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Введение. Казалось бы, законодательное определение не-
движимого имущества, закрепленное в ст. 130 ГК РФ, просто 
и понятно. В нем законодатель указал критерии, по которым 
его можно выявить, и обозначил краткий перечень недвижи-
мости. Однако разобравшись подробнее в теории, возникает 
масса вопросов, да еще и на практике постоянно выносятся 
противоречивые решения. Теоретический анализ. В данной 
статье анализируются доктринальные и практические пробле-
мы, возникающие при толковании и отнесении того или иного 
имущества к недвижимому, и предлагаются некоторые вариан-
ты выхода из сложившейся ситуации. В данном исследовании 
используются такие методы, как анализ, синтез, сравнительно-
правовой. Выводы. Результатом исследования является вы-
явление необходимости пересмотра действующего законода-
тельного определения недвижимого имущества.
Ключевые слова: недвижимое имущество, критерии от-
несения объекта к недвижимому имуществу, нетрадиционная 
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сударственная регистрация недвижимости.

Введение

В настоящее время проблемы определения 
и отнесения объекта к недвижимому имуще-
ству достаточно актуальны и для науки, и для 
практики, поскольку многие научные деятели 
дискутируют на данную тему [1–5], на практике 
же зачастую отменяются решения нижестоящих 
судов вышестоящими [6], и законодатель, в свою 
очередь, не отстает от современного ритма, 
пытаясь решить все эти вопросы вносимыми 
изменениями в действующий закон [7]. Ведь 
если имущество определено как недвижимое, 
то к нему будет применяться особый правовой 
режим, поскольку, как правило, оно является 
более ценным, нежели движимое. К примеру, 
в случаях, предусмотренных законом, сделки с 
недвижимыми вещами подлежат обязательной 
государственной регистрации, а к сделкам с 
движимыми возможно применение и простого 
письменного договора, подписанного сторона-
ми, или даже устной формы.

Если обратиться к истории, то можно заме-
тить неоднозначные подходы к разграничению 
понятий «движимое имущество» и «недви-
жимое имущество», ведь они всегда являлись 
предметом научных дискуссий.

Деление вещей на движимые и недвижимые 
было известно еще в римском праве. В качестве 
основного критерия такого разграничения вы-
ступала способность вещей к перемещению с 
сохранением их физической сущности (т. е. без 
изменения формы), экономического назначения 
и без вреда или значительного уменьшения 
их ценности. Вещи, неспособные к такому 
перемещению, признавались недвижимыми, 
все остальные вещи относились к разряду дви-
жимых [8, с. 98].

Обращаясь к опыту зарубежных стран, мож-
но проследить неоднозначный подход к опре-
делению недвижимого имущества. К примеру, 
ст. 517–525 Гражданского кодекса Франции 
определяют недвижимые вещи по их природе, 
в силу их назначения или вследствие предмета, 
принадлежность которого они составляют. В 
частности, к недвижимому имуществу отнесены 
земельные участки и строения, урожай на корню 
и плоды, леса, а также машины, инструменты, 
сырье, используемое на предприятии, сельско-
хозяйственные орудия и другие вещи, хотя и 
движимые по своей природе, но предназначен-
ные для эксплуатации и обслуживания недвижи-
мости. К недвижимым вещам вследствие пред-
мета, к которому они принадлежат, относятся 
узуфрукт на недвижимые вещи, сервитуты или 
земельные повинности, иски, имеющие своим 
предметом возвращение недвижимости [9].

В Швейцарии недвижимость понимается 
достаточно широко и включает землю, ее недра, 
прочно связанные с ней здания и сооружения, а 
также «четко выраженные и постоянные права, 
занесенные в реестр недвижимости» [10].

Из всего сказанного можно сделать вывод, 
что не существует единого подхода к опреде-
лению недвижимости и каждая страна при-
держивается своего понимания и толкования 
понятия «недвижимое имущество» исходя из 
своей истории развития и традиций, сложив-
шихся издревле.

