäó ëèáî çàëîã, íè êàêèì-ëèáî îáðàçîì
îò÷óæäàåìà" (10).

Ñîîòâåòñòâåííî, óòðàòèëà çíà÷åíèÿ êàòåãîðèÿ "äîãî-
âîð â îòíîøåíèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà", ïîñêîëüêó
çåìëÿ èñêëþ÷àëàñü èç ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà, à òåì ñà-
ìûì äàííàÿ êàòåãîðèÿ ëèøàëàñü ñâîåãî "ñòåðæíåâîãî"
ýëåìåíòà.

Â Êîíñòèòóöèè ÐÑÔÑÐ 1918 ã. (ñò. 3) íå òîëüêî çåìëÿ,
íî è ëåñà, íåäðà è âîäû áûëè îáúÿâëåíû îáúåêòîì èñêëþ-
÷èòåëüíîé ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè è îáùåíà-
ðîäíûì (íàöèîíàëüíûì) äîñòîÿíèåì (11).

Êàê îòìå÷àåò Â.Â. ×óáàðîâ, îäíîâðåìåííî Ñîâåòñêèì
ãîñóäàðñòâîì áûë ïðåäïðèíÿò ðÿä ïîñëåäîâàòåëüíûõ
äåéñòâèé, íàïðàâëåííûõ íà íàöèîíàëèçàöèþ è èçúÿòèå
èç îáîðîòà äðóãèõ âèäîâ èìóùåñòâ, ãëàâíûì îáðàçîì
èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè (12). Â ÷àñòíîñòè, 20 àâãó-
ñòà 1918 ã. áûë ïðèíÿò Äåêðåò ÂÖÈÊ ÐÑÔÑÐ (13), ñî-
ãëàñíî êîòîðîìó ïðàâî ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà âñå
ñòðîåíèÿ â ãîðîäàõ ñ ÷èñëîì íàñåëåíèÿ ñâûøå äåñÿòè
òûñÿ÷ ÷åëîâåê, ïðåâûøàþùèå âìåñòå ñ çåìëåé îöåíêó,
óñòàíàâëèâàåìóþ ìåñòíûìè îðãàíàìè âëàñòè, áûëî îò-
ìåíåíî. Äåêðåòîì ÑÍÊ ÐÑÔÑÐ îò 15 (28) èþíÿ 1918 ã.
(14) áûëè îáúÿâëåíû ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòüþ
êðóïíåéøèå ïðåäïðèÿòèÿ ãîðíîé, ìåòàëëóðãè÷åñêîé, òåê-
ñòèëüíîé è äðóãèõ îòðàñëåé ïðîìûøëåííîñòè. Çàòåì áûë
èçäàí Äåêðåò Ñîâíàðêîìà ÐÑÔÑÐ îò 29 íîÿáðÿ 1920 ã.
(15), ïî êîòîðîìó âñå ïðåäïðèÿòèÿ, èìåþùèå ïðè ìåõà-

íè÷åñêîì äâèãàòåëå ñâûøå ïÿòè, à áåç ìåõàíè÷åñêîãî
äâèãàòåëÿ ñâûøå äåñÿòè ðàáî÷èõ, ïîäëåæàëè íàöèîíàëè-
çàöèè.

Òàêèì îáðàçîì, åùå ðÿä ýëåìåíòîâ, íà êîòîðûõ ìîãëà
îïèðàòüñÿ êîíöåïöèÿ äîãîâîðîâ â îòíîøåíèè íåäâèæè-
ìîãî èìóùåñòâà, áûë òàêæå èçúÿò.

Ïðè ýòîì â ñîâåòñêèé ïåðèîä ïîñëå îòìåíû ÷àñòíîé
ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ äåëåíèå âåùåé íà äâèæèìûå è
íåäâèæèìûå òðàíñôîðìèðîâàëîñü â êàòåãîðèè îñíîâíûõ
è îáîðîòíûõ ôîíäîâ, à çåìåëüíûå ó÷àñòêè ó÷èòûâàëèñü
îòäåëüíî ïî âèäàì è òîëüêî â íàòóðàëüíûõ åäèíèöàõ èç-
ìåðåíèÿ (ïî ïëîùàäè). Îäíàêî, õîòÿ â ñîâåòñêîì ãðàæ-
äàíñêîì ïðàâå îòñóòñòâîâàëî îïðåäåëåíèå íåäâèæèìîñ-
òè, ïðèíÿòûé ïîçäíåå ÃÊ ÐÑÔÑÐ 1964 ã. ñîäåðæàë íîð-
ìû, âûäåëÿþùèå ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå
èìóùåñòâî è ñäåëêè ñ íèì â îáîñîáëåííûå ïðàâîâûå èí-
ñòèòóòû (ëè÷íàÿ ñîáñòâåííîñòü íà æèëîé äîì, äîãîâîð
êóïëè-ïðîäàæè æèëîãî äîìà èëè äà÷è). Â ñâÿçè ñ óñòà-
íîâëåíèåì ïðàâà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ ïîíÿ-
òèå "íåäâèæèìîñòü" âíîâü ïîÿâèëîñü â çàêîíå îò 24 äå-
êàáðÿ 1990 ã. "Î ñîáñòâåííîñòè â ÐÑÔÑÐ". Òåðìèí "íå-
äâèæèìîñòü" áûë ïîäòâåðæäåí â Óêàçå Ïðåçèäåíòà ÐÔ îò
27 îêòÿáðÿ 1993 ã. ¹ 1767 "Î ðåãóëèðîâàíèè çåìåëü-
íûõ îòíîøåíèé è ðàçâèòèè àãðàðíîé ðåôîðìû â Ðîññèè"
(ñò. 1) è îêîí÷àòåëüíî çàêîíîäàòåëüíî çàêðåïëåí Ãðàæ-
äàíñêèì êîäåêñîì ÐÔ (ñò. 130) 30 íîÿáðÿ 1994 ã (3).

Òàêèì îáðàçîì, êîíöåïöèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà â
öåëîì è êîíöåïöèÿ äîãîâîðîâ â îòíîøåíèè íåäâèæèìîãî
èìóùåñòâà ïðîøëè â ñâîåì ðàçâèòèè ðÿä èñòîðè÷åñêèõ
ýòàïîâ, ïðè ýòîì êàæäàÿ èñòîðè÷åñêàÿ ýïîõà õàðàêòåðè-
çîâàëàñü ñâîåîáðàçíûìè îñîáåííîñòÿìè èíòåðïðåòàöèè
äàííûõ ïðàâîâûõ êàòåãîðèé è âíåñëà ñâîé âêëàä â ôîð-
ìèðîâàíèå ñîâðåìåííîé êîíöåïöèè äîãîâîðîâ â îòíîøå-
íèè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà â Ðîññèè.
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