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 Categorising things as ‘movables’ rests on a fuzzy concept, though, 

 for the most part, the repercussions are not especially disruptive. 

 If, however, one contrasts ‘movables’ against ‘immovables’ 

 and moulds the latter into its own legal category, the fuzziness 

 snowballs into a serious conceptual problem 1

1  Bar C.   von.  Why do We Need Grundstücke (Land Units), and What are They? // JURIDICA  

INTERNATIONAL. 2014. Vol. 22. P. 15. [Определение того, является ли вещь движимой, хотя 

и покоится на довольно нечеткой концепции, но в целом не вызывает особых затруднений. 

Однако если попытаться определить понятие недвижимости через противопоставление ее 

движимым вещам, выделяя первую в самостоятельную юридическую категорию, то эта не-

четкость мгновенно превращается в серьезную концептуальную проблему.] 
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I. введение

1  Понятие недвижимой вещи является ключевым для вещного права – со-

вокупности норм, регулирующих господство над своей или чужой дви-

жимой или недвижимой вещью. Важность определения того, что есть 

недвижимая вещь, проявляется, например, в известном правиле о том, 

что движимостью признается все, что не является недвижимостью. Та-

ким образом, выходит, что, не имея уверенности в квалификации вещи 

в качестве недвижимой, мы автоматически лишаемся и твердой почвы 

в определении того, что есть движимость и каков режим принадлежности 

нам тех или иных вещей. 

2  Несмотря на внешне академический характер проблемы, она имеет ярко 

выраженное практическое значение. К примеру, практикующий юрист 

должен дать совет своему клиенту относительно сделки по продаже 

футбольного поля, право собственности продавца на которое зарегистри-

ровано в реестре (как на самостоятельную недвижимую вещь). Можно ли 

здесь увидеть какие-либо риски для покупателя с точки зрения именно 

характеристики приобретаемого объекта? Если они существуют, то како-

вы они? Действительно ли имеется в данном случае недвижимая вещь? 

Можно ли покупателю полагаться на тот факт, что записи о правах на этот 

объект внесены в реестр? Ответы на эти и некоторые другие вопросы 

невозможно дать, не зная судебной практики по вопросу о квалификации 

вещи в качестве недвижимой. 

3  Другая проблема, которая неизбежно возникает при первом же осмыслении 

того, что есть недвижимая вещь, – это вопрос о том, является ли недвижимо-

стью здание или сооружение, которые фактически существуют (например, 

его только что достроили и ввели в эксплуатацию), но права собственности 

на которые не были зарегистрированы в реестре? Если не является, то что 

это с точки зрения типологии объектов гражданских прав? Движимость 

в виде пресловутых «сложенных вместе строительных материалов»? Или 

же не вещь вовсе? Или же все же недвижимое имущество? 

4  Ну и, наконец, еще одна традиционная российская проблема права не-

движимости, – пожалуй, главная проблема – это соблюдение принципа 
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единства прав на земельный участок и здание (сооружение), возведенное 

на этом участке. Я не побоюсь такого утверждения: тысячи договоров 

по поводу недвижимости (в первую очередь договоров ипотеки) были 

признаны недействительными российскими судами вследствие нарушения 

этого принципа, т.е. также тысячами должно исчисляться число участни-

ков оборота, пострадавших от этой «особенности» российского права 

недвижимости. Поэтому для того, чтобы улучшить практику применения 

норм о единстве судьбы прав на земельный участок и прав на здание, 

крайне важно понимать, как существо «двойного» режима недвижимого 

имущества сказывается на правах на земельный участок под зданиями 

и сооружениями. 

5  Поиску ответов на эти и некоторые другие вопросы я хотел бы посвя-

тить предлагаемый вниманию читателей очерк. Сначала я предполагаю 

описать подходы российского права к определению недвижимой вещи 

(здесь я сосредоточусь на разборе норм ст. 130 ГК РФ и ее доктринальных 

толкованиях высшими судами), затем я разберу главное последствие рос-

сийского подхода к понятию недвижимости – принцип единства судьбы 

прав на земельный участок и здание (со оружение) на нем. Далее я хотел 

бы подробно остановиться на подходе к определению недвижимости, 

который имеется в европейских правопорядках, и показать, как все или 

почти все наши местные правовые проблемы (да хотя бы застарелая про-

блема определения собственника здания, возведенного подрядчиком 

по заданию заказчика) могли бы решаться при помощи классического 

подхода к недвижимой вещи, предполагающего, что недвижимостью 

признается исключительно земельный участок, а здание (сооружение) 

рассматривается как его существенная составная часть (так называемая 

концепция «единого объекта»). Затем я докажу, что эта концепция не чу-

жда и современному российскому праву, в которое она проникла через 

судебную практику (и здесь я предполагаю разобрать несколько важней-

ших правовых позиций Высшего Арбитражного Суда РФ по этому вопросу). 

