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ОТНЕСЕНИЕ ИМУЩЕСТВА  
К НЕДВИЖИМОМУ В РОССИЙСКОМ ПРАВЕ:  
КРИТЕРИИ И СВОЙСТВА НЕДВИЖИМОСТИ 

 
 
Статья посвящена видам имущества, относимого к недвижимому по законо-

дательству Российской Федерации и характеристикам недвижимого имущества, 
фактическим и признанным российскими законами. В статье разделены критерии 
отнесения имущества к недвижимому и свойства недвижимого имущества. Проана-
лизирована природа прав на строения в советском законодательстве, выделено су-
ществование двух независимых (горизонтальных) прав: права собственника земли и 
права на объекты, находившиеся на поверхности земли. Отмечено существование 
при этом конструкций ограниченных вещных прав, по объему правомочий «при-
мыкавших» к праву собственности, в противовес классическому принципу частного 
права «находящееся на поверхности следует земле», иначе так называемому «верти-
кальному» праву собственности на землю. Особо автором рассмотрено содержание 
критериев отнесения имущества к недвижимости, правовое «наполнение» этих кри-
териев. При этом автор использует в том числе и философские категории формы и 
содержания для анализа правовой природы государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним, а также выявляет соотношение терминов 
«форма сделки» и «государственная регистрация прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним». Отдельно автором рассмотрены проблемы ограничений прав на не-
движимое имущество по субъектному составу собственников (претендентов на воз-
никновение права) на недвижимое имущество в России. 
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Недвижимость как одна из ключевых правовых, экономических и 

социальных категорий, выделяющаяся среди других видов имущества, 
требует определения границ, в пределах которых будут действовать соот-
ветствующие нормы. Кроме того, такой значимый объект имущественных 
прав, как недвижимость, при более внимательном его рассмотрении обна-
руживает в себе ряд характеристик (свойств), требующих упорядочения, 
выстраивания из них системы, в которой они не противоречили бы, а до-
полняли друг друга. В качестве методологической основы настоящего ис-
следования нами использован как основной метод системного анализа. 
Нам представляется целесообразным использовать именно его по причине 
обилия и нормативных, и научных источников по проблематике критериев 
отнесения имущества к недвижимому (к тому же исследования нередко 
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носили прикладной характер, были связаны с отдельными практическими 
проблемами, их авторы не стремились увязать их между собой, выстроить 
в единое целое, устранить имеющиеся противоречия) и из-за необходимо-
сти четко разграничить критерии и свойства недвижимости. В практиче-
ской работе правоприменителям приходится оперировать ими всеми од-
новременно, и при этом противоречия между ними приобретают совсем 
другой, острый характер, так как затрагивают интересы многих лиц, не-
редко создают проблемы для всего гражданского оборота в целом. 

Если бы проблемы применения законодательства о недвижимом 
имуществе не были столь острыми, судам, прежде всего арбитражным, не 
приходилось бы рассматривать ежегодно сотни дел, связанных с отнесе-
нием/неотнесением того или иного объекта к недвижимому. По такого ро-
да делам всегда необходимо выяснять, соответствует ли тот или иной объ-
ект определенным критериям. Для этого судам приходится истолковывать 
нормы законодательства (в том числе подзаконных актов часто техниче-
ского характера, нечасто используемых в научной юридической литерату-
ре, требующих истолкования), де-факто выявляя новые аспекты уже 
имеющихся критериев, свойств недвижимого имущества. При этом истол-
кования правовых норм зачастую кардинально отличаются друг от друга 
даже по схожим делам, что стабильности гражданского оборота никак не 
способствует. Арбитражная практика о признании объектов недвижимыми 
весьма противоречива. По этой причине представляется возможным пред-
принять скромную попытку упорядочить, связать друг с другом некоторые 
аспекты проблемы. 

Четкий перечень видов имущества, относящегося к недвижимости, в 
законодательстве отсутствует. В качестве системообразующего законода-
телем использован классический критерий, известный еще с древности: 
связанность соответствующего объекта с землей и невозможность его пе-
ремещения без несоразмерного ущерба его назначению. Иначе это требо-
вание обозначают как стационарность объекта, его неотделимость от зем-
ли. Несмотря на кажущуюся простоту и очевидность он содержит в себе 
некоторые специфические стороны, позволяющие по-новому посмотреть 
на природу недвижимости. 

