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Аннотация. Данная статья посвящена анализу категории «недвижимость» в гражданском законода-

тельстве РФ и ряда европейских стран. Основными методами достижения результатов являются историко-
правовой, формально-юридический, системный, сравнительно-правовой, отдельные логические приемы, 
способы интерпретации нормативных документов. Статья носит научно-практический характер и иссле-
дует отдельные аспекты правового режима недвижимого имущества. Данная категория исторически про-
шла длительный и сложный путь формирования – от положений Римского права до современного законо-
дательства стран континентальной Европы и англо-американской правовой системы. Недвижимость как 
объект гражданских прав обладает особенными признаками, правовой природой, специфична и история 
его зарождения и развития как правового института. Автором сделана попытка исследовать историю ста-
новления, понятие и признаки недвижимости как объекта гражданских права, особенности его правового 
регулирования в отдельных зарубежных странах и в современной России. Рассмотрена специфика закреп-
ления данного института в отдельных актах о внесении изменений в ГК РФ. Основными выводами яви-
лись характеристики признаков недвижимого имущества, содержание прав и обязанностей правооблада-
теля, особенности возникновения и приобретения прав на недвижимое имущество, формулировка основ-
ных недостатков его правового регулирования в действующем законодательстве и достоинств изменений, 
вступающих в силу с 1 марта 2023 года.  
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Правовой статус недвижимого имущества 
относится к числу традиционно неоднозначных, 
подверженных политической и социальной конъ-
юнктуре. Особая роль недвижимости как основы 
жизни и деятельности человека, основного сред-
ства производства и ограниченного ресурса непре-
менно влечет недовольство со стороны части об-
щества особенностями правового регулирования 
прав на недвижимое имущество. 

Появлению категории «недвижимость» мы 
обязаны римскому праву. В Древнем Риме недви-
жимой считалась всякая вещь, перемещение кото-
рой в пространстве невозможно без вреда для нее: 
земля и расположенные на ней строения. 

Положения римского права были заимство-
ваны в законодательстве стран континентальной 
Европы, однако относительно определения призна-
ков и видов недвижимости единства в националь-
ных правовых системах не наблюдается. Француз-
ское законодательство выделяет недвижимость по 
природе, по назначению, как определенное вещное 
право. По природе – это земельные участки, распо-
ложенные на них строения, леса, урожай на корню; 
по назначению – машины, инструменты и сырье на 
предприятии, сельскохозяйственный инвентарь, 
рабочий и продуктивный скот в имении; как вещ-
ные права – сервитут, узуфрукт, ипотека, которые, 
как правильно заметил А.М. Габараев, «отнесены к 
недвижимости ввиду неразличения французским 
законодательством правового режима этих прав 
при их передаче от правового режима иных объек-
тов недвижимости» [1, с. 121]. 

Относительно соотношения земли и строе-
ния, расположенного на ней, наблюдается класси-
ческий подход признания главной вещью земли, 
т.е. строения признаются принадлежностью земли. 
Особенно актуально это в отношении земель сель-
скохозяйственного назначения, при отчуждении 
которых право преимущественной покупки приоб-
ретает государство. Поэтому такие сделки отлича-
ются сложной юридической техникой [2, с. 147]. 
Сделки же со строениями и помещениями не тре-
буют даже нотариальной формы, более того, они 
могут совершаться и в устной форме, хотя на  
практике, как правило, оформляются нотариально 
[3, с. 86]. 

Германское законодательство, как отмечено 
в литературе, характеризует категорию «недвижи-
мость» более узко [4, с. 228]. Для определения не-
движимости берется основная классификация ве-
щей на движимость и земельные участки [5, с. 55]. 
Поэтому недвижимостью признаются земельные 
участки и их существенные составные части  
[6, с. 73], которые имеют прочную связь с землей: 
строения, насаждения на корню, высаженные  
в землю семена, а также право собственности на 
земельный участок. Данные объекты имеют свой-
ство обособления, т.е. могут являться самостоя-
тельным объектом гражданских прав. По признаку 

целевого назначения здесь выделяются объекты 
недвижимости производственного характера  
строения (мельницы, кузницы, сыроварни и т.п.), 
сельскохозяйственное оборудование и инвентарь 
[7, с. 30]. Указанные объекты следует рассматри-
вать как принадлежности, но не части главной  
вещи. 

Исключены из состава недвижимости объек-
ты, не имеющие прочной связи с землей и связь 
которых является временной, объекты строитель-
ства, предназначенные для реализации права на 
чужой земельный участок. 

Особыми объектами недвижимости призна-
ны помещения [8, с 87], т.е. части здания, которые 
надлежащим образом обособлены. Здание здесь 
признается главной вещью, а помещения – принад-
лежностью. К последней отнесены также земель-
ный участок и оборудование здания. 