Нельзя избежать и изучения того, как обсуждаемая проблема – типология 

недвижимых вещей – разрешается в проекте реформы отечественного 

гражданского права. И в завершение имеет смысл обратиться к проблеме 

поэтажной собственности и показать, как обе концепции (единого объекта 

и множественности объектов) могут служить целям организации юриди-

ческой принадлежности помещений в зданиях. 

6  Своей главной целью, которую я преследовал, принявшись за написание 

этого очерка, я вижу следующее: мне бы хотелось, чтобы как можно боль-
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шее число российских юристов, взвесив доводы за и против моделей еди-

ного объекта и «двойного» режима объектов недвижимости, согласилось 

с выводом о том, что нынешнее положение вещей (т.е. господствующий 

в законодательстве и литературе подход, основанный на множественности 

видов недвижимых вещей) является не более чем паллиативом, который 

должен как можно скорее уйти в прошлое. Будущее – за переходом к по-

ниманию недвижимой вещи как единого объекта (земельного участка 

с составными частями – зданиями, распложенными на нем). И чем быстрее 

юристы проникнутся этой идеей, тем быстрее уйдет в прошлое подавляю-

щая часть проблем, препятствующих формированию нормального оборота 

недвижимости в России. 

II. ПОдхОд рОссийскОгО Права 

к ПОнятию недвижимОй вещи

7  Статья 130 ГК РФ (п. 1) содержит следующее определение недвижимой 

вещи: 

«К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся 

земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть 

объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного стро-

ительства. 

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистра-

ции воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания. Законом к недви-

жимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназ-

наченные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений 

(машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений 

описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом 

учете порядке». 

8  В Федеральном законе от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной реги-

страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним»2 (далее – Закон 

о регистрации 1997 г.) недвижимость определялась следующим образом 

(абзац третий ст. 1): 

«недвижимое имущество (недвижимость), права на которое подлежат государ-

ственной регистрации в соответствии с настоящим Федеральным законом, – 

земельные участки, участки недр и все объекты, которые связаны с землей так, 

что их перемещение без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, 

в том числе здания, сооружения, жилые и нежилые помещения, предприятия 

как имущественные комплексы». 

2 Документ утрачивает силу с 01.01.2020 в связи с изданием Федерального закона 

от 03.07.2016 № 361-ФЗ. С 01.01.2017 государственная регистрация недвижимости осуществ-

ляется в порядке, установленном Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ. (ч. 2 ст. 30 

Федерального закона № 361-ФЗ от 03.07.2016) (СПС «КонсультантПлюс»). 
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9  В Федеральном законе от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном 

кадастре недвижимости»3 (далее – Закон о кадастре) в ч. 5 ст. 1 было 

указано:

«В соответствии с настоящим Федеральным законом осуществляется када-

стровый учет земельных участков, зданий, сооружений, помещений, объектов 

незавершенного строительства (далее также – объекты недвижимости)». 

10  При этом в ч. 6 ст. 1 этого Закона дополнительно обговаривается, что его 

положения

«не применяются в отношении участков недр, воздушных и морских судов, 

судов внутреннего плавания и космических объектов, предприятий как имуще-

ственных комплексов». 

11  Во вступившем в силу (с 01.01.2017) Федеральном законе от 13.07.2015 

№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Закон 

о регистрации 2015 г.) определение понятия недвижимости отсутствует 

(что, кажется, является верным, так как этот Закон носит процедурный 

характер и в принципе должен избегать решения вопросов материального 

права). Однако технически оно присутствует в определении государствен-

ного кадастрового учета (ч. 7 ст. 1 Закона о регистрации 2015 г.): 

«Государственный кадастровый учет недвижимого имущества – внесение в Еди-

ный государственный реестр недвижимости сведений о  земельных участках, 

 зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об объектах незавер-

 шенного строительства, о единых недвижимых комплексах, а в случаях, 

 установленных федеральным законом, и об иных объектах, которые прочно 

 связаны с землей, то есть перемещение которых без несоразмерного ущер-

 ба их назначению невозможно [курсив  мой. –  Р.Б. ] (далее также – объекты 

недвижимости), которые подтверждают существование такого объекта не-

движимости с характеристиками, позволяющими определить его в качестве 

индивидуально-определенной вещи, или подтверждают прекращение его 

существования, а также иных предусмотренных настоящим Федеральным 

законом сведений об объектах недвижимости (далее – государственный ка-

дастровый учет)». 

3 С 01.01.2017 государственный кадастровый учет недвижимого имущества осуществля-

ется в порядке, установленном Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ (СПС «Кон-

сультантПлюс») (см. ст. 70 Федерального закона № 218-ФЗ от 13.07.2015). 
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12  К каким выводам относительного того, что представляет собой недвижи-

мая вещь, можно прийти, анализируя этот законодательный материал? 