Связь с землей как критерий, выделяющий недвижимость среди 
других имущественных объектов, требует некоторого уточнения. Тради-
ционно необходимой считалась прочная связь с землей, предполагавшая, 
что строение или иной объект не может быть от нее отделен без нанесения 
несоразмерного ущерба его назначению. Иногда (главным образом в спе-
циальной литературе по градостроительству и архитектуре) прочность вы-
деляют в качестве самостоятельного критерия отнесения объекта к недви-
жимому. Что касается признания воздушных и морских судов и космиче-
ских объектов недвижимыми вещами, то оно имеет основной целью рас-
пространение на эти объекты правового режима недвижимости в целях 
последующей их регистрации. Следует согласиться с Б.М. Гонгало, ут-
верждающим: «В данном случае используется такое технико-юридическое 
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средство, как фикция: факт действительности «подводится» под понятие 
(формулу), прямо противоречащее данному факту» [Гонгало 1999: 22-23]. 

В качестве дополнительного критерия законодателем выделена го-
сударственная регистрация «вещных прав, ограничения этих прав, их воз-
никновения, перехода и прекращения» (ст. 131 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации (далее – ГК РФ) [Гражданский кодекс Российской Фе-
дерации 1994]). Некоторые авторы обращают внимание на отсутствие его 
в Федеральном законе от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» [Гонгало 
1999: 12]. При этом можно предположить, что либо авторы законопроекта 
сочли излишним дублированием указание на него именно в этом докумен-
те, либо законодатель и в самом деле не относит государственную регист-
рацию к числу базовых критериев. В то же время, выделение его среди 
остальных критериев в не столь категоричной формулировке оказывается 
весьма продуктивным в методологическом плане, поскольку оно подтвер-
ждает, что форма в данном случае должна быть эквивалентна содержа-
нию, которое, зачастую, противоречиво при огромной социальной и поли-
тической значимости института недвижимости.  

В этой связи, необходимо определиться с используемыми в данном 
случае терминами. Форма здесь понимается нами не как «способ сущест-
вования содержания, неотделимый от него и служащий его выражением» 
[Философский энциклопедический словарь: 453] (форма в широком смыс-
ле слова). В этом случае формой можно назвать внутреннее построение 
самого правового института (иначе – концепт системы, думается, очень 
удачный и уместный при этом термин из области системного анализа), а 
как внешнее оформление (или форма в узком смысле слова), необходимое 
для всех категорий сделок как развивающихся отношений, и для вещных 
прав как правоотношений, по своей природе статичных. Оно может при-
нимать разнообразные формы: соглашения, оформляемого вербально (в 
письменной или в устной форме), совершения действий, выражающих во-
лю лица установить правоотношение (иначе именуемых конклюдентны-
ми), вынесения решения уполномоченным на то органом, должностным 
лицом (не обязательно это должны быть органы публичной власти, в 
древности существовала практика оформления сделок с недвижимыми 
вещами лицами, ответственными за отправление религиозного культа, 
жрецами, священнослужителями. Какие это были органы, в данном случае 
не так важно, главное, что все они выступали как носители абсолютного 
начала в обществе). 

Среди известных в истории наиболее развитых в политическом от-
ношении обществ правовые аспекты оборота недвижимости были так или 
иначе регламентированы законодателем независимо от содержания со-
вершаемых при этом действий. Таким образом, можно говорить об объек-
тивно обусловленном и подтвердившем исторически свою необходимость 
обязательном оформлении общественными институтами отношений, так 
или иначе опосредующих использование недвижимого имущества в хо-
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зяйственной и иных сферах. Полагаем, что критерием (то есть «мерилом 
оценки» [Философский энциклопедический словарь: 218]), применительно 
к недвижимому имуществу будет оформление его в исходном первона-
чальном смысле. Тогда обществу объективно требуются четкие нормати-
вы, формы, которые бы имели характер не простой общеобязательности, а 
выражения существующих в обществе ценностей. В этом плане регистра-
ция – один из элементов оформления. Необходимо подчеркнуть, что слово 
«оформление» здесь используется нами с некоторой степенью условности, 
допущения. В данном случае мы не ставим знака равенства между формой 
сделки в том виде, как ее понимает законодательство, и оформлением в 
значении придания объективной формы.  

Тот факт, что форма сделки (под сделками ст. 153 ГК РФ понимает 
«действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, 
изменение, прекращение гражданских прав и обязанностей», то есть со-
держание этой нормы намного объемнее ее традиционного истолкования) 
и последующая ее регистрация понятия неравнозначные, представляется 
бесспорным в силу конструкции законодателя. Уже в ГК РФ два эти юри-
дически значимые действия разделены, а развивающий его положения 
Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним» прямо указывает, что «основаниями для реги-
страции... являются: акты, изданные органами государственной власти или 
органами местного самоуправления в рамках их компетенции; договоры и 
другие сделки, акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений; 
свидетельства о праве на наследство; вступившие в законную силу судеб-
ные решения; акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество; 
иные акты передачи прав на недвижимое имущество и сделок с ним заяви-
телю от прежнего правообладателя...» [Федеральный закон № 122-ФЗ, 
1997: п. 1 ст. 17]. В ст. 16 того же закона указаны последствия уклонения 
от регистрации одной из сторон договора, не требующие обязательного 
нотариального оформления.  

