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В статье изучается понятие недвижимой вещи, исследуется правовой статус недвижимости до гос-

ударственной регистрации прав на нее.  Анализируя понятие недвижимости, авторами выделены ос-

новные критерии, характеризующие недвижимость, закрепленные в гражданском законодательстве и 

судебной практике. Отмечено, что имущественные права, в частности, право собственности, закреп-

ляются за определенными субъектами гражданского права путем государственной регистрации, выде-

лены значение и функции регистрации. Авторами проанализированы особенности определения право-

вого статуса недвижимости в отношении объекта строительства и вновь созданного объекта. На основе 

анализа действующего гражданского законодательства и судебной практики формулирован вывод о 

необходимости более детальной проработки понятийного аппарата недвижимости и ее правового ста-

туса до момента регистрации прав на нее. 
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Русский ученый-цивилист Шершеневич Г.Ф. в своих сочинениях говорит о том, 

что недвижимые вещи, в сравнении с движимыми, имеют бóльший вес в граждан-

ском обороте. Он отмечает, что значение недвижимости сформировалось историче-

ски: со времен Средних веков преобладающее значение, прежде всего, земли как 

объекта недвижимости, повлияло на формирование определенных отличий между 

сделками по движимым вещам и сделками по недвижимости [1]. Трудно не согла-

сится с данными выводами, поскольку расцвет феодализма действительно придал 

огромное значение отношениям, связанным с землей и недвижимыми вещами в це-

лом. Сегодня недвижимость остается неотъемлемой частью гражданского оборота, 

выполняет важные политико-экономические функции в обществе, поэтому при-

стальное изучение вопросов, связанных с объектами недвижимости вполне оправ-

дано.  

Вопрос о правовом статусе недвижимых вещей до государственной регистрации 

соответствующих вещных прав является предметом дискуссии среди многих совре-

менных цивилистов. Отчасти это связано с отсутствием правовой регламентации и 

детальных разъяснений высших судов касательно данной проблематики, поскольку 

рассматривать вопрос можно с различных позиций. В этой статье мы затронем не-

которые из аспектов правового статуса недвижимости до государственной реги-

страции прав на эти объекты. 

Прежде всего обратимся к определению недвижимой вещи, которое предложено 

законодателем. Согласно п. 1 ст. 130 Гражданского кодекса Российской Федерации 

(далее –ГК РФ), под недвижимой вещью (недвижимым имуществом, недвижимо-

стью) понимается земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с зем-

лей – здания, сооружения, объекты незавершенного строительства [2]. При этом 
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«прочная связь с землей» обеспечивается наличием фундамента, стационарных 

коммуникаций, постоянной органической или механической связью с участком зем-

ли. 

Следовательно, основным признаком недвижимости является невозможность пе-

ремещения без несоразмерного ущерба назначению. Однако история (например, 

проект по передвижению домов на Тверской улице в Москве в 30-е годы XX в. с 

целью реализации плана по реконструкции столицы) и тем более современный уро-

вень технологического прогресса опровергают данный признак. В связи с этим ряд 

современных ученых приходят к выводу, что толкование понятия, закрепленное п. 1 

ст. 130 ГК РФ, не стоит понимать буквально, так как практически любые объекты 

недвижимости возможно переместить в пространстве без нанесения ущерба их 

назначению.  

Полагаем, необходимо конкретизировать признак «невозможности перемеще-

ния» недвижимого имущества неизменностью основных сведений о данном объек-

те, что позволяет его охарактеризовать как индивидуально-определенную вещь. Со-

гласно ст. 8 Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ «О государственной реги-

страции недвижимости» [3] (далее – ФЗ «О государственной регистрации недвижи-

мости») в кадастр недвижимости вносятся основные и дополнительные сведения об 

объекте недвижимости, в частности к основным индивидуализирующим сведениям 

относятся вид, кадастровый номер, описание местоположения, основная характери-

стика объекта недвижимости (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, 

объем, высота, площадь застройки) и другие сведения. 

По смыслу п. 38 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23 июня 2015 

г. N 25 «О применении судами некоторых положений раздела I части первой Граж-

данского кодекса Российской Федерации» [4], не относятся к недвижимости раз-

личные улучшения земельного участка, такие как замощения, асфальтированные 

площадки, канавы, траншеи и тому подобное, по той причине, что они не выполня-

ют самостоятельных функций и образуют с земельным участком неделимую вещь 

(п. 1 ст. 133 ГК РФ). 