Во-первых, законодатель явно стремится разграничить недвижимые вещи, 

являющиеся таковыми  в силу природы и не являющиеся недвижимостью 

по природе, но  объявленные таковыми законом 4. Причем само по себе 

выделение категории недвижимости в силу закона не очень понятно5. Тем 

более непонятно стремление законодателя признать недвижимостью вещи, 

которые  предназначены для перемещения в пространстве (воздушные, 

морские и речные суда). Если это было связано с желанием подчинить 

данные объекты регистрационному режиму6 (такому же, как у подлинных 

недвижимостей), то для этого нет необходимости идти против природы 

таких вещей: положения предложения второго п. 2 ст. 130 ГК РФ дают воз-

можность законодателю устанавливать регистрационный режим и в отно-

шении  движимых вещей. Если за этим законодательным решением кроется 

желание подчеркнуть особый территориальный режим пространства  внутри 

соответствующего судна, то для этого тоже нет необходимости объявлять 

его недвижимой вещью, так как соответствующий режим возникает в силу 

норм публичного права7. 

4 Строго говоря, дихотомия «недвижимость в силу природы – недвижимость в силу за-

кона» не является действительным противопоставлением, так как и «природная» недвижи-

мость также объявляется объектом гражданских прав – недвижимой вещью – в нормах за-

кона. В этом смысле она тоже является недвижимостью в силу закона. 

5 Многочисленные авторы, описывающие понятие недвижимой вещи по российскому 

праву, практически никогда не предлагают объяснения этому решению отечественного за-

конодателя, констатируя его как данность. 

6 Под регистрационным режимом здесь и далее я понимаю совокупность норм, кото-

рые ставят возникновение и переход прав на соответствующую вещь в зависимость от вне-

сения записи в реестр, а также ряд иных положений, обеспечивающих публичную досто-

верность реестра и защищающих лиц, совершивших сделки, положившись на данные 

реестра (подробнее об этом см.:  Бевзенко Р.С.  Государственная регистрация прав на не-

движимое имущество: проблемы и пути решения // Вестник гражданского права. 2011. Т. 

11. № 6; 2012. Т. 12. № 1, 2). 

7 Впрочем, в литературе существует и положительный взгляд на решение отечественно-

го законодателя включить морские суда в состав недвижимостей. Например, высказывает-

ся мнение, что и морские, и воздушные суда неразрывно связаны со средой, в которой они 

используются (морские воды, воздушное пространство), изъять их из этой среды довольно 

сложно и такое действие может привести к гибели вещи. Именно поэтому они ничем не от-

личаются от зданий (см.:  Егоров Н.Д.  Проблемы разграничения движимых и недвижимых 

вещей в гражданском праве // Вестник ВАС РФ. 2012. № 7. С. 10–11). Однако данная точ-

ка зрения не кажется убедительной, так как и в отношении движимостей зачастую крайне 

сложно изъять вещь из естественной для нее среды, так как это может быть связано с ее ги-

белью. Например, естественной средой существования мороженого является морозильная 

камера, при изъятии мороженого из нее оно неизбежно погибнет – растает (если, конечно, 

вовремя не съесть его, т.е. опять же уничтожить). Однако такую тесную связь между моро-
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13  Особенно забавными и даже нелепыми выглядят правовые споры, 

в которых обсуждается правовой режим недвижимостей в силу закона 

(которые, вообще-то, предназначены для того, чтобы перемещаться 

в пространстве (ср. воздушные, морские и речные суда)), извлеченных 

из их обычной среды существования. Например, не так давно Верховный 

Суд РФ признал, что речной теплоход, перемещенный на берег и установ-

ленный на фундаменте (в нем был открыт, насколько я понял из обсто-

ятельств дела, ресторан), не является недвижимостью (так как он более 

не представляет собой речное судно), а должен быть квалифицирован 

как движимая вещь. То есть, когда теплоход перемещался (!), он при-

знавался недвижимостью; когда же он обрел покой (!!) на фундаменте, 

он стал движимой вещью8. Понятно, что подобные интеллектуальные 

эскапады отечественного права недвижимости не только не придают 

ему солидности, но даже могут стать основанием для отказа в хотя бы 

какой-то толике здравого смысла! 

14  Во-вторых, внутри группы недвижимостей, которую можно обозначить 

как  недвижимость в силу природы, законодатель явно выделяет две 

подгруппы: первую можно условно обозначить как  «естественную не-

 движимость» (земельные участки и неизвестные ГК РФ, но упоминаемые 

в Законе о регистрации 1997 г. участки недр), вторую – как  «искусственную 

 недвижимость». В качестве примера последней законодатель в ГК РФ 

называет «здания, сооружения, объекты незавершенного строительст-

ва»; позже сам ГК РФ и Закон о регистрации 1997 г. включают в эту группу 

помещения – жилые (известные ГК РФ, хотя и не упоминаемые в числе 

недвижимых вещей) и нежилые, к которым ГК РФ добавляет также и ма-

шино-места. Еще жестче и недвусмысленнее звучит оговорка законодателя 

о том, что недвижимостью признается любой объект, который «прочно 

связан с землей и перемещение которого без причинения несоразмерного 

ущерба невозможно». 

15  Таким образом, несомненно, что в вопросе о том, что такое недвижимая 

вещь, действующее право твердо стоит на принципе дуплицитета (двойст-

венности): недвижимость – это и (i) земельный участок, и (ii) то, что на нем 

возведено. 