Отождествление регистрации с оформлением сделок представляется 
невозможным и по причине множества изъятий из требования об обязатель-
ной государственной регистрации, существующих в действующем законода-
тельстве. В случаях, когда регистрации подлежат иные акты и вещные права, 
регистрация также не может отождествляться с оформлением, поскольку 
оформление как внешнее выражение юридического акта уже имеется в нали-
чии к моменту, когда происходит регистрация. Иначе говоря, если для сделок 
регистрация сделки или возникающих из нее прав – это действие, дополняю-
щее требования к оформлению, то регистрация акта государственного, муни-
ципального или иного уполномоченного органа носит не правоустанавли-
вающий, а правоподтверждающий характер. Итак, регистрацию сделок, по 
нашему мнению, можно определить как дополнительную процедуру, совер-
шение которой обязательно для сделки, которая до этого приобрела простую 
письменную или нотариальную форму, а также для прав на объекты, отне-
сенные законодательством к недвижимым. 
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Требование об обязательной государственной регистрации вещных 
прав и сделок – это пожалуй единственный из основных критериев, родня-
щий традиционные и нетрадиционные недвижимые объекты. Однако сам по 
себе он представляется небесспорным в силу следующих обстоятельств: 
Федеральный Закон понимает под государственной регистрацией «юриди-
ческий акт признания и подтверждения государством возникновения, огра-
ничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое 
имущество». Иначе говоря, регистрация в строгом смысле слова – это двух-
компонентное юридически значимое действие, включающее в себя при-
знание и подтверждение прав на недвижимое имущество (законодателем 
здесь использован именно союз «и», а не «или»). Подчеркнем, что мы 
разделяем критерии отнесения имущества к недвижимому и свойства 
недвижимости. В юридической и экономической литературе зачастую 
критерии и свойства уравниваются друг с другом, их авторы перечисляют 
в одном перечне и критерии, и свойства недвижимости, не делая различий 
между ними. Иногда упоминаемые далее свойства «записывают» в крите-
рии, хотя они не являются критериями в том смысле слова, как это пони-
мает законодатель. Судам приходится выявлять и свойства недвижимого 
имущества, служащего предметом спора, но лишь настолько, насколько 
они помогают выявить соответствие этого имущества критериям, преду-
смотренным законодательством. Необходимость разделить критерии и 
свойства недвижимости, часто смешиваемые, побудила нас к написанию 
настоящего исследования. Для их разделения нами использованы фило-
софские категории императива и атрибутива. 

Среди других характеристик недвижимого имущества можно выде-
лить особую процедуру рассмотрения судебных споров по такого рода 
делам (по характеру подсудности, необходимости представлять письмен-
ные доказательства строго определенной формы.); разноотраслевую нор-
мативную базу (в силу исторической специфики развития советского за-
конодательства, она сформировалась как соединение множества разно-
родных по своей правовой природе норм, причем основной массив зако-
нодательства в данной области до начала 90-х годов составляли нормы не 
гражданского права, а иных отраслей, получивших самостоятельное от 
него развитие, – земельного, административного, природоохранного, жи-
лищного и других); специальный порядок налогообложения. 

В литературе часто упоминаются и свойства недвижимого имущест-
ва экономического характера [Фридман, Ордуэй 1995: 324]. Некоторые из 
них нашли свое отражение в законодательстве, однако в большинстве слу-
чаев их существование лишь обусловливает особую правовую регламен-
тацию объектов недвижимости: 

– многократность использования в процессе производства (непо-
требляемость – синоним Н.Ш.); 

– управляемость – объекты недвижимости нуждаются в постоянном 
управлении. Оно включает в себя проведение ремонта (капитального и 
текущего), контроль за поступлением платежей, уплату различного вида 
налогов и т. д.; 
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– полезность – объект недвижимости должен максимально удовле-
творять потребности покупателя в жилой или производственной площади, 
в комфортности, экологичности и пр.; 

– фундаментальность: недвижимость – это товар, который невоз-
можно потерять, похитить, сломать при обычных условиях.  

Анализируя вышеизложенное, отметим, что большинство этих ха-
рактеристик в той или иной форме отражены в законодательстве, кроме, 
пожалуй, полезности. В качестве критерия она закреплена только в огра-
ниченных случаях, например при признании недействительной сделки с 
недвижимым имуществом, если потребительские (производственные) ее 
качества носят характер существенного условия. Справедливости ради 
следует сказать, что законодатель опосредованно регламентирует и это 
условие: ст. 556 ГК РФ устанавливает процедуру передачи недвижимости 
продавцом и принятие ее покупателем, включив в нее обязательное 
оформление передаточного акта.  