Закрепленное в ст. 130 Гражданского кодек-
са РФ современное определение недвижимых 
вещей (недвижимого имущества, недвижимо-
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сти) гласит, что к ним относятся земельные 
участки, участки недр и все, что прочно связано 
с землей, т. е. объекты, перемещение которых 
без несоразмерного ущерба их назначению 
невозможно, в том числе здания, сооружения, 
объекты незавершенного строительства. К 
недвижимым вещам законодатель также отно-
сит такие объекты, как воздушные и морские 
суда, суда внутреннего плавания и космические 
объекты. Ныне действующий Гражданский 
кодекс устанавливает, что законом к недви-
жимым вещам может быть отнесено и иное 
имущество [11].

Легальное определение свидетельствует, 
что законодатель отождествляет такие понятия, 
как «недвижимое имущество», «недвижимая 
вещь» и «недвижимость». В науке существуют 
разные взгляды на данную позицию. Одни при-
держиваются той же позиции, что и законода-
тель, говоря о синонимичности данных понятий 
(например, В. А. Лапач) [12, с. 356]. Другие 
разграничивают данные понятия. Так, Н. В. Диа-
ковская прямо указывает, что недвижимое 
имущество включает в свое содержание как 
не движимые вещи, так и имущественные права 
[13, с. 8–12]. Той же позиции придерживается и 
С. П. Гришаев, говоря об ошибке законодателя, 
ведь имущество – более широкое понятие по 
сравнению с вещами, включающее в себя по-
мимо вещей также имущественные права [1, 
с. 102]. Профессор Г. В. Чубуков делает вывод 
о том, что понятие «недвижимость» обладает 
индивидуальным содержанием и должно по-
ниматься не как синоним «недвижимого имуще-
ства», а как «совокупность объектов природы, 
не перемещаемых на земной поверхности в 
силу их естественного (нерукотворного) про-
исхождения и размещения на земле» [14, с. 52].

Сложившаяся ситуация представляется 
противоречивой, поскольку на примере нового 
для гражданского права понятия «имуществен-
ный комплекс» можно проследить, что рассма-
триваемые синонимы таковыми не являются, 
так как предприятие воспринимается не только 
как недвижимая вещь, но и как имущественный 
комплекс, в который, помимо всего прочего, 
включаются еще и его права, требования, ис-
ключительные права, а также инвентарь, сырье 
и др. (ст. 132 ГК РФ) [11].

Хоть в действующем Гражданском кодексе 
и есть определение недвижимого имущества, 
оно, по сути, закрепляет лишь два  критерия, по 
которым можно отграничить его от движимого. 
Таковыми критериями являются неразрывная 
связь имущества с землей и невозможность 

перемещения  без нанесения несоразмерного 
ущерба его назначению. В науке ряд авто-
ров, такие как Н. А. Сыродоев, И. Л. Брауде, 
И. А. Емелькина, И. В. Козлова, дискутируют на 
эту тему. Они придерживаются такой позиции, 
что, исходя из современных технологических 
достижений, существует возможность переме-
щения зданий, строений и сооружений без нане-
сения какого-либо ущерба их назначению. В то 
же время профессор Н. А. Сыродоев утверждает, 
что необходимо полностью исключить данный 
признак из определения [15, с. 93], а профессор 
И. Л. Брауде, наоборот, пишет о том, что нали-
чие всех современных достижений в переме-
щении зданий не превращает их в подвижную 
установку, это можно считаться своеобразным 
новым строительством, поскольку закладыва-
ется новый фундамент [16, с. 17]. Подвижные 
же помещения, вроде вагонов на рельсах или 
разборных металлических гаражей, не являются 
строениями. А согласно Концепции развития 
гражданского законодательства о недвижимом 
имуществе, будучи перенесенными, такие 
объекты могут быть квалифицированы как не-
движимые вещи только при восстановлении их 
неразрывной физической и юридической связи 
с землей [17, с. 18]. И. В. Козлова отмечает, что 
в силу оценочного характера критерия абсолют-
но точное и одинаковое решение о прочности 
связи объекта с землей невозможно, и делает 
вывод, что значение имеет не только сама связь 
объекта с землей, но и функциональное на-
значение объекта, которое невозможно реали-
зовать без наличия этой связи [18, с. 155–156]. 
И. А. Емелькина же пишет о том, что многие 
объекты недвижимости могут быть перемещены 
без ущерба назначению, тем не менее, как пра-
вило, объекты, укрепляемые в земле фундамен-
том, имеют прочную связь с землей и ставятся 
на нее на длительное время [2, с. 55–56].