зильной камерой и мороженым вряд ли следует рассматривать как достаточное основание 

для того, чтобы считать мороженое недвижимостью. 

8 Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда РФ 

от 22.12.2015 № 304-ЭС15-11476. 
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16  Важнейший практический вопрос, который возникает при практическом 

применении ст. 130 Кодекса, заключается в следующем: всегда ли здания 

(сооружения, объекты незавершенного строительства или иные объекты, 

тесно связанные с земельным участком) являются недвижимой вещью, 

либо возможны случаи, когда они недвижимыми вещами не являются? 

17  Довольно известной является дискуссия о том, является ли понятие недви-

жимости строго юридическим (Е.А. Суханов, К.И. Скловский, О.М. Козырь, 

М.К. Кротов, О.Г. Ломидзе, С.А. Бабкин) либо оно имеет функциональное 

значение (С.А. Степанов, В.В. Витрянский, В.А. Алексеев, Б.М. Гонгало, 

Е.Ю. Петров и некоторые другие)9. 

18  Мне представляется, что этот спор для российского права недвижимо-

сти на современном этапе во многом является схоластическим. С одной 

стороны, тот факт, что для того, чтобы нечто считалось недвижимостью, 

требуется специальное указание закона (например, закон признает здания 

недвижимостями), означает, что сторонники второго подхода вынуждены 

признавать, что в основе понятия недвижимой вещи лежит юридический 

(а не физический) принцип. С другой стороны, сторонники первого подхода 

не могут не признавать, что идея о том, что недвижимость – это только то, 

на что можно зарегистрировать права, сегодня представляет собой пороч-

ный логический круг: для того, чтобы понять, на что надо зарегистрировать 

права, мы должны знать, что такое недвижимость; для того, чтобы понять, 

что такое недвижимость, надо знать, можно ли зарегистрировать права 

на этот объект10. 

19  Текстуальный анализ положений ст. 130 ГК РФ дает любопытный резуль-

тат. В тексте нормы к недвижимым вещам относятся земельные участки 

9 Подробное описание взглядов ученых – сторонников того или другого подхода см.: 

 Егоров Н.Д.  Указ. соч. С. 5–10. 

10 В целом вне российской правовой системы первый – юридический – подход пред-

ставляется наиболее логичным. Однако он безусловно верен лишь для тех юрисдикций, где 

недвижимостью объявляется только земельный участок (и в качестве исключения из этого 

правила – помещение). Когда права на участок зарегистрированы (например, при его обра-

зовании), он является недвижимой вещью; если участок не фигурирует в реестре, его нет 

как вещи. Никаких споров относительно того, является соответствующий объект земельным 

участком или нет, вестись не может (в отличие от споров о том, является ли та или иная по-

стройка недвижимой вещью). Поэтому, увы, ни юридический, ни функциональный взгляд 

на понятие недвижимой вещи разобраться в том, что же такое недвижимая вещь по сов-

ременному российскому праву, не помогут: функциональный – потому, что он не способен 

сформулировать адекватный критерий отличия движимости от недвижимости; юридиче-

ский – потому, что он приводит к уже упомянутому выше логическому кругу. 

12

II. Подход российского права к понятию недвижимой вещи

(именно так – во множественном числе!)  и то, что неразрывно связано 

с ними. Таким образом, при преобразовании этого текста в единственное 

число получается, что  недвижимая  вещь – это земельный  участок  и рас-

положенный на нем объект. Употребление союза «и», обозначающего 

в русском языке  соединение понятий, предметов, явлений, как нельзя 

кстати подчеркивает, что, несмотря на кажущееся противопоставление 

земельного участка (природной недвижимости) и здания (естественной 

недвижимости), законодатель вовсе не имеет в виду разделять их; напро-

тив, недвижимая вещь одна – это «земля и здание». 

20  Однако, увы, на практике это обстоятельство фактически игнорируется 

и учеными, и судами, и практикующими юристами. Статья 130 ГК РФ пони-

мается в том смысле, что недвижимыми вещами являются (i) земельные 

участки,  а также (ii) здания, (iii) сооружения и т.д. Тем самым в практи-

ку довольно настойчиво проводится идея о том, что земельный участок 

и здание на нем – это не одна вещь, а две. 

21  В чем смысл такого «удвоения», выражающегося в юридическом разделе-

нии земельного участка и здания? Это необходимо, кажется, лишь в том 

случае, когда право собственности на здание принадлежит одному лицу, 

а право собственности на участок – другому11. Для иных ситуаций (когда 

и земля, и здание находятся в имущественной сфере одного лица) такое 

удвоение представляется совершенно излишним. 

22  В самом деле, какие дополнительные юридические возможности появ-

ляются у собственника земельного участка в случае признания здания, 

возведенного им для себя на этом участке, отдельной недвижимой вещью, 

также принадлежащей ему на праве собственности? Ведь этот объект и так 

находится в его имущественной сфере вследствие неразрывной связи с зе-

мельным участком, принадлежащим этому лицу на праве собственности… 

Признание в обсуждаемой ситуации здания недвижимой вещью не даст 

собственнику участка дополнительных возможностей по защите своего 

права, ведь как собственник участка он имеет исключительное право го-

сподства над всем, что находится в пределах границы его участка. 

