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Аннотация: данная статья посвящена раскрытию понятия «недвижи-

мость» как объекта гражданского права. Выделены виды объектов, отнесен-

ных к недвижимому имуществу. Анализируются основные критерии, по кото-

рым то или иное имущество можно отнести к недвижимости. Говорится 

также о проблемах, возникающих при определении недвижимого имущества на 
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Законодательство признает недвижимыми вещами объекты, перемещение 

которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе 

здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, а также подлежа-

щие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего 

плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть от-

несено и иное имущество. Право собственности и другие вещные права на не-

движимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекраще-

ние подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре 

органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижи-

мость и сделок с ней. 

Актуальность научной работы заключается в том, что недвижимое имуще-

ство имеет большое значение для всех участников экономической деятельности, 

любых социальных групп, и обычного человека. В современном мире обще-

ственные отношения по поводу недвижимого имущества подлежат детальной 
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правовой регламентации, примером чему является и римское и современное ев-

ропейское право. 

Целью научной работы является теоретический анализ недвижимого иму-

щества как объекта гражданских прав. 

Объектом исследования выступает недвижимое имущество как правовая ка-

тегория. 

Предмет исследования теоретический анализ понятия недвижимости, не-

движимого имущества, общественные отношения, возникающие в области отне-

сения к объектам недвижимости предметов материального мира. 

Введение в современное гражданское законодательство категории «недви-

жимое имущество» способствовало оживлению имущественного оборота. Через 

данный институт законодатель легализовал право обеспечения имущественных 

интересов на недвижимость участников гражданского оборота, указав, что госу-

дарственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним – это 

юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, из-

менения, ограничения (обременения), перехода и прекращения прав на недвижи-

мое имущество в соответствии с положениями Гражданского кодекса РФ. 

В разные периоды к недвижимым вещам относились различные объекты. 

До настоящего времени ведутся споры о понятии недвижимости, об отнесении 

того или иного имущества к недвижимости, соответственно возникают про-

блемы в правовом регулировании сделок с недвижимостью, в регистрации и ка-

дастровом учете. «Новые» объекты недвижимого имущества в условиях совре-

менного коммерческого оборота, собственниками могут использоваться в раз-

личных качествах [4]. 

Закон относит к недвижимости некоторые объекты, «движимые» в есте-

ственно-физическом смысле, например, на воздушные и морские суда, суда 

внутреннего плавания и космические объекты. Это – «недвижимости в силу за-

кона», которые выделяются не по фактическому, а по формально-юридическому 

критерию, подобное в юридической науки именуется юридической фикцией: 
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специальное указание закона, считающего целесообразным придание этим ве-

щам такого правового режима. Поэтому данные объекты также подлежат госу-

дарственной регистрации, но в особых реестрах в соответствии со специальными 

правилами [1]. 

Необходимо указать, что так же закон относит к недвижимым вещам и иное 

имущество [2]. Так, жилищное законодательство определяет, что квартиры и 

иные жилые помещения в жилых домах и других строениях, пригодные для по-

стоянного и временного проживания является объектами недвижимого имуще-

ства, а также «элементы инфраструктуры жилищной сферы» [3], т.е. по сути – 

составные (несамостоятельные) части недвижимых объектов. 

Определения данное в законе свидетельствует о том, что понятия «недви-

жимость», «недвижимое имущество», «недвижимая вещь» являются тожде-

ственными. Такой точки зрения придерживаются не все, так Н. В. Диаковская 

прямо указывает, что недвижимое имущество включает в свое содержание как 

недвижимые вещи, так и имущественные права. 

Той же позиции придерживается и С.П. Гришаев, говоря об ошибке законо-

дателя, ведь имущество – более широкое понятие по сравнению с вещами, вклю-

чающее в себя помимо вещей так же имущественные права. 

Профессор Г.В. Чубаков делает вывод о том, что понятие «недвижимость» 

обладает индивидуальным содержанием и должно пониматься не как синоним 

«недвижимого имущества» а как «совокупность объектов природы, перемещае-

мых на земной поверхности в силу их естественного (нерукотворного) проис-

хождения и размещения на земле» [5]. 

В качестве основных критерий, по которым можно отнести имущество к не-

движимому, законодатель выделяет – связанность соответствующего объекта с 

землей, невозможность его перемещения без несоразмерного ущерба его назна-

чению и государственная регистрация прав на недвижимость. 

Связь с землей как критерий, выделяющий недвижимость среди других иму-

щественных объектов, требует некоторого уточнения. Традиционно необходи-

мой считалась прочная связь с землей, предполагавшая, что строение или иной 
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объект не могут быть от нее отделены без нанесения несоразмерного ущерба его 

назначению. Иногда (главным образом в специальной литературе по градостро-

ительству и архитектуре) прочность выделяют в качестве самостоятельного кри-

терия отнесения объекта к недвижимым. Что касается признания воздушных и 

морских судов и космических объектов недвижимыми вещами, то здесь основ-

ная цель – распространения на эти объекты правового режима недвижимости в 

целях последующей их регистрации [6]. 

Государственная регистрация представляет собой составную часть право-

вого режима недвижимости, который стал более строгим по сравнению с право-

вым режимом движимых вещей. Данное положение предопределено отличитель-

ными особенностями недвижимости от остальных вещей. 

Для признания имущества недвижимым необходима государственная реги-

страция, и тем самым подтверждая что законодательное определение, закреплен-

ное в ст. 130 ГК РФ, является юридическим, а не фактическим. Недвижимым 

имуществом признается имущество, права на которое возникают только после 

государственной регистрации. 

В заключение следует подвести итоги: понятия «недвижимость», «недвижи-

мое имущество» и «недвижимая вещь» являются синонимичными. Некоторые 

вещи относящиеся к недвижимому имуществу по закону, воздушные суда, мор-

ские суда, космические объекты и другие, по своей природе являются движи-

мыми и легко перемещаются. Что указывает на то, что критерий неразрывной 

связи с землей не проводит четкой границы между движимым и недвижимым 

имуществом. 
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