Конкретные характеристики потребительских качеств недвижимого 
имущества носят оценочный характер, и предусмотреть их для каждого 
случая невозможно. Но для жилых помещений законодатель на уровне 
подзаконных актов предусмотрел минимальные параметры их пригодно-
сти для проживания, а следовательно в каждом отдельном случае они бу-
дут конкретизировать требование ч. 2 ст. 469 ГК РФ, в соответствии с ко-
торой «при отсутствии в договоре купли-продажи условий о качестве то-
вара продавец обязан передать покупателю товар, пригодный для целей, 
для которых товар такого рода обычно используется». Думается, что такое 
свойство, как непотребляемость, не требует особых комментариев: оно не 
просто закреплено в действующем законодательстве, но и составляет одну 
из элементарных характеристик недвижимого имущества. Следующее 
свойство – фундаментальность (иначе говоря, связанность с землей, ис-
ключающая возможность отделения от нее без несоразмерного ущерба 
назначению имущества) подробно было рассмотрено нами ранее, оно со-
ставляет существо («дух») этого правового института. 

Управляемость недвижимого имущества в его современном виде 
сложно оспаривать, отметим лишь, что, строго говоря, эта характеристика 
цивилистической не является. Она подразумевает осуществление мер ад-
министративного характера, поэтому, вероятно, среди других рассмотрен-
ных нами источников она более нигде не выделена, хотя применительно к 
отдельным технологичным объектам со сложной инфраструктурой, она 
предполагается и в гражданском праве (в отношении предприятий как 
имущественных комплексов, морских судов, космических объектов). Без-
условным критерием отнесения имущества к недвижимому является такое 
его свойство как незаменяемость: помимо приведенной несколько выше в 
законодательстве есть еще одна норма, конкретизирующая его. В ст. 554 
ГК РФ в договоре продажи недвижимости должны быть указаны данные, 
позволяющие установить индивидуально определенный характер вещи, 
необходимость при ее отчуждении указывать «данные, позволяющие оп-
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ределенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче по-
купателю по договору, в том числе данные, определяющие месторасполо-
жение недвижимости на соответствующем земельном участке, либо в со-
ставе другого недвижимого имущества».  

Это подтверждает и судебная практика: в 1999 г. Федеральным ар-
битражным судом Волго-Вятского округа по делу № 53/3-8в/12 [Поста-
новление Федерального арбитражного суда Волго-Вятского округа по делу 
№ 53/3-8в/12, 1999] признан незаключенным договор купли-продажи при-
стройки к производственному помещению. Решением суда было отказано в 
удовлетворении иска предпринимателей к открытому акционерному обще-
ству о понуждении последнего исполнить договор купли-продажи. Как ука-
зано в решении, «истцами не представлено доказательств наличия у про-
давца такого объекта как пристройка перехода № 1. Из имеющейся в деле 
технической документации следует, что на территории акционерного обще-
ства построено трехэтажное сооружение, называемое переходом № 1 между 
ткацкими корпусами».  

Определенную роль в индивидуализации недвижимости играет и 
передаточный акт. Связанность этих объектов с землей придает им про-
странственную протяженность и четкие координаты. Даже отсутствие но-
меров и изготовление (строительство) по типовым проектам не лишает их 
индивидуальных характеристик, поскольку с землей в данных границах 
может быть связан всего один объект (появившаяся в столичных городах 
практика переоборудования чердачных помещений под жилье свидетель-
ствует, что в этом случае переоборудованные помещения по своему пра-
вовому статусу считаются составной частью уже существовавших, а не 
самостоятельными объектами. 

Иногда к характеристикам недвижимого имущества относят его фи-
зическую видимость (в том смысле, что эти объекты невозможно спрятать, 
украсть и т.д., их передача всегда требует надлежащего оформления) и 
связанную с ней относительную «прозрачность» операций с недвижимо-
стью. Государству технически легче контролировать эту сферу экономики, 
поэтому разнообразные юридические конструкции обеспечения обяза-
тельств чаще всего имеют своим предметом именно недвижимое имуще-
ство не только из-за его, как правило, высокой стоимости, но и в силу 
большей реальности удовлетворения требований кредиторов (очень точно 
выражает суть явления английский термин «real estate»). 

Специфика правового статуса недвижимого имущества (частично 
утратившая свое значение) в некоторых случаях проявляется в дополни-
тельных требованиях к субъектному составу собственников: по нацио-
нальному, сословному, конфессиональному признакам, по наличию граж-
данства страны нахождения недвижимого имущества и т.д. Последнее ус-
ловие сохраняет свое значение в ряде государств как в жесткой форме (не-
движимость, в первую очередь земельные участки, может находиться в 
собственности только резидентов; возможность приобретения ее другими 
субъектами исключена), так и в смягченной (для приобретения такого 
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имущества достаточно постоянного пребывания в стране на законном ос-
новании, или по меньшей мере наличия права на безвизовый въезд на тер-
риторию страны. Однако в последнем случае для оформления сделок не-
обходимо наличие между двумя странами соглашений о безвизовом въез-
де [Шабалин 2001: 284]. 