23  С экономической точки зрения признание здания недвижимой вещью 

тоже не приносит собственнику участка каких-то дополнительных выгод. 

11 Ср., например, исторический обзор проблемы разделения собственности на здание 

и на участок:  Кассо Л.А.  Здания на чужой земле. М., 1904. С. 8–22. 
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Стоимость здания может быть легко учтена в стоимости самого земель-

ного участка при совершении акта обмена, точно так же как, к примеру, 

учитывается стоимость растущих на нем деревьев12 или расположенного 

на нем водоема. Более того, такое решение лишь повлечет для собст-

венника участка дополнительные издержки, связанные с регистрацией 

права собственности на здание. 

24  Таким образом, для ситуации, когда одно и то же лицо является и собст-

венником земельного участка, и обладателем построек на нем, нет ни юри-

дического, ни экономического смысла рассматривать такую постройку как 

самостоятельную недвижимую вещь. Эту постройку проще всего квали-

фицировать как составную часть недвижимой вещи – земельного участка. 

Иными словами, перед нами будет  одна недвижимая вещь – земельный 

участок со зданием на нем. Причем здание, возведенное собственником 

участка, разумеется, не может принадлежать кому бы то ни было, кроме 

как собственнику участка (принцип  superficies solo cedit)13. 

25  Однако картина довольно существенно меняется, если представить себе, 

что здание принадлежит не собственнику земельного участка, а другому 

лицу, которое, к примеру, возвело его в соответствии с договоренностью 

между ним и собственником земельного участка, содержанием которой 

являются, с одной стороны, обязанность собственника претерпевать 

чужое присутствие на своем земельном участка и, с другой стороны, 

обязанность лица, которое возвело здание, периодически уплачивать 

собственнику участка некоторую денежную сумму. 

26  В такой ситуации возникает вопрос о том, как описать юридическую при-

надлежность здания не собственнику земельного участка, а иному лицу. 

12 Ср.:  Charlton S.  Putting Universal Classifications of Property into Question: Standing Timber // Property Law Perspectives II / Ed. by B. Akkermans, E. Marais, E. Ramaekers. Intersentia, 2014. P. 131–133, 138–146. В работе разбирается режим деревьев, произрастающих на зе-

мельных участках, до их отделения. С точки зрения вещного права деревья объявляются со-

ставной частью недвижимости – земельного участка. Но в случае заключения договора ку-

пли-продажи деревьев на сруб для целей обязательственного права они рассматриваются 

как будущая (в смысле подлежащая отделению от участка) движимая вещь ( meubles par an-ticipation). Разумеется, никому не приходит в голову считать деревья, растущие на участке, самостоятельной недвижимой (!) вещью, как это было некоторое время назад в российском 

праве (см.:  Бевзенко Р.С.  Не смешите мои сосны! Комментарий к Определению Cудебной 

коллегии по экономическим спорам ВС РФ от 02.06.2016 № 306-ЭС15-20155 // Вестник эко-

номического правосудия Российской Федерации. 2016. № 7. С. 4–10). 

13  Bar C. von.  Op. cit. P. 8;  Bouly S.  The Relation between the Superficies and the Ground… 

Back to Basics // Property Law Perspectives / Ed. by B. Akkermans, E. Ramaekers. Intersentia, 2012. P. 29–30. 
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Разумеется, первое, что приходит на ум, – это идея признания такого 

лица  собственником здания, возведенного на чужой земле. В этом слу-

чае лицо, пользующееся зданием на чужой земле, приобретает весьма 

прочное юридическое основание для господства над зданием – право 

собственности на него. Однако для того, чтобы в описанной ситуации 

признать возможность лица, не являющегося собственником участка, 

быть собственником здания, необходимо признать само здание  вещью, 

ведь известно, что  вещное право может быть установлено лишь в отно-

шении  вещи. 

27  Далее, разумеется, следует такой вопрос: а что это за вещь? Здесь воз-

можны два варианта ответа. Первый: такое здание следует рассматривать 

в качестве  движимой вещи 14. Однако это решение кажется противореча-

щим самой природе вещей. В самом деле, история строительной деятель-

ности человека наглядно свидетельствует о том, что по мере развития 

цивилизации постройки (как частные, так и общественные) становятся все 

более и более массивными и основательными, и сама идея признавать, 

например, наиболее распространенный тип строений в Западной Европе, 

возводимых на чужой земле (как в городах, так и за их пределами), – двух-

трехэтажные каменные дома – движимостью выглядит абсурдной и отвер-

гаемой на уровне здорового правового чувства и простой обывательской 

интуиции. 