Исходя из вышеизложенного, представля-
ется целесообразным сохранить в определении 
недвижимости оба вышеназванных критерия, 
поскольку в противном случае многие сбор-
но-разборные конструкции будут признаны 
недвижимостью, к примеру, переносные гара-
жи, будки, киоски, торговые палатки. В то же 
время данное определение необходимо допол-
нить таким критерием, как постоянная связь с 
землей, поскольку если объект находится на 
земле временно, то он впоследствии будет или 
перенесен, или снесен, т.е. недвижимым имуще-
ством он так и не станет. Временный характер 
постройки определяется по разным признакам: 
назначение постройки (киоск на летнее время), 
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намерение застройщика (временное помещение 
для сезонных рабочих), срок действия права 
пользования землей (предоставление земельно-
го участка на год под строительство торгового 
павильона без права пролонгации договора) 
[2, с. 57]. Этой же позиции придерживается 
и руководитель Секретариата Председателя 
Высшего арбитражного суда РФ К. А. Новиков, 
отмечая примеры ситуаций с временными по-
стройками: при строительстве недвижимого 
объекта были нарушены публично- и частно-
правовые нормы о порядке и основаниях его 
возведения, и он должен быть снесен (ст. 222 
ГК РФ). Также автор подытоживает, что подчи-
нять оборот этих вещей нормам, рассчитанным 
именно на недвижимость, попросту нерезонно: 
в ближайшее время эти вещи должны исчезнуть 
[3 с. 121].

Таким образом, исходя из вышеизложенно-
го, можно констатировать, что в науке в настоя-
щий момент критикуется действующее опреде-
ление недвижимого имущества, закрепленное в 
ст. 130 ГК РФ, тем не менее, и в научных трудах 
также нет единого подхода  к решению выявлен-
ных законодательных проблем, поскольку одни 
авторы считают так, другие иначе.

На практике же оказывается все еще слож-
нее, ведь зачастую судьям приходится долго 
решать вопрос о том, как определить степень 
несоразмерности ущерба, который будет при-
чинен назначению имущества в случае его 
перемещения. Ведь определение «несоразмер-
ный ущерб» отсутствует в законодательстве. 
К примеру, качели, прочно установленные в 
землю, тоже невозможно перенести без утра-
ты их назначения, тем не менее, они явно не 
будут являться недвижимым имуществом. В 
этой связи интересной представляется позиция 
Л. М. Наумовой, выделяющей три группы кри-
териев оценки имущества как недвижимого:

– оценочные – исходящие из оценки стои-
мости (сравнительной стоимости объекта до и 
после перемещения, стоимости объекта и рас-
ходов на его перемещение и т.д.);

– технические – исходящие из связанности 
объекта с землей, из технических характеристик 
объекта (монолит или легковозводимые кон-
струкции, наличие или отсутствие фундамента, 
подведение коммуникаций и т.д.);

– юридические – исходящие из правовой 
связи земельного участка и объекта недвижи-
мости, квалификации данного объекта норма-
тивно-правовыми актами и т.д. [19].

По нашему мнению, данные критерии оцен-
ки имущества призваны помочь на практике 

разобраться, что же отнести к недвижимости, а 
что нет. К сожалению, они нигде не закреплены 
и являются лишь субъективным мнением. 