Различные временные модульные, сборно-разборные конструкции мы также не 

можем отнести к недвижимому имуществу потому, что они могут быть разобраны и 

перемещены с одного места на другое без значительного ущерба. Такими конструк-

циями являются различного рода теплицы, беседки, арочные сооружения и подоб-

ное. Свое подтверждение данная идея находит в судебных решениях, в частности, 

Постановление Федерального арбитражного суда Северо-Кавказского округа от 5 

декабря 2007 г. N Ф08-7953/07[5], содержит доводы о том, что щитовые дома, отли-

чающиеся быстрой возводимостью, не являются недвижимым имуществом, а по 

особенностям конструкции, исполнения и видам материалов, используемых при 

возведении, представляют собой сборно-разборные конструкции, которые возмож-

но демонтировать без несоразмерного ущерба их назначению и смонтировать в дру-

гом месте. Так, данные сведения позволяют говорить о том, что подобные кон-

струкции и сооружения не относятся к недвижимому имуществу, в соответствии со 

ст. 130 ГК РФ.  

Стоит отметить, что в ряде случаев квалификация на первый взгляд сборно-

разборного сооружения может быть затруднена конкретными обстоятельствами, 

поскольку даже наличие фундамента у такой конструкции не может ее характеризо-
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вать как недвижимость. Например, Постановление Федерального арбитражного су-

да Северо-Кавказского округа от 18.03.2008 N Ф08-1203/08 [6], позволяет нам 

утверждать, что наличие капитального фундамента у такой конструкции как легко-

возводимый киоск не является признаком недвижимой вещи, поскольку такого рода 

фундамент может быть и у временных сооружений. Исходя из этого, мы полагаем, 

что законодателю необходимо конкретизировать признаки временных сборно-

разборных конструкций во избежание различных подходов судов к разрешению по-

добных дел. 

Таким образом, легальное определение недвижимой вещи, безусловно, соответ-

ствует действительности, однако стоит уточнить, что недвижимая вещь должна ха-

рактеризоваться неизменностью основных сведений о себе, включаемые в кадастр 

недвижимости, которые предполагают неизменное нахождение данного объекта 

недвижимости на том участке земли, где он был установлен. Отметим также, что 

перемещение без несоразмерного ущерба объекта недвижимости, который в обыч-

ных условиях прочно связан с землей (здания, строения) невозможно без использо-

вания тяжелой строительной техники и инженерных сооружений, чего нельзя ска-

зать о движимых вещах, включая легковозводимые конструкции.  

Правовой статус недвижимой вещи трудно представить без наличия соответ-

ствующих прав субъектов правоотношений на такие объекты гражданского права.  

Одним из таких является право собственности, которое наделяет своего носителя 

правами владения, пользования и распоряжения своим имуществом, что предусмот-

рено п. 1 ст. 209 ГК РФ. Согласно ст. 219 ГК РФ, для получения данного права на 

недвижимую вещь субъекту правоотношений необходимо пройти процесс государ-

ственной регистрации [2]. Обратимся к определению, которое дает нам законода-

тель.  

Как закреплено ч. 3 ст. 1 ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», 

государственная регистрация прав на недвижимость – это юридический акт призна-

ния и подтверждения возникновения, изменения, перехода, прекращения права 

определенного лица на недвижимое имущество или ограничения такого права и 

обременения недвижимого имущества. Государственная регистрация прав осу-

ществляется посредством внесения в Единый государственный реестр недвижимо-

сти (далее – ЕГРН) записи о праве на недвижимое имущество, сведения о котором 

внесены в ЕГРН, что предусмотрено ч. 4 ст. 1 ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости» [3]. 

Необходимо упомянуть о задачах, которые выполняются посредством государ-

ственной регистрации прав на недвижимое имущество.  

Прежде всего необходимо отметить, что данная процедура создана с целью при-

дать обороту недвижимых объектов особую прочность путем обеспечения предска-

зуемости и надежности гражданского оборота за счет наличия полной, достоверной 

и гласной информации о правах на недвижимое имущество. Государственная реги-

страция, кроме этого, преследует цель по защите прав собственников недвижимо-

сти, а также прав лиц, за которыми в ЕГРН зафиксированы обременения. Отметим 

также, что за счет доступности сведений об участниках гражданских правоотноше-

ний, которые содержатся в ЕГРН, гражданский оборот становится прозрачным, чем 

достигается безопасность сделок с недвижимостью.  