28  Второй вариант решения – признать такие здания  самостоятельными 

 недвижимыми вещами, отличными от земельного участка. Такое решение 

кажется оптимальным: оно соответствует сути вещей. Оно также позволяет 

легко «запустить» в оборот возведенное на чужой земле здание, причем 

этот оборот будет строиться на надежных правилах оборота недвижимости 

(с публичностью реестра, его достоверностью и пр.). 

29  Но принятие этого решения требует немедленного решения проблемы 

с правами на земельный участок: необходимо обеспечить, чтобы права 

14 Такие исторические примеры встречаются (см., например:  Кассо Л.А. Указ. соч. С. 8), в частности, в древнегерманском праве, что объяснялось легкостью построек, преимуще-

ственно деревянных, а также малоценностью материалов, из которых древние германцы 

возводили свои строения. Однако это мнение оспаривалось ссылкой на то, что движимый 

характер строений в древнем германском праве объяснялся особенностью устройства на-

следственного преемства, которое было обставлено рядом серьезных ограничений в отно-

шении наследования земельных участков. Признание зданий на чужой земле движимостью 

позволяло эти ограничения обходить (подробнее см.:  Кассо Л.А.  Указ. соч. С. 8–9). 
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на здание и право на участок не «разъезжались». Это нужно для того, 

чтобы (i) собственник здания всегда был управомочен эксплуатировать 

чужой земельный участок, на котором расположено здание (в отсутствие 

титула на чужой земельный участок такой управомоченности, разумеется, 

нет), и (ii) имел экономический интерес во внесении платежей за пользо-

вание чужим земельным участком, неся соответствующую юридическую 

обязанность. Так появляется концепция единства прав на землю и прав 

на земельный участок. Эти два объекта должны всегда «путешествовать» 

вместе, собственник здания на чужой земле непременно должен быть 

также обладателем какого-либо титула на земельный участок под зда-

нием15. 

30  Но раз вовлечение в оборот здания на чужой земле неизбежно влечет 

необходимость наличия (у обладателя права собственности на здание) 

и вовлечения в оборот какого-либо права на земельный участок, то почему 

бы тогда (и это уже другое решение, являющееся, на мой взгляд, наивыс-

шей точкой развития юридической мысли при решении обсуждаемого 

вопроса) не признать, что здание является не самостоятельным объектом 

прав, а  составной частью того права, которое имеется у застройщика 

 на чужой земельный участок? Иными словами, здесь также реализуется 

идея единого объекта, но единство достигается путем признания здания 

не частью участка, а частью права на чужой земельный участок. 

31  Такой подход принят, например, в немецком праве. В соответствии с § 12 

Закона о наследственном праве застройки строения, возведенные за-

стройщиком, рассматриваются как составные части права застройки, но не 

составные части земельного участка16. Соответственно, оборот зданий, вы-

строенных на ограниченном вещном праве, осуществляется путем оборота 

(продажи, залога и пр.) самого ограниченного вещного права; здание же, 

будучи составной частью этого права, принадлежит тому, к кому перешло 

ограниченное вещное право (либо обременено в пользу того, в чью пользу 

обременено право) на земельный участок. 

32  Впрочем, существование здания или сооружения в качестве самостоятель-

ной недвижимой вещи возможно (а может быть, даже и необходимо!) 

в случае, если соответствующий правопорядок вообще не признает зе-

мельный участок объектом каких бы то ни было гражданских прав в связи, 

15  Кассо Л.А.  Указ. соч. С. 18–23, 26. 

16  Wieling H.J.  Sachenrecht. 5. Aufl. Springer, 2007. S. 383. 
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например, с тем, что вся земля принадлежит Короне17, государству, считается 

семейной наследственной неотчуждаемой собственностью правящей семьи 

и т.п. Такое правовое решение (вовсе не означающее непременно какой-

то тоталитарный или просто недемократический характер правопорядка), 

например, будет оправданным в случае, если размеры соответствующего 

государства невелики, а земли, пригодной для использования, не очень 

много (например, вследствие гористого характера местности, из-за того, что 

значительная часть территории государства покрыта непригодной для жизни 

пустыней, и пр.). Возможно, в этом случае более рациональным (с точки зре-

ния возможного дальнейшего прокладывания автомагистралей, железных 

дорог, газопроводов и пр.) способом использования такого ограниченного 

природного ресурса, как земля, будет недопущение частной собственности 

на землю (с тем чтобы впоследствии не производить дорогостоящее изъятие 

частной собственности для общих нужд). 

33  При таком подходе, отрицающем в принципе полноценную, абсолютную 

частную собственность на землю, пользование землей частными лицами 

осуществляется на основе каких-либо ограниченных (и иногда оборотоспо-

собных) титулов (пожизненное пользование, наследственная аренда и пр.), 

позволяющих их обладателям осуществлять хозяйственное использование 

земли. Таким образом решается «земельный вопрос», например, в отдель-

ных азиатских странах18 (в том числе в бывших республиках Советского 

Союза19), арабских монархиях Персидского залива20. 