Российское законодательство на этот счет не содержало дополни-
тельных ограничений, кроме запрета на приватизацию жилья иностран-
ными гражданами, установленного Федеральным законом «О внесении 
изменений и дополнений в Гражданский кодекс Российской Федерации и 
Федеральный закон «О приватизации жилищного фонда в Российской Фе-
дерации» [Федеральный закон № 54-ФЗ, 2001]. При этом в прежней ре-
дакции закона речь шла о приватизации жилья гражданами, однако при 
этом не уточнялось, что именно российскими гражданами. Пробел в зако-
нодательстве вызывал сложности на практике, поскольку иностранные 
граждане неоднократно предпринимали попытки приватизации жилья в 
РФ. Главным образом такие попытки имели место в г. Москве, не случай-
но именно депутаты Мосгордумы инициировали принятие изменений в 
законодательство. Социальная и политическая значимость введенных им 
ограничений представляется несомненной. 

Новый Земельный кодекс Российской Федерации такого рода изъятий 
не содержит: если не входить в рассмотрение социальных аспектов пробле-
мы, а сравнить содержание норм Кодекса с ранее принятыми нормативны-
ми актами, то обнаруживается подготовленность законодателя именно к 
такому разрешению вопроса. Упоминавшийся нами Федеральный закон «О 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним» прямо указывает, что участниками отношений по регистрации явля-
ются «собственники недвижимого имущества и обладатели иных подлежа-
щих государственной регистрации прав, в том числе граждане РФ, ино-
странные граждане и лица без гражданства, российские и иностранные 
юридические лица, международные организации, иностранные государст-
ва...» [Федеральный закон № 122-ФЗ, 1997: ст. 5]. 

Передача в собственность нерезидентам приватизируемого государ-
ственного и муниципального имущества, в том числе недвижимого, стала 
в России обычной правовой практикой еще в 1990-х гг., об этом свиде-
тельствовала ст. 4 Федерального закона «О приватизации государственно-
го имущества и об основах приватизации муниципального имущества в 
Российской Федерации» [Федеральный закон № 123-ФЗ, 1997]. Среди дру-
гих категорий имущества, определяемого программой приватизации, было 
выделено имущество, которое «приватизируется с установлением запрета 
на участие в его приватизации иностранных физических и юридических 
лиц, а также резидентов Российской Федерации, имеющих в качестве учре-
дителей (участников) или аффилированных лиц иностранных физических 
или юридических лиц». Логично предположить, что установление перечня 
видов имущества, приватизация которого была запрещена (частный запрет), 
предполагало существование общедозволительного режима для такого рода 
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объектов во всех остальных случаях. Действующий Федеральный закон «О 
приватизации государственного и муниципального имущества» предусмат-
ривает: «Установленные федеральными законами ограничения участия в 
гражданских отношениях отдельных категорий физических и юридических 
лиц в целях защиты основ конституционного строя, нравственности, здоро-
вья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороноспособно-
сти и безопасности государства обязательны при приватизации государст-
венного и муниципального имущества» [Федеральный закон № 178-ФЗ, 
2001: п. 2 ст. 5]. Таким образом, и ныне действующее законодательство 
предоставляет возможность приобретения недвижимости в Российской Фе-
дерации как резидентам, так и нерезидентам с некоторыми ограничениями 
по отдельным видам недвижимого имущества, прежде всего объектов про-
мышленного характера, имеющих государственное значение. Упомянутый 
выше критерий в этом случае приобретает характер не абсолютного прави-
ла, а дополнительного ограничения по субъектному составу управомочен-
ных лиц. 

Иногда в качестве обязательных условий отнесения имущества к не-
движимому указывают на его экономические и технические характеристи-
ки: стоимость (предлагалось расположенные на земной поверхности объ-
екты, денежная оценка которых невелика, к недвижимости не относить), 
степень готовности к эксплуатации и прочие [Гонгало 1999: 11-19; Нагаев 
2000: 552-553; Болтанова 2002: 40-69]. Хотя недвижимость как имущество 
в большинстве своем представляет объект, обладающий значительной 
стоимостью, думается, не следует рассматривать высокую рыночную сто-
имость в качестве еще одного юридического критерия для отнесения тех 
или иных вещей к недвижимым, поскольку категории «высокая стои-
мость», «низкая стоимость» относительны по своей природе и не закреп-
лены нормативно. То обстоятельство, что в юридической литературе, да-
вая характеристики недвижимому имуществу, чаще всего упоминают и 
его большую стоимость, говорит лишь о большой распространенности 
этого факта в статистическом выражении.  

