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В статье рассмотрены актуальные вопросы укрупненного 
классифицирования объектов недвижимости по различным 
признакам.

Под объектами недвижимости (недвижимым имуществом, не-
движимостью) понимается совокупность недвижимых вещей с соот-
ветствующим пакетом прав и обременений. Объекты недвижимости - 
это земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты, 
участки леса, а также здания, сооружения, инфраструктура, коммуника-
ции или насаждения, т.е. все то, что прочно связано с землей и не может 
быть перемещено без несоразмерного ущерба их назначению. 

Классификация объектов недвижимости - распределение (раз-
биение) объектов недвижимости по набору независимых оснований 
или признаков классификации на соответствующие виды или группы. 
Объекты недвижимости могут укрупнено классифицироваться по следую-
щим основным признакам или основаниям: по типу сущности; по видам 
основных элементов; по наличию или отсутствию основных элементов 
и их доработок; по составу основных элементов; по функциональному 
назначению; по виду жилой застройки; по виду нежилой застройки; по 
специализации; по доходности; по времени экспозиции. Этот перечень 
классификационных признаков не является исчерпывающим и может 
быть дополнен другими независимыми основаниями классификации.[1,2]

По типу сущности объекты недвижимости представляют собой 
совокупность физической и юридической сторон. Это разбиение под-
черкивает то обстоятельство, что объекты недвижимости являются не 
только объектами материального мира, но и имеют определенные па-
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кеты прав и обременений, которые подлежат оценке. При этом термин 
«застройка» может быть введен в предлагаемую укрупненную класси-
фикацию объектов недвижимости вместо термина «улучшения» как бо-
лее близкий и понятный российскому читателю.

По функциональному назначению объекты недвижимости можно 
разделить на три большие группы: с жилой застройкой; с нежилой за-
стройкой; суда, космические объекты, иное имущество. Жилая застрой-
ка - застройка соответствующих земельных участков объектами жилого 
назначения. Нежилая застройка - застройка земельных участков объек-
тами нежилого функционального назначения. [3]

По специализации все объекты недвижимости можно разделить 
на две большие основные группы: неспециализированные и специали-
зированные. 

По доходности объекты недвижимости можно условно разделить 
на доходные и недоходные. Доходными или недоходными объектами 
недвижимости могут быть объекты как с жилой, так и с нежилой за-
стройкой, как специализированные, так и неспециализированные.

Рассмотренная укрупненная классификация может применяться 
при изучении и укрупненном описании объектов недвижимости на ос-
нове предложенного в классификации комплексного структурного под-
хода; разработке детальных классификаций каждого элемента и вида 
застройки объектов недвижимости; определении вида оцениваемой 
стоимости; выборе подходов, методов и техники для оценки конкрет-
ных объектов недвижимости.[4]
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