34  Но так или иначе даже в таких правопорядках неизбежно существует 

тот или иной оборот зданий и сооружений; для того чтобы юридически 

17 Сразу же хотелось бы предостеречь читателя от каких-либо возможных ассоциаций 

с Англией. Несмотря на то что технически вся английская земля действительно считается при-

надлежащей Короне, тем не менее разветвленная система  estate’ов (крайне своеобразных 

титулов на землю) и  interest’ов (что очень условно можно перевести как обременения зе-

мельных титулов) позволяет фактически вовлечь ее в оборот так, как будто земля является 

собственностью частных лиц (см., например:  Dixon M.  Principles of Land Law. 4th ed. Cavendish, 2002. P. 4–7;  Cooke E.  Land Law. Clarendon Press, 2006. P. 15–22). 

18 Public Administration in Southeast Asia: Thailand, Philippines, Malaysia, Hong Kong, and Macao / Ed. by E.M. Berman. CRC Press, 2011. P. 32. 

19 См., например, ст. 16 Земельного кодекса Республики Узбекистан: «Земля является 

государственной собственностью – общенациональным богатством, подлежит рациональ-

ному использованию, охраняется государством и не подлежит купле-продаже, обмену, да-

рению, залогу, за исключением случаев, установленных законодательными актами Респуб-

лики Узбекистан». 

20 См., например: United Arab Emirates Land Ownership and Agriculture Laws: Handbook. 

International Business Pub., 2013. P. 30. 
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организовать его, требуется наличие недвижимой вещи, вокруг которой 

«раскручивается» оборот. Такой самостоятельной недвижимой вещью, 

являющейся объектом права собственности, и выступает здание, постро-

енное на публичной, т.е. чужой, земле. 

35  Таким образом, легко заметить, что теоретически мыслимы две основ-

ные модели организации оборота недвижимости и структурирования 

объектов недвижимости. Первый – это условно «европейский» подход, 

предполагающий, что недвижимой вещью является земельный участок, 

на который устанавливаются частные права, здание рассматривается как 

составная часть земельного участка или ограниченного вещного права 

на него. Второй подход (условно «азиатский») заключается в том, что 

земля вообще не участвует в гражданском обороте (так как она вся – 

публичная), недвижимой вещью объявляется здание, оно же и является 

главным предметом сделок; ограниченное же земельное право является 

скорее принадлежностью здания и следует за ним. 

36  С момента принятия ГК РФ 1994 г. Россия технически могла быть отнесена 

ко второму типу юрисдикций. Действительно, несмотря на то что в Консти-

туции провозглашалась (в ст. 36) возможность граждан и их объединений 

иметь в частной собственности землю, однако базовая глава ГК РФ, регу-

лирующая право (частной) собственности на земельные участки (гл. 17) 

при принятии Кодекса в силу не вступила: ее действие было временно 

приостановлено до принятия Земельного кодекса РФ. Это было условием 

компромисса между исполнительной и законодательной властью (сам 

по себе факт необходимости поиска которого в нынешней российской по-

литической действительности вызывает у молодого поколения удивление) 

при принятии ГК РФ21. 

37  Однако в начале 1990-х гг. в России уже начал зарождаться оборот недви-

жимости (зданий, сооружений, помещений), выстроенной на публичной 

21 Представители КПРФ, которая в то время имела большинство в законодательном ор-

гане, настроенные категорически против самой идеи частной собственности на земельные 

участки, из-за пресловутого «земельного вопроса» могли вообще заблокировать принятие 

«капиталистической конституции» – Гражданского кодекса. Для преодоления этих разногла-

сий было предложено такое решение: гл. 17 Кодекса о частной собственности на земель-

ные участки объявлялась вступающей в силу с момента принятия нового Земельного кодек-

са (что было делом отдаленного будущего) (подробее. об этом см., например:  Алексеев С.С.  

Гражданский кодекс: заметки из истории подготовки проекта. Замечания о содержании Ко-

декса, его значении и судьбе // Гражданский кодекс России. Проблемы. Теория. Практика: 

сб. памяти С.А. Хохлова / Отв. ред. А.Л. Маковский. М., 1998. С. 33–35). 
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земле. На это не могли не откликнуться «отцы-основатели» Гражданского 

кодекса – и в ст. 130 появляются актуальные для того момента состояния 

российского права нормы о том, что здание и сооружение представляют 

собой самостоятельные недвижимые вещи. 

38  В результате выборов 1999 г. КПРФ утрачивает большинство в Государст-

венной Думе, что позволяет довольно легко принять в 2001 г. Земельный 

кодекс РФ и разблокировать действие гл. 17 ГК РФ о праве частной собст-

венности на земельные участки. 

39  Однако, к огромному сожалению, при принятии ЗК РФ его разработчиками 

не было учтено, что появление в обороте земельных участков, находящихся 

в частной собственности, неизбежно должно подтолкнуть Россию к перехо-

ду от «азиатской» к «европейской» модели организации оборота недви-

жимости. Для этого было достаточно включить в ст. 130 ГК РФ указание 

на то, что здание или сооружение является недвижимой вещью лишь в том 

случае, если оно выстроено на публичном земельном участке; в случае же, 

если здание построено собственником на принадлежащем ему земельном 

участке, оно рассматривается как составная часть участка. Так же можно 

было решить вопрос и с застройкой частных участков несобственниками 

(через доктрину здания как составной части того права, которое позволяет 

застраивать чужой земельный участок). 