Иначе говоря, в данном случае отождествляют экономические и 
правовые категории. Кроме того, высокая стоимость не играет решающей 
роли в качестве ключевого признака. Не относятся к недвижимости (сле-
довательно, не требуют регистрации своего состояния) вещи, хотя и обла-
дающие значительной ценностью, но не связанные с землей и не призна-
ваемые в качестве недвижимости законом. Например, при продаже дома 
на снос объектом сделки в действительности является не дом, а совокуп-
ность стройматериалов, из которых он состоит, и которая сама по себе не 
имеет связи с землей. В качестве одной из причин высокая рыночная 
стоимость выступает лишь на стадии закрепления этого института в зако-
нодательстве, поскольку основные ее физические характеристики (дли-
тельный срок амортизации, незаменяемость, фундаментальность и др.) 
чаще всего обусловливают и ее высокую рыночную стоимость, и значи-
мость связанных с ней отношений в социальном смысле. Чаще всего, но не 
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всегда, поскольку стоимость в качестве категории юридической, как уже 
отмечалось, для этой ситуации не регламентирована, а стоимость в ее эко-
номическом смысле подчиняется правилам не формальной, а диалектиче-
ской логики.  

Такое свойство как степень готовности к эксплуатации (для зданий) 
также невозможно признать приемлемым с правовой точки зрения хотя бы 
по той причине, что судебная практика на этот счет дала вполне опреде-
ленное разъяснение: «не завершенный строительством объект может быть 
предметом договора купли-продажи, а право собственности на него воз-
никает с момента государственной регистрации» [Информационное пись-
мо Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации 
№ 21, 1997]. Говоря о проблемах использования вышеперечисленных ха-
рактеристик (свойств) недвижимого имущества, не следует упускать из 
внимания и то обстоятельство, что они отражают существующий общест-
венный уклад и в своем исходном виде чаще всего опираются на свойства 
внешней материальной формы имущественных объектов, либо связаны с 
вызываемыми этими свойствами особенностями оборота недвижимых ве-
щей и их публичного оформления. Вторичными по отношению к вышена-
званным являются, по нашему мнению, особые требования к субъектному 
составу управомоченных лиц и разнообразие нормативной базы этих от-
ношений: они обусловлены особой социально-экономической ролью дан-
ных объектов и их «прозрачностью» для учета и контроля. 

На сегодняшний день критерием отнесения имущества к недвижи-
мому можно назвать физическую связь объекта с землей, исключающую 
отделение от нее без нанесения последнему несоразмерного ущерба его 
назначению. Остальные характеристики, несомненно, не могут быть ос-
тавлены без внимания, но они носят производный характер и требуют вы-
яснения, когда стоит задача уточнить базовый критерий или подтвердить 
статус вновь возникающих «нетрадиционных» объектов. Говоря о системе 
характеристик (критериев) для отнесения имущества к недвижимому, 
нельзя не учитывать их взаимосвязанность и взаимозависимость: во всей 
своей совокупности они образуют целостную систему. Нами не случайно 
были разделены критерии отнесения имущества к недвижимому и свой-
ства недвижимого имущества. Пользуясь философской терминологией, 
можно сказать, что те или иные характеристики недвижимого имущества, 
которые играют роль императива (причины), отнесены нами к критериям 
определения имущества в качестве недвижимого. Те же характеристики, 
которые выступают лишь в роли атрибутива (свойства) недвижимости как 
особого правового режима (причем свойства не предопределенного, а ве-
роятностного) отнесены нами не к критериям, а лишь к характеристикам 
или просто свойствам.  

Суммируя все вышеизложенное, представляется, что недвижимое 
имущество можно понимать как землю и органически, неотъемлемо связан-
ные с ней объекты, индивидуализированные на местности, утрачивающие 
свое назначение и индивидуальные характеристики при отделении их от 
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земли. Принадлежность имущества к недвижимому связана только с двумя 
указанными выше критериями и не может быть обусловлена другими при-
знаками: только связь с землей и индивидуальность объекта имеют принци-
пиальное значение. Именно без них имущество не может быть признано 
недвижимым в юридическом значении этого термина. Все другие, рассмот-
ренные выше характеристики (как физические: фундаментальность, управ-
ляемость и т.д., так и социальные) имеют значение не критериев, а свойств, 
атрибутивных характеристик недвижимого имущества. Необходимо также 
отделить друг от друга свойства недвижимого имущества и последствия, 
вытекающие из его специфического статуса. Требование государственной 
регистрации в этой связи относится не к критериям отнесения имущества к 
недвижимому, но к тем юридическим последствиям, которые влечет за со-
бой наличие у объекта признаков, относящих его к объектам недвижимости. 
Также значительное число выделяемых исследователями сугубо социаль-
ных критериев недвижимого имущества при более внимательном рассмот-
рении оказываются не критериями (буквально – условиями отбора), а след-
ствиями признания его в качестве такового. К ним, например, относятся оп-
ределение момента возникновения права собственности на недвижимое 
имущество в зависимости от его государственной регистрации и связан-
ность с актом передачи, детальное законодательное оформление сделок с 
этой категорией имущества и т.д. 