Еще одной доктринальной проблемой 
легального определения недвижимого имуще-
ства является вопрос о необходимости наличия 
государственной регистрации объекта для 
отнесения его к недвижимому. Одни авторы 
пишут о том, что для признания имущества не-
движимым необходима такая государственная 
регистрация, и тем самым они утверждают, что 
законодательное определение, закрепленное в 
ст. 130 ГК РФ, является юридическим, а не фак-
тическим. В частности, О. М. Козырь указывает 
на то, что недвижимостью может признаваться 
лишь имущество, на которое возможно устано-
вить право собственности и иные права. А для 
возникновения таких прав необходима соот-
ветствующая государственная регистрация [20, 
с. 271]. Похожие взгляды и у В. В. Чубарова  [21, 
с. 25]. Другие авторы, такие как И. А. Емельки-
на, В. В. Витрянский, С. П. Гришаев, считают, 
что, наоборот, законодательное определение 
является фактическим, говоря о том, что в нем 
отсутствует критерий юридической связи объек-
та с землей, т.е. независимо от того, какие права 
имеет владелец на данный участок – обязатель-
ственные, которые всегда носят временный 
характер, либо вещные, доказав прочную связь 
строения с землей, владелец  вправе оформить 
документы на постройку как недвижимое иму-
щество. В легальном определении говорится 
лишь о фактической связи с землей, под кото-
рой понимается возведение зданий, строений 
и сооружений, которые прочно прикреплены 
к земле при помощи фундамента либо иных 
конструкций. Однако большинство земельных 
участков не имеет правовой определенности, 
либо находится во временном пользовании у 
застройщиков. Именно поэтому явление недви-
жимости надо рассматривать как многоуровне-
вое, включающее в себя как физические, так и 
юридические признаки [1, с. 103].

В науке также есть мнение, что целесо-
образнее воспринимать земельный участок со 
всеми объектами, расположенными на нем, как 
имущественный комплекс, где земля выступала 
бы главной вещью, а все остальное – принад-
лежностью [4, с. 22]. Но, конечно же, в насто-
ящее время это невозможно, поскольку если 
сейчас ввести это правило, многие собственни-
ки строений перестанут быть собственниками 
недвижимого имущества, у них возникнет 
право собственности на движимые вещи. Все 
это приведет к беспорядку в правопримени-
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тельной практике и в гражданском обороте в 
целом. Данной теории придерживаются также 
Л. В. Щенникова, О. Ю. Скворцов, И. А. Емель-
кина, С. П. Гришаев.

Отдельного внимания заслуживает такая 
категория недвижимого имущества, как воз-
душные, морские суда, суда внутреннего пла-
вания и космические объекты. В науке данную 
категорию еще называют недвижимостью в 
силу закона или нетрадиционными объектами 
недвижимости, так как, по сути, они являются 
движимыми.

Правовое признание данного имущества 
недвижимым объясняется различными при-
чинами. В литературе высказывалось мнение, 
что отличительной чертой такого имущества 
является их особая значимость и необходимость 
проведения государственной регистрации. Та-
кой точки зрения придерживается, например, 
П. Н. Виноградов [22, с. 13].

Существует также мнение, что отнесение 
указанных объектов к недвижимости вызвано 
наличием такого признака, как связь с землей, 
хотя этот признак выражается не прямо, а кос-
венно. Имеется в виду, что все указанные объ-
екты управляются с земли [1, с. 102].

В этой связи сложно не согласиться с мне-
нием А. В. Черных, который указал на необхо-
димость более гибкого подхода к определению 
понятия «недвижимость по закону», что во 
многом предопределено постоянным расшире-
нием нетрадиционных приемов предпринима-
тельской практики и потребностями оборота. 
Так, самолет, используемый для пассажирских 
перевозок, является объектом недвижимости. 
Тот же самолет, приобретенный физическим 
лицом для личного пользования, превращается 
в движимую вещь, а если собственник переста-
нет использовать его как личное транспортное 
средство и откроет в нем кафе или музей, то 
движимая вещь снова превращается в недви-
жимую, даже при отсутствии прочной связи с 
землей [23, с. 57].

