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Аннотация. В статье исследованы признаки, присущие всем объектам не-
движимости. Определено, что одним из основных признаков недвижимо-
сти является признак связанности с землей. 
Земельные участки и участки недр являются недвижимостью в силу прису-
щих им физических свойств. Проведенный анализ определения земельного 
участка в Земельном кодексе РФ и Гражданском кодексе РФ, позволил сде-
лать вывод об их отличии по юридическому содержанию. 
Исследование особенностей иных объектов недвижимости позволило сде-
лать вывод об  их основных признаках и  соответствующих им правовых 
режимах. 
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Summary. The article examines the characteristics inherent in all real 
estate objects. It is determined that one of the main signs of real estate is 
a sign of connectedness with the land. 
Land plots and subsoil plots are real estate due to their inherent physical 
properties. The analysis of the definition of a land plot in the Land Code 
of the Russian Federation and the Civil Code of the Russian Federation 
allowed us to conclude that they differ in legal content. 
The study of the features of other real estate objects allowed us to 
conclude about their main features and the corresponding legal regimes. 
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Традиционно в  гражданском праве принято счи-
тать, что к категории недвижимых вещей относятся 
вещи, которые в силу физических свойств являются 

связанными с землей, а также непосредственно сами зе-
мельные участки и участки недр . 

Помимо недвижимости в  силу физических свойств, 
российское гражданское право содержит в  себе вещи, 
которые отнесены к категории недвижимости в силу за-
кона (ст . 130 Гражданского кодекса Российской Федера-
ции (далее — ГК РФ) [1] . 

Содержащийся в этой статье перечень недвижимого 
имущества открыт и может быть дополнен [6] . 

Трактовка ст . 130 ГК РФ позволяет говорить о широ-
ком понимании недвижимости в современном граждан-
ском праве России и дает возможность выделить следу-
ющие признаки объектов недвижимого имущества .

 — связь объекта с землей, которая может быть физи-
ческой или юридической;

 — капитальность объекта недвижимости;
 — индивидуальный характер объекта недвижимости;
 — самостоятельное назначение .

Проведем анализ вышеуказанных признаков объек-
тов недвижимости . 

Вопрос о  признаках земельных участков как объек-
тов недвижимости отпадает сам собой, поскольку сами 
земельные участки и  участки недр являются той осно-
вой, с которой устанавливается связь при характеристи-
ке иных объектов недвижимости . 

В Земельном кодексе РФ (далее — ЗК РФ) статье 6 [2] 
земельный участок характеризуется как часть земной 
поверхности, существующей в режиме индивидуально-
определенной вещи и объекта вещных прав . Аналогич-
но рассматриваются и части земельных участков . 

В положениях данной статьи определяется, что зе-
мельный участок может быть естественным (природ-
ным), а также искусственным (созданным человеком для 
тех или иных нужд) .

Анализируя положения данной статьи В .И . Сенчищев, 
определяет, что в данном случае земельный участок за-
явлен, как индивидуально-определенная вещь, т .е . ис-
пользован гражданско-правовой режим классификации 
вещей . В  этой статье определение земельного участ-
ка сформулировано на  основе гражданско-правовых 
признаков данного объекта . Определение земельного 
участка, как объекта земельного законодательства, ЗК 
РФ не содержит [10] . 
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В декабре 2021 г . в  ГК РФ были внесены изменения, 
отразившиеся в  закреплении новой, ранее отсутство-
вавшей главы 6 .1, которая поименована законодателем 
«Недвижимые вещи» в ст . 141 .2 . которой земельный уча-
сток определяется, как часть поверхности земли, грани-
цы которой определены в порядке установленном зако-
ном .

Данные положения вступили в силу с 01 марта 2023 г ., 
но уже в данный период следует обратить внимание, что 
определения земельного участка, содержащиеся в ГК РФ 
и в ЗК РФ, значительно отличаются по своему юридиче-
скому содержанию . 

Все это может повлечь за  собой неоднозначную су-
дебную практику при возникновении споров о границах 
земельных участков . 