Что касается объектов, признаваемых недвижимыми в силу юриди-
ческой фикции (морских судов и т. п.), хотя в отношении их можно делать 
гипотетические построения о том, что «классическими» признаками объ-
ектов недвижимости может служить не только государственная регистра-
ция, но и признак связи с поверхностью, которая и обеспечивает им функ-
ционирование в соответствии с их назначением (например, морское судно – с 
морем, океаном; космический корабль – с разреженным пространством за 
бортом и т.д.). Однако тогда возникает необходимость появления более 
абстрагированных чем недвижимость правовых категорий. Возможно, в 
будущем необходимость в их существовании проявит себя более отчетли-
во, но в настоящее время вопрос об объединении столь разнородных объ-
ектов в единую правовую категорию, и тем более правовой институт, ос-
тается открытым. Тем более, что все нетрадиционные «поверхности» (от-
крытое море, космическое пространство и т.д.), с которыми эти объекты 
связаны, в настоящее время вообще исключены из гражданского оборота.  

Отдельно необходимо подчеркнуть, что объекты, не являющиеся 
вещами в физическом смысле слова, иначе – не обладающие качеством 
телесности, отнести к недвижимым нельзя, поскольку законодатель в 
ст. 130 ГК РФ прямо указывает на два момента. Во-первых, речь в ней 
идет только о недвижимых вещах, кроме того, в ч. 2 ст. 130 ГК РФ пере-
числяет как не относящиеся к недвижимости объекты деньги и ценные 
бумаги. Всем вышеизложенным полностью исключена, в отличие от зако-
нодательств многих европейских стран, возможность признания недвижи-
мостью прав требования, обязательств и даже судебных исков.  
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ГК РФ в ч. 1 ст. 130 относит к недвижимым вещам земельные участ-
ки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, пе-
ремещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невоз-
можно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строи-
тельства, а также подлежащие государственной регистрации воздушные и 
морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Относи-
тельно земельных участков, ч. 2 ст. 261 ГК РФ прямо указывает: «Если 
иное не установлено законом, право собственности на земельный участок 
распространяется на находящиеся на границах этого участка поверхност-
ный (почвенный) слой и водные объекты, находящиеся на нем растения». 
Таким образом, законодатель относит к объектам, относящимся к земель-
ным участкам, лишь поверхностный (почвенный) слой земли, внутренние 
водные объекты и находящиеся на земельном участке растения. То есть 
собственник участка лишен прав на все, что расположено на его участке 
ниже поверхностно-почвенного слоя. Это принципиальный момент. Соб-
ственник может на законном основании пробурить на своем участке лишь 
скважину для набора воды. Но копать, добывать иным способом то, что 
находится глубже, в недрах, он не имеет права. Законодатель таким обра-
зом на уровне ГК РФ сразу исключил из оборота возможность коммерче-
ского использования собственниками земельных участков для добычи из 
недр подземных ископаемых (собственником недр в Российской Федера-
ции является государство).  

За рубежом такие ограничения нередко отсутствуют и собственники 
имеют возможность извлечения дохода, например, из нефтяной скважины, 
находящейся на их участке. В США, в штате Техас, ряд нефтяных скважин 
расположены на частных земельных участках, собственники которых не-
плохо на них зарабатывают. Считаем необходимым особо отметить дан-
ный момент, поскольку из содержания упомянутых выше норм ГК РФ 
следует, что недра – объект недвижимости, имеющий особый правовой 
статус. Согласно преамбуле к Закону Российской Федерации «О недрах»: 
«Недра являются частью земной коры, расположенной ниже почвенного 
слоя, а при его отсутствии – ниже земной поверхности и дна водоемов и 
водотоков, простирающейся до глубин, доступных для геологического 
изучения и освоения» [Закон Российской Федерации № 2995-1, 1992]. 
Данный закон прямо указывает: «Недра в границах территории Россий-
ской Федерации, включая подземное пространство и содержащиеся в не-
драх полезные ископаемые, энергетические и иные ресурсы, являются го-
сударственной собственностью. Вопросы владения, пользования и распо-
ряжения недрами находятся в совместном ведении Российской Федерации 
и субъектов Российской Федерации. Участки недр не могут быть предме-
том купли, продажи, дарения, наследования, вклада, залога или отчуж-
даться в иной форме. Права пользования недрами могут отчуждаться или 
переходить от одного лица к другому в той мере, в какой их оборот допус-
кается федеральными законами» [Закон Российской Федерации № 2995-1, 
1992: ст. 1.2]. Таким образом, недра могут быть предметом гражданско-
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правовых правоотношений лишь в ограниченном объеме на праве пользова-
ния. В этой связи представляется необходимым разграничить как два объекта 
права поверхностный (почвенный) слой и находящиеся под ним недра по 
причине серьезных различий в правовых режимах их регламентации. 