Таким образом, настоящая категория недви-
жимости является спорной в науке, поскольку 
по своей сути данные объекты являются движи-
мыми, но к ним применяются нормы, регулиру-
ющие недвижимость. Видится целесообразным 
отнесение данной категории к специальному 
виду имущества, чтобы нормы законодательства 
понимались правильно и исполнялись в полном 
объеме. 

Данная позиция была отражена и в Про-
екте первой части ГК РФ (ст. 130), в котором 
указывалось следующее: «…к воздушным и 

морским судам, судам внутреннего плавания, 
космическим объектам применяются правила о 
недвижимых вещах, если иное не установлено 
законом и не вытекает из существа указанных 
объектов гражданских прав» [7], т.е. данные 
объекты не называются прямо недвижимыми, 
а относятся к отдельной группе, к которой при-
менялись правила о недвижимых вещах. К со-
жалению, данную позицию законодатель не внес 
в закон с изменениями части первой ГК РФ, эта 
норма так и осталась лишь замыслом.

Особый интерес в данном вопросе вызывает 
такое новшество для России, как дома на воде, 
которые пока еще не пользуются такой большой 
популярностью, как в Европе, но к ним уже 
начинает проявляться повышенное внимание, 
особенно в СМИ. Не так популярны они как 
из-за особенностей климата, так и из-за норм 
Водного кодекса РФ, в котором устанавливается 
двадцатиметровая прибрежная зона и водо-
охранная зона шириной от пятидесяти метров. 
Однако дома на понтонах все же существуют 
в нашей стране. Прописаться, конечно, в нем 
нельзя, однако дом на бетонных понтонах можно 
зарегистрировать в Государственной инспекции 
по маломерным судам (ГИМС) и получить судо-
вой билет. Для этого требуется наличие огней и 
спасательного оборудования на борту.

С инвестиционной точки зрения дома на 
воде – это не недвижимость, так как недвижи-
мость имеет очень долгий срок службы и за 
счет инфляции может служить инструментом 
накопления. Плавучие средства, как и другой 
транспорт, с годами теряют свою привлекатель-
ность, устаревают и падают в цене.

За рубежом дома на воде считаются вполне 
законной постройкой и относятся к объектам не-
движимости. В мире неоспоримым лидером по 
количеству таких домов, безусловно, является 
Голландия [24]. На воде строятся не только дома, 
но и гостиницы, и рестораны, и даже храмы. 
Так что неудивительно, если в скором будущем 
и в России начнут появляться «плавучие» дома. 
Тогда, конечно, назреет новая необходимость 
пересматривать законодательство и вносить 
соответствующие изменения.

Выводы

Таким образом, в настоящее время про-
блемами определения понятия «недвижимое 
имущество» являются: во-первых, предопреде-
ленная законодателем синонимичность понятий 
«недвижимость», «недвижимое имущество» 
и «недвижимая вещь»; во-вторых, не дается 
четкого разграничения между движимым и не-
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движимым имуществом благодаря критерию 
неразрывной связи с землей, ведь сейчас дома и 
другую недвижимость легко перемещают с ме-
ста на место, а корабли, самолеты и некоторые 
другие движимые вещи относят к недвижимому 
имуществу; в-третьих, отсутствие в легальном 
определении недвижимости такого необходимо-
го критерия, как постоянная юридическая связь 
с землей. Именно поэтому в настоящий момент 
назрела необходимость пересмотреть столь важ-
ное для практики и теории определение недви-
жимого имущества и внести соответствующие 
изменения в законодательство.
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Introduction. It would seem that the legislative definition of im-
movable property, enshrined in Art. 130 of the Civil Code, simple 
and clear. It legislator have criteria by which it can be identified 
and outlined a short list of real estate. However, you understand 
in more detail in theory, a lot of questions, and even in practice 
very often taken out different solutions. Theoretical analysis. 
This article examines the doctrinal and practical problems arising 
in the interpretation and the designation of a property to the real 
estate, and offers some options out of the situation. In this study, 
using methods such as analysis, synthesis, comparativelegal. 
Conclutions. The result of the study is to identify the need to 
revise the current legislative definition of immovable property.
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