Испанский гражданский кодекс следует по 
пути перечисления в тексте закона перечня недви-
жимого имущества, который весьма специфичен. 
Недвижимостью, помимо земельных участков  
и расположенных на них неотделимых без ущерба 
их целостности строений, сооружений, признаются 
статуи, живопись, другие объекты пользования или 
украшения, соединенные со строением либо полу-
ченные по наследству в состоянии, говорящем  
о желании соединить их прочно с недвижимостью 
[9, с. 221]. К объектам недвижимости причисляют-
ся также сервитуты и концессионные права на пуб-
личную собственность. Соответственно, классифи-
кация объектов недвижимости в Испании традици-
онна для стран континентальной системы: по при-
роде, назначению и вещные права на недвижимость 
[10, с. 36]. 

В Великобритании нет традиционного деле-
ния имущества на движимое и недвижимое. Такая 
классификация применяется лишь при урегулиро-
вании правоотношений с иностранным элементом. 
В национальной правовой системе здесь применя-
ются категории «реальное имущество» и «персо-
нальное имущество». Реальное имущество подле-
жит защите при помощи исков о защите владения. 
Персональное охраняется как исками о защите вла-
дения, так и исками о возмещении причиненного 
вреда. К реальному имуществу относятся земель-
ные участки и движимые вещи, перешедшие внут-
ри рода по наследству вместе с недвижимостью: 
растения в земле, постоянные принадлежности 
земли или вещи, имеющие неразрывную связь  
с землей или строением, а также права на землю  
и возведенные на ней здания и сооружения. 

В США, в отличие от Великобритании, зако-
нодательно закреплена и применяется классифика-
ция вещей на движимые и недвижимые, но нет чет-
кого разделения категорий «недвижимость»  
и «право на недвижимое имущество». Здесь сраба-
тывает особенность национальной правовой систе-
мы, допускающей существование права на право. 
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Ключевым объектом недвижимости призна-
ется земельный участок. Права собственника рас-
пространяются на все, что находится под и над 
участком (под – до центра земли, над – до беско-
нечности). Водные объекты не признаются недви-
жимостью и объектом прав, таковыми признаются 
земли, покрытые водой. 

В отечественном законодательстве термин 
«недвижимость» появился в связи с принятием  
в 1714 году указа Петра 1 «О порядке наследования 
в движимых и недвижимых имуществах». Указ со-
держал перечень недвижимых вещей: «Земли, уго-
дья, дома, заводы, фабрики, лавки, любые строения 
и пустые дворовые места, а также железные доро-
ги, полезные ископаемые, находящиеся в земле,  
и различные строения, как возвышающиеся над 
землей, так и построенные под ней (шахты, мосты, 
плотины)» [11, с. 38]. Земля признавалась главной 
вещью, а расположенные на ней дороги, водные 
объекты, включающие недвижимость, –  
принадлежностью. 

Согласно законодательству советского пери-
ода земельные участки были изъяты из граждан-
ского оборота и признаны исключительно государ-
ственной собственностью. В связи с этим законода-
тельного закрепления деления вещей на движимые 
и недвижимое не было.  

Федеральный закон от 4 июля 1991 года  
«О приватизации жилищного фонда в РФ» [12] 
возродил категорию «недвижимость». В ГК РФ 
недвижимое имущество определяется посредством 
перечисления видов объектов недвижимости и ука-
зания на их признаки. Так в ст.130 ГК РФ сказано: 
«К недвижимым вещам (недвижимое имущество, 
недвижимость) относятся земельные участки, 
участки недр и все, что прочно связано с землей, то 
есть объекты, перемещение которых без несораз-
мерного ущерба их назначению невозможно, в том 
числе здания, сооружения, объекты незавершенно-
го строительства». В первоначальной редакции 
данной статьи к объектам недвижимости относи-
лись обособленные водные объекты и многолетние 
насаждения, которые в дальнейшем были исключе-
ны из перечня недвижимого имущества. 

Анализ норм ГК РФ, устанавливающих пра-
вовой режим недвижимости, дает возможность 
сформулировать основные признаки недвижимого 
имущества: 1) стационарность, невозможность пе-
ремещения в пространстве без причинения несо-
размерного ущерба хозяйственному назначению, 
прочная связь с землей; 2) материальность, ове-
ществленность; 3) индивидуальность, наделенность 
специфичными, только ей свойственными призна-
ками; 4) длительность создания; 5) непотребляе-
мость, длительный срок использования; 6) необхо-
димость государственного учета; 7) необходимость 
государственной регистрации; 8) высокая стои-
мость; 9) составляют основу жизни и деятельности 
человека. 

Законом к недвижимости могут быть отнесе-
ны и вещи, которым указанные признаки не свой-
ственны (к примеру, таковыми признаны подлежа-
щие государственной регистрации воздушные  
и морские суда, суда внутреннего плавания). Сле-
довательно, ГК РФ допускает возможность прида-
ния правового режима недвижимости и посред-
ством норм иных федеральных законов (ЗК РФ, 
ЖК РФ и т.д.). 

