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РАЗДЕЛ II. ПРАВОВОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ В СФЕРЕ НАУКИ, 
ТЕХНОЛОГИЙ И ОБРАЗОВАНИЯ

Актуальность темы исследования обусловлена, 
прежде всего, тем, что недвижимое имущество для 
большинства граждан является ценным объектом, со-
ответственно для начала нужно узнать какое опре-
деление понятия недвижимого имущества дает нам 
Закон.

 Цель исследования заключается в изучении тео-
ретических проблем недвижимого имущества по со-
временному российскому законодательству.

Что касается понятия недвижимого имущества, 
то на сегодняшний день нет точного определения в 
Гражданском Кодексе Российской Федерации (далее 
– ГК РФ). Правоприменительная практика говорит о 
том, что вопрос понятия недвижимости так или иначе 
испытывает нужду в серьезной проработке как в на-
учном, так и в законодательном плане. 

На законодательном уровне понятие «недвижи-
мое имущество» закреплено в статье 130 ГК РФ [1]. 
Но мы хотим обратить внимание на то, что в назван-
ной статье говорится только о признаках, а также о 
том, что относится к недвижимому имуществу, то есть 
какие объекты относятся к недвижимому имуществу. 
Перечень, содержащийся в вышеназванной статье, 

носит открытый характер, что подтверждается теми 
изменениями, которые претерпевает рассматривае-
мая статья.

Недвижимое имущество, как объект наследствен-
ных прав, вызывает все больше вопросов. Например, 
«квартирный вопрос» портит многих людей, поэтому 
существует огромное количество судебных споров. 

Если говорить о самом понятии «недвижимое 
имущество», то среди ученых нет единого мнения по 
поводу понятия, а также нет критериев отнесения 
имущества к недвижимости, что, безусловно, порож-
дает научные споры.

Проанализируем критерии, по которым законо-
датель относит объекты к недвижимому имуществу.   В 
частности, недвижимое имущество включает в себя 
следующие объекты [1]: 

жилые и нежилые помещения;
здания;
предприятия как имущественные комплексы, 
используемые для осуществления предпри-
нимательской деятельности;
сооружения;
объекты незавершенного строительства;
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машино-места;
участки недр; 
земельные участки; 
все, что имеет непосредственную связь с 
землей; 
объекты, приравненные к недвижимости, ко-
торые предусматривают необходимость со-
ответствующей государственной регистра-
ции (в том числе воздушные суда, морские 
суда, суда внутреннего плавания);
прочие объекты, которые имеют статус не-
движимости в соответствии с особенностями 
действующего законодательства. 

 У доктора юридических наук и профессора О.Н. 
Садикова [10] данный критерий не вызывает никаких 
возражений. Более того, он признаёт такую формули-
ровку довольно удачной. По его мнению, речь идёт не 
о земле вообще, а об участке, части земли, какой-то 
определенной площади. Гражданское законода-
тельство рассматривает любую вещь, прежде всего, 
с точки зрения возможности ее участия в граждан-
ском обороте в качестве объекта правовых отноше-
ний. Это требует четкости в определении того, что 
является объектом. Нельзя купить просто землю, мы 
покупаем ее часть, в виде земельного участка. Кроме 
того, именно те вещи, которые по своему происхо-
ждению недвижимы, и должны признаваться таковыми 
законом в первую очередь.   Отнесение же законо-
дателем к недвижимому имуществу водных объектов 
вызвало разные точки зрения. 

Доктор юридических наук и профессор О.С. Кол-
басов считает: «вряд ли обособленный водный объект 
является частью земельного участка. Он такой же са-
мостоятельный предмет имущества, как дом, сарай 
или иное сооружение капитального типа, которое не 
считается частью земли» [12].   

По мнению профессора В.В. Витрянского и док-
тора юридических наук И.А. Емелькиной [5,8], такое 
положение является необоснованным. Они полагают, 
что такие природные ресурсы являются естественной 
принадлежностью земли, её качественной харак-
теристикой. Государственной регистрации должно 
подлежать право на землю и сделки с землёй, име-
ющей в своём составе данные природные ресурсы.  
Во-вторых, недвижимостью признаются объекты, для 
которых характерна прочная связь с землёй и не-
возможность их перемещения без несоразмерного 
ущерба их целевому назначению. Такими объектами 
являются леса, многолетние насаждения, здания, со-
оружения.   Признак прочной связи с землей являет-
ся главным и определяющим. Однако такое понятие 
довольно спорно. Еще профессор Г.Ф. Шершеневич 
отмечал, что «вопрос о прочности и связи строе-
ния с землею не может быть решён принципиально 
с полной точностью» [11].   У некоторых современных 
учёных такой критерий вызвал несогласие. 