Следующим, непосредственно указанным в диспози-
ции ст . 130 ГК РФ, недвижимым объектом являются участ-
ки недр . Следует отметить, что аналогично с регламента-
цией земельных участков, правопорядок нашей страны 
содержит самостоятельный законодательный акт [4] 
регламентирующий правовой режим указанных объек-
тов недвижимости . Закрепление соответствующего объ-
екта недвижимости осуществлено таким путем, который 
предусматривает отдельную регламентацию участка 
недр и недр в целом, как соответствующей части земной 
коры, расположенной ниже ее поверхностного слоя .

Таковы признаки земельных участков и  участков 
недр, как объектов недвижимости . 

Далее законодатель от  регламентации объектов не-
движимости способом их перечисления переходит 
к определению следующего признака недвижимости — 
прочной связи с землей и причинением несоразмерно-
го ущерба при перемещении объекта, и тут же в рамках 
той же части цитируемой статьи продолжает примерный 
перечень недвижимых объектов . 

Вторая часть цитируемой статьи ГК РФ, по  нашему 
мнению, представляет собой яркий пример использова-
ния законодателем метода «фикции» в правовом регули-
ровании, проявляющегося в  императивном наделении 
регулируемого объекта не характерным для него по его 
природе правовым режимом . 

Речь идет о таких отнесенных к недвижимостям объ-
ектах, как морские, воздушные суда и суда внутреннего 
плавания, априорно лишенные нормативно установлен-
ного признака недвижимого объекта — связи с землей . 
Более того функциональное назначение перечисленных 
объектов непосредственно предусматривает их пере-
мещаемость и  использование в  целях осуществления 
перевозок . 

Полагаем, что не  будет отступлением от  истины ут-
верждение, что правовой режим недвижимостей для 
упомянутой категории объектов обусловлен именно 
подчеркнутой законодателем необходимостью осущест-
вления их государственной регистрации . 

При этом, например, процедура регистрации воз-
душного судна в соответствии с закрепленными в ст . 33 
Воздушного кодекса РФ [3] нормами осуществляется 
с дифференциацией их,

во-первых, на категории государственных и граждан-
ских, 

во-вторых, на беспилотные и пилотируемые, 
в-третьих, учитывая в одних случаях взлетную, в дру-

гих массу конструкции, 
в-четвертых, совершение регистрационных дей-

ствий возлагается на  различные органы исполнитель-
ной власти . 

Кроме непосредственно поименованных предусма-
тривается и  перспектива отнесения к  недвижимостям 
и иного имущества . 

В качестве примера такового можно упомянуть так-
же названное законом в качестве наделенного режимом 
недвижимости предприятие и единые недвижимые ком-
плексы [6] .

Правовой режим предприятия по справедливому за-
мечанию М .Б . Жужжалова [9] отличается совмещением 
в  этой конструкции двух разноплановых конструкций . 
С одной стороны, оно представляет собой имуществен-
ный комплекс и не является вещью, как обособленным 
объектом материального мира, по своей правовой при-
роде, с другой, законодатель присвоил ему правовой ре-
жим недвижимой вещи .

А . Воробьев подчеркивает, что предприятие может 
быть по природе, то есть в реальности движимым, одна-
ко признается недвижимым в юридическом смысле [5] .

Исследовав признаки таких разноплановых объек-
тов недвижимости, можно обобщить и сформулировать 
присущие всем объектам недвижимости признаки: 

 — земельные участки и участки недр в силу физиче-
ских свойств и  юридической привязки являются 
недвижимостью;

 — объект недвижимости всегда находится в  не-
посредственной юридической или физической 
связи с землей, что проявляется в появлении не-
соразмерного ущерба при попытке его переме-
щения или утрате имущественной ценности; 

 — объект недвижимости всегда является капи-
тальным, поскольку все объекты недвижимости 
должны соответствовать требованиям, предъ-
являемым градостроительными нормами, техни-
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ческими регламентами и  иными нормативными 
правовыми нормами;

 — индивидуально-определенный характер недви-
жимости, проявляющийся в  наличии присущих 
только этому объекту признаков и делающих его 
юридически незаменимым при осуществлении 
сделок с ним [8];

 — объект недвижимости всегда имеет самостоятель-
ное экономическое назначение и  определенную 

ценность, не  связанные ни с  какими системами 
или структурами .

Все вышеуказанные признаки характеризуют недви-
жимый характер имущества, тесно переплетены между 
собой и определяют правовой режим недвижимого иму-
щества отдельных видов . 
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