Нельзя не сказать и о превентивной функции, которая выражается в предотвра-
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щении противоправных действий за счет четко установленного государством по-

рядка ее прохождения. Наконец, процесс государственной регистрации способству-

ет реализации фискальной функции государства, так как Федеральная служба госу-

дарственной регистрации, кадастра и картографии направляет информацию об из-

влекаемых доходах участников регистрируемой сделки по поводу недвижимого 

имущества в Федеральную налоговую службу, что закреплено ст. 6 Соглашения 

Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии и Фе-

деральной налоговой службы от 3 сентября 2010 г. N ММВ-27-11/9/37 «О взаимо-

действии и взаимном информационном обмене Федеральной службы государствен-

ной регистрации, кадастра и картографии и Федеральной налоговой службы» [7]. 

Переходя к анализу правого статуса недвижимых объектов до момента государ-

ственной регистрации, мы можем предположить, что земля как объект недвижимо-

сти не имеет этапа в своем правовом существовании, при котором она не будет 

иметь собственника (за исключением случаев, когда земельный участок выступает в 

качестве бесхозяйной вещи, согласно ст. 225 ГК РФ). Этот феномен можно объяс-

нить тем, что вся земля, которая не находится в собственности граждан, юридиче-

ских лиц или муниципальных образований является государственной собственно-

стью, что закреплено п. 2 ст. 214 ГК РФ. Тем самым, земля находится всегда в чьей-

либо собственности: будь это граждане, юридические лица или публично-правовые 

образования.  

Иначе ситуация обстоит со зданиями, сооружениями и объектами незавершенно-

го строительства. Данные объекты недвижимости, в отличии от земельных участ-

ков, в определенный период времени могут быть созданы, в связи с чем появится 

необходимость в их государственной регистрации. 

Чтобы детальнее изучить вопрос о статусе здания или сооружения как объекта 

недвижимости (объектов капитального строительства), попытаемся выделить этапы 

их существования от момента создания до момента государственной регистрации 

права на такой объект. 

В первую очередь, застройщик объекта капитального строительства в соответ-

ствии со ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации (далее – ГрК 

РФ) [8] обязан получить соответствующее разрешение на строительство объекта 

уполномоченным государственным или муниципальным органом. Затем, вновь со-

здаваемый объект недвижимости проходит этап строительства, по завершению ко-

торого застройщик получает в соответствии со статьей 55 ГрК РФ разрешение на 

ввод объекта в эксплуатацию, удостоверяющее выполнение строительства объекта 

капитального строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на 

строительство, проектной документацией, а также соответствие построенного, ре-

конструированного объекта капитального строительства предписанным требовани-

ям [8]. С этого момента объект капитального строительства считается вновь создан-

ным объектом.  

Согласно Определению Верховного Суда РФ от 2 октября 2018 г. N 308-ЭС18-

14659 по делу N А32-8199/2017[9], а также ч. 10 ст. 40 ФЗ «О государственной ре-

гистрации недвижимости», соблюдение всех установленных законом требований к 

строительству объектов недвижимости, в том числе и получение разрешения на 

ввод такого объекта в эксплуатацию, наличие правоустанавливающих документов 

на земельный участок, на котором производится строительство, являются важными 
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условиями, без которых невозможна последующая государственная регистрация 

прав на такое имущество. Поэтому только после того как в отношении соответ-

ствующего объекта капитального строительства получено разрешение на ввод в 

эксплуатацию и у застройщика зарегистрировано право собственности на земель-

ный участок, на котором проводилось строительство, возможна государственная 

регистрация права собственности на данный объект. Так, с того момента как вновь 

созданный объект недвижимости пройдет государственную регистрацию, он обре-

тает статус имущества, имеющего собственника [10]. 

Для объекта незавершенного строительства свойственны особенности государ-

ственной регистрации прав на него, которая осуществляется на основании разреше-

ния на строительство такого объекта и правоустанавливающего документа на зе-

мельный участок, на котором расположен такой объект недвижимости, что закреп-

лено ч. 10 ст. 40 ФЗ «О государственной регистрации недвижимости». Таким обра-

зом, в существовании объекта незавершенного строительства будет отсутствовать 

ступень с выдачей разрешения на ввод в эксплуатацию данного объекта, которая 

имеет место в случае, если бы строительные работы на объекте были завершены.  

Стоит отметить, что в любом из перечисленных случаев несвоевременная подача 

необходимых сведений для создания записи в ЕГРН с целью государственной реги-

страции прав на объект недвижимости, имеет место быть нарушение целей данной 

процедуры, о которых нами было сказано выше, а также привести к ограничению 

иных вещных прав субъектов гражданских правоотношений.  