Так, кандидат юридических наук Е.А. Доро-
жинская считает, что определение, данное в ГК РФ, 
весьма уязвимо, поскольку сомнителен установлен-
ный для определения недвижимых вещей оценочный 

критерий – «перемещение которых без несораз-
мерного ущерба их назначению невозможно» [1,7].  
Своё мнение она поясняет с отсылкой на высказы-
вание доктора юридических наук и профессора Н.А. 
Сыродоева: «Современные технические достиже-
ния, - пишет он, - позволяют перемещать даже мо-
нументальные здания на значительные расстояния 
не только без «несоразмерного», но и без всякого 
ущерба их назначению [13]. Если следовать закону, 
то здание, перемещенное не только на соседний 
участок, но и в соседний район, сохраняет качество 
недвижимого объекта, если не причинен несораз-
мерный ущерб его назначению».   Невозможно не 
согласиться с этим мнением. Действительно, дере-
вянный дом можно перенести, разобрав его по брев-
нам и собрать на новом месте заново. Многоэтажные 
дома также переносятся, не причиняя им никакого 
ущерба.

Так, доктор экономических наук И.Т. Балабанов 
рассматривает недвижимость как финансовую кате-
горию, определяя её как участок территории с при-
надлежащими ему природными ресурсами (почвой, 
водой), а также зданиями и сооружениями [3]. В то же 
время И.Т. Балабанов допускает некоторые противо-
речия [3]. По его мнению, недвижимость — это участок 
территории с соответствующими принадлежностя-
ми, среди которых называются природные ресурсы, 
здания, сооружения. В качестве одной из составных 
частей указывается и земельный участок. В данном 
случае неясно, что же такое «территория»? Возника-
ет представление, что это некая абстрактная катего-
рия, не имеющая конкретных признаков. 

Доктор экономических наук и профессор В.А. 
Горемыкин считает, что недвижимость - это товар 
[6]. Причём само понятие недвижимости отсутствует. 
Названы лишь её характерные признаки, такие как 
стационарность, материальность, полезность, дол-
говечность, износ, разнородность, уникальность и 
неповторимость. Думается, что это определение не 
отражает специфику недвижимого имущества. Без-
условно, товар может быть движимым и недвижимым. 
Следовательно, названные признаки должны быть 
универсальными, подходящими для любого вида иму-
щества. Действительно, уникальностью, разнород-
ностью и неповторимостью может обладать, напри-
мер, произведение живописи, которое вместе с тем 
не считается недвижимостью. Но в этом случае не-
понятно, почему речь идет о свойствах недвижимо-
сти. Вероятно, следует говорить о признаках товара 
вообще.   

Весьма противоречивую и спорную точку зрения 
по данной проблеме высказывает доктор юридиче-
ских наук С.Б. Иващенко, который предлагает закре-
пить в Уголовном кодексе РФ определение недви-
жимости, потому что в ГК РФ недостаточно четко и 
поверхностно сформулировано данное понятие [9]. 
Критерием разграничения движимого и недвижимо-
го имущества предлагается считать степень обще-
ственной опасности деяния, посягающего на то или 
иное имущество. Также С.Б. Иващенко указывает, что 
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в центре уголовно-правовой науки стоит престу-
пление, то есть общественно опасное деяние, пред-
усмотренное законом [9].

На наш взгляд, это полный абсурд и делать не 
стоит, так как недвижимость относится к граждан-
ско-правовой категории и будет вызывать только 
возражения и непонимание. Надо просто доработать 
понятие «недвижимость» в Гражданском Кодексе РФ, 
дать четкие определения, что такое «недвижимость» 
и «недвижимое имущество», какие признаки и объек-
ты существуют. 

Исходя из анализа российского законодатель-
ства и работ современных ученых-цивилистов, мы 
пришли к заключению, что недвижимое имущество 
определено как «всё, что прочно связано с землей, 
то есть объекты, перемещение которых без несораз-
мерного ущерба их назначению невозможно…». Это 
является одним из главных признаков недвижимого 
имущества.

По нашему мнению, понятие недвижимого иму-
щества, данное в Гражданском кодексе РФ, необъ-
ёмное и неразвёрнутое. В рамках данной статьи мы 
затронули основные фундаментальные свойства, 
которыми характеризуется понятие «недвижимость», 
– ее материальность, неподвижность и уже на их 
основе базируются остальные видовые и родовые 
признаки. 
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