Еще один объект, отнесенный ГК РФ к недвижимым, – континен-
тальный шельф. Согласно Федеральному закону «О континентальном 
шельфе Российской Федерации» континентальный шельф Российской Фе-
дерации включает в себя морское дно и недра подводных районов, нахо-
дящиеся за пределами территориального моря Российской Федерации на 
всем протяжении естественного продолжения ее сухопутной территории 
до внешней границы подводной окраины материка [Федеральный закон 
№ 187-ФЗ, 1995].  

Подводной окраиной материка является продолжение континен-
тального массива Российской Федерации, включающего в себя поверх-
ность и недра континентального шельфа, склона и подъема. Определение 
континентального шельфа применяется также ко всем островам Россий-
ской Федерации. Внутренней границей континентального шельфа являет-
ся внешняя граница территориального моря. Внешняя граница континен-
тального шельфа находится на расстоянии 200 морских миль от исходных 
линий, от которых отмеряется ширина территориального моря, при усло-
вии, что внешняя граница подводной окраины материка не простирается 
на расстояние более чем 200 морских миль. Если подводная окраина мате-
рика простирается на расстояние более 200 морских миль от указанных 
исходных линий, внешняя граница континентального шельфа совпадает с 
внешней границей подводной окраины материка, определяемой в соответ-
ствии с нормами международного права.  

Столь детализированный перечень объектов, относящихся к конти-
нентальному шельфу не случаен по причине еще более жестких правил 
использования шельфа, даже чем для недр. В Федеральном законе «О кон-
тинентальном шельфе» указывается: «суверенные права в целях разведки 
континентального шельфа и разработки его минеральных ресурсов и вод-
ных биоресурсов [Федеральный закон № 187-ФЗ, 1995: ч. 1 ст. 5]. Эти 
права являются исключительными в том смысле, что, если Российская 
Федерация не производит разведку континентального шельфа или не раз-
рабатывает его минеральные ресурсы или водные биоресурсы, никто не 
может делать это без согласия Российской Федерации». Ограничения ка-
саются не только разведки и разработки природных ресурсов, строитель-
ства искусственных островов и сооружений, но даже научных исследова-
ний, защиты и сохранения морской среды. 

По этой причине представляется возможным дать такое определение 
недвижимого имущества в рамках цивилистики. Недвижимое имущество – 
это земельные участки, включая их поверхностный (почвенный) слой, 
расположенные на них водные объекты, находящиеся на них (участках) 
растения, обладающие физическими характеристиками (телесные) инди-
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видуально-определенные имущественные объекты, прочно связанные с 
землей (здания, сооружения, объекты незавершенного строительства); 
также к недвижимому имуществу относятся, в ограниченном объеме, не-
дра и континентальный шельф Российской Федерации.  
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ATTRIBUTING PROPERTY TO THE IMMOVABLE ONE IN THE 
RUSSIAN LAW: CRITERIA AND FEATURES OF REAL ESTATE 

 
Abstract: The article is devoted to the types of property attributable to immovable one ac-

cording to the legislation of the Russian Federation, and to factual and recognized by the Russian 
laws characteristics of real estate. The author distinguishes the criteria of attributing property to 
the immovable one and features of the real estate. The article examines the nature of the rights to 
the constructions in the Soviet legislation and determines two independent (horizontal) rights: the 
right of the landowner and the right to objects on the ground. The existence of structures with 
limited property rights, which are “adjoined” to the right of property according to the scope of 
powers, is noted in opposition to the classical principle of private law: “Should be located on the 
surface of the earth”, or so-called “vertical” right of the ownership of the land. The author particu-
larly examines the essence of the criteria of attributing property to the immovable one and the 
legal “content” of the criteria. At the same time, the author uses philosophical categories of form 
and content in the analysis of the legal nature of state registration of the immovable property right 
and immovable property transactions, as well as reveals the ratio of the terms “transaction form” 
and “the state registration of the immovable property rights and the immovable property transac-
tions”. In particular, the author addresses the problem of restrictions of the immovable property 
rights in Russia according to subjective composition of owners (applicants for the emergence of 
the right). 

 
Keywords: real estate; immovable property, land, soil, subsoil, continental shelf, object, 

surface, registration, state registration of the immovable property rights, legal regime, criteria, 
feature, property rights structure, things, physicality. 