Примером этому может послужить дело Нанайского районного суда [11], свя-

занное с гибелью сельскохозяйственных культур в связи с затоплением, вызванным 

стихийным бедствием. Истцы, чей земельный участок подвергся затоплению, обра-

тились в суд с целью получить возмещение ущерба, причиненного их имуществу, 

однако в связи с тем, что право собственности истцов на земельный участок зареги-

стрировано не было, суд отказал в назначении компенсации ущерба. 

Так, соблюдение правил государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество, во-первых, является фактом соблюдения субъектами правоотношений 

действующего законодательства, и, во-вторых, является гарантией реализации иных 

прав, которые принадлежат этим субъектам по закону. 

В ходе рассмотрения правового статуса недвижимой вещи главный вопрос — с 

какого момента об объекте строительства мы можем говорить, как о недвижимой 

вещи? В научных кругах наиболее распространена точка зрения, что объект капи-

тального строительства мы является недвижимостью лишь после государственной 

регистрации права на такой объект. То есть до этого момента приверженцы такой 

теории воспринимают объект строительства как совокупность строительных мате-

риалов и конструкций, созданных трудом человека. 

Мы полагаем, что сторонники данной идеи подходят к данному вопросу с юри-

дической точки зрения. То есть в юридическом понимании до того момента, как 

объект строительства не прошел государственную регистрацию, как объект граж-

данского оборота, он не существует в правовом поле. Однако фактически, объект 

строительства становится недвижимостью еще до момента государственной реги-

страции. Такой точки зрения придерживается Пленум Верховного суда РФ. Соглас-

но п. 38 Постановления Пленума ВС РФ N 25, для признания «правомерно строяще-

гося объекта недвижимой вещью (объектом незавершенного строительства), необ-
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ходимо установить, что на нем, по крайней мере, полностью завершены работы по 

сооружению фундамента или аналогичные им работы» [4]. Таким образом, мы мо-

жем говорить об объекте строительства как о недвижимой вещи уже с момента за-

ложения фундамента строения и завершению работ по проведению основных ком-

муникаций. 

Следовательно, до момента государственной регистрации вновь создаваемая не-

движимость может имеет два статуса: объект строительства (после получения соот-

ветствующих разрешений на возведение) и вновь созданный объект (после получе-

ния разрешения на ввод объекта в эксплуатацию) – после чего недвижимость может 

быть зарегистрирована в качестве имущества, которое вправе называться недвижи-

мостью уже после сооружения фундамента и проведения основных коммуникаций.  

Тем не менее судебная практика неоднозначна, теоретики и практики не могут 

найти единообразного понимания нормы о правовом статусе недвижимого имуще-

ства до его регистрации. Продолжаются также споры о значении записи в реестре, в 

результате поделив правоведов на два лагеря, поддерживающих правоподтвержда-

ющий или правопорождающий эффект регистрации. Считаем обоснованным счи-

тать, приобретение правового режима недвижимой вещи с момента внесения в ре-

естр прав первой записи о праве собственности. Однако, полагаем недвижимость 

как значимая категория вещей в гражданском обороте не может допускать разроз-

ненности в толковании и понятии, тем более при разрешении судебных споров. На 

законодательном уровне необходимо строго отграничить признаки недвижимого 

имущества, определить правовой статус недвижимости и установить правопорож-

дающий принцип государственной регистрации, что позволяет выделить перспек-

тивные направления дальнейших исследований.  

Возможно таким решением станет принятый 7 декабря 2021 г. Государственной 

Думой Федерального Собрания Российской Федерации во втором чтении Проект 

Федерального закона N 47538-6/12 «О внесении изменений в часть первую Граж-

данского кодекса Российской Федерации» [4], который предусматривает введение с 

1 марта 2023 года новых глав в ГК РФ – «Недвижимые вещи» и «Право собственно-

сти и другие вещные права на здания, сооружения, объекты незавершенного строи-

тельства, помещения и машино-места». Грядущие изменения, на наш взгляд, окажут 

положительное влияние на регулирование правого статуса недвижимости и, в част-

ности, до момента государственной регистрации, поскольку новеллы регламенти-

руют момент возникновения вещных прав на недвижимое имущество, определяют 

изменения вещных прав, связанных с государственной регистрацией, а также прин-

ципы образования новых объектов недвижимости из уже существующих объектов. 
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