Очередным этапом формирования законода-
тельства о недвижимом имуществе можно признать 
принятие 21 декабря 2021 г. Федерального закона 
№430-ФЗ «О внесении изменений в часть первую 
ГК РФ» [13]. Данным законом вводится в текст ГК 
РФ новая глава 61 «Недвижимые вещи», которая 
должна вступить в силу с 1 марта 2023 года. Со-
держание главы свидетельствует о намерении за-
конодателя урегулировать правовой режим недви-
жимости в основном посредством норм ГК РФ. Да-
но определение земельного участка – часть поверх-
ности земли, границы которой определены в по-
рядке, установленном законом. Из этого определе-
ния следует вывод о формировании земельного 
участка (определении границ) как необходимом 
условии признания факта возникновения земельно-
го участка как объекта недвижимости. 

Установлены способы создания зданий и со-
оружений: строительство; раздел здания, сооруже-
ния, единого недвижимого комплекса; объединение 
зданий, сооружений, всех помещений и машино-
мест, расположенных в одном здании, сооружении. 
Изменение же характеристик здания или сооруже-
ния может влечь образование новых таких объек-
тов только в случае, предусмотренном законом. 

Принятием данного закона ознаменуется  
и завершение многолетней дискуссии в правовой 
науке о понятии, признаках помещения (жилого  
и нежилого) как объекта недвижимости.  
Е.Л. Невзгодина отмечала: «Сложившееся в юри-
дической литературе отношение к нежилым поме-
щениям и их правовому режиму (в частности,  
к правилам совершения сделок с ними) можно оха-
рактеризовать как дискуссионное, отличающееся 
иногда полярными мнениями» [14, с. 130]. Поме-
щением впредь следует признавать обособленную 
часть здания или сооружения, пригодную для по-
стоянного проживания граждан (жилое помещение) 
либо для других целей, не связанных с проживани-
ем граждан (нежилое помещение), и подходящую 
для использования в соответствующих целях. От-
сутствие самостоятельного предназначения влечет 
признание помещения общим имуществом в зда-
нии или сооружении, т.е. оно исключается из граж-
данского оборота в качестве его самостоятельного 
объекта. 

При образовании в здании или сооружении 
помещений или машино-мест их должно быть не 
менее двух. Они могут образовываться и в резуль-
тате перепланировки помещений и машино-мест, 
но не в объектах незавершенного строительства. 
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Статья 1415 указанного ФЗ закрепляет об-
щую возможность введения законом запрета или 
ограничений на образование отдельных видов не-
движимых вещей либо условий, при соблюдении 
которых допускается образование таких недвижи-
мых вещей. Также предусмотрено весьма важное 
правило о сохранении обременений, установленных 
в отношении исходной недвижимой вещи, в отно-
шении всех образованных недвижимых вещей. 

Вводится новая глава 171 «Право собствен-
ности и другие вещные права на здания, сооруже-
ния, объекты незавершенного строительства, по-
мещения и машино-места». Ее нормы однозначно 
определяют статус земельного участка как главной 
вещи по отношению к возведенным на ней объек-
там. О проблемах, вызванных отсутствием такого 
правила в законе указывал Н.Ю. Чаплин: «Харак-
теристика земельного участка как главной вещи 
должна найти отражение в законодательстве»  
[15, с. 161]. Статья 2871 гласит, что право соб-
ственности на созданные здание, сооружение, объ-
ект незавершенного строительства, помещение, 
машино-место возникает у собственника земельно-
го участка, кроме случаев, предусмотренных зако-
ном или договором. Тем самым законодатель по-
следовательно реализует традиционное представ-
ление о земле как господствующей вещи. 

Исходя из позиции неприятия института 
расщепленного права собственности устанавлива-
ется прекращение права собственности на здание 

или сооружение при государственной регистрации 
прав на образованные в них помещения или маши-
но-места. 

Право собственности на здание или соору-
жение не ставится в прямую зависимость от права 
собственности на земельный участок. Строения 
могут находиться и на чужом земельном участке, 
что предоставляет их собственнику право пользо-
вания участком земли. При случайной гибели таких 
здания или сооружения их собственник сохраняет 
право пользования земельным участком, если при-
ступил к их восстановлению в течение пяти лет  
с момента случайной гибели. 

Таким образом, законодатель идет по пути 
совершенствования гражданского законодатель-
ства, пытаясь устранить его противоречия с зе-
мельным законодательством, что в полной мере 
сообразуется и с критикой, изложенной в юридиче-
ской литературе [16, с. 31]. Так, А.А. Смагин ука-
зывал: «Необходимо устранять недостаточно ясные 
формулировки, что облегчит деятельность судов  
и простых граждан» [17, с. 217]. 

Законодательное определение в рамках ГК 
РФ понятия, признаков и видов недвижимого иму-
щества способно прекратить дискуссии относи-
тельно толкования данной категории, которое было 
связано с закреплением данных категорий в нормах 
гражданского, земельного, жилищного и др. зако-
нодательств, порой противоречащих друг другу. 
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