40  Но, увы, этого сделано не было; указание на то, что и здание, и земельный 

участок являются недвижимыми вещами по российскому праву (обозна-

ченное мною выше как принцип дуплицитета), до настоящего времени 

присутствует в ст. 130 Кодекса. 

41  Таким образом, в России в настоящее время сложился уникальный, не име-

ющий аналогов в мире режим оборота недвижимости22, в котором од-

новременно и здание, и земельный участок объявляются недвижимыми 

вещами; при этом действует принцип единства судьбы прав на здание 

и прав на земельный участок, означающий, что правообладатель может 

в одно и то же время иметь и зарегистрированное право собственности 

на земельный участок, и зарегистрированное право собственности на вы-

строенное на участке здание; в случае желания продать, заложить и т.п. 

22 Д.В. Дождев описывает это положение дел как уникальный прорыв отечественно-

го права. Я же склонен оценивать текущую ситуацию с определением того, что же такое 

недвижимая вещь по российскому праву, как катастрофу (об этом речь пойдет далее). 
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правообладатель должен одновременно совершить сделку и со зданием, 

и с земельным участком. Нарушение правила о единстве судьбы карается 

ничтожностью соответствующей сделки. О том, почему это не очень хоро-

шее (а если быть откровенным – плохое) решение, речь пойдет далее. 

III. ПрОблема квалификации вещей 

в качестве недвижимых

42  Наиболее серьезная проблема текущего положения дел относительно 

понятия недвижимости по действующему российскому праву заключается 

в том, что положения ст. 130 ГК РФ не позволяют дать уверенный ответ 

на вопрос о том, является тот или иной конкретный объект недвижимой 

вещью или нет. 

43  Корень проблемы – неудачная норма ст. 130 ГК РФ, которая определяет 

«искусственную» недвижимость через крайне расплывчатый признак: 

 связь с земельным участком, которая является  неразрывной, т.е. не по-

зволяющей перемещать такие объекты без разрушения. На эту харак-

теристику недвижимой вещи, к сожалению, мало обращают внимания 

на практике. Например, в качестве недвижимых вещей в Едином государ-

ственном реестре недвижимости (далее – ЕГРН)23 зарегистрированы права 

на миллионы зданий и сооружений, возведенных из сборно-разборных 

конструкций (самый простой пример – это построенные из бревен либо 

бруса сборно-разборные индивидуальные жилые дома, бани и пр.). 

44  Такие объекты вряд ли отвечают критериям невозможности перемещения 

без причинения несоразмерного ущерба (ведь технология их создания 

как раз и основана на легкости сборки и разборки). Кроме того, извест-

ные исторические примеры с перемещением огромных многоэтажных 

зданий в Москве в 30-х годах ХХ в. (при реконструкции улицы Тверской24) 

23 До 01.01.2017 – Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним (далее – ЕГРП). 

24 Ср. известное стихотворение детской поэтессы Агнии Барто «Дом переехал», посвя-

щенное этому действительно выдающемуся с инженерной точки зрения событию в истории 

российского градостроительства:

Возвратился я из Крыма, 

Мне домой необходимо! 

Где высокий серый дом? 

У меня там мама в нем! 

Постовой ответил Сёме:

— Вы мешали на пути, 

Вас решили в вашем доме
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или современный пример с перемещением (тоже в Москве) в 1999 г. Ан-

дреевского моста через Москву-реку – впечатляющего, капитальнейшего 

сооружения – также подтверждают мысль о том, что в действительности 

ничего неперемещаемого не существует. Достаточно лишь, имея необхо-

димое техническое вооружение, применить инженерную смекалку! 

45  Однако помимо того, что в качестве недвижимых вещей в ЕГРН подчас 

оказываются зарегистрированными вещи, являющиеся, несомненно, дви-

жимыми, регистрационная практика свидетельствует и о наличии другой 

ошибки – когда в качестве недвижимых вещей в ЕГРН фигурируют объекты, 

которые вещами вообще не являются. К числу таких случаев относятся 

и примеры регистрации в ЕГРН прав на асфальтовые покрытия, комму-

никации, заборы и пр. как на недвижимое имущество (на сооружения). 

Подобные объекты на первый взгляд как раз соответствуют критерию 

тесной связи с земельным участком (например, асфальтовое покрытие со-

вершенно точно не может быть перемещено с одного земельного участка 

на другой). 

46  Позиции судебной практики по вопросу о том, как следует применять 

ст. 130 ГК РФ, долгое время были крайне разнообразны. Условно можно 

выделить три подхода к определению понятия недвижимости, которые 

на протяжении длительного времени в практике существовали практически 

параллельно. 

47  Первый из них заключается в том, что суды рассматривают сам по себе 

факт составления технического (кадастрового) паспорта на объект доста-

точным для того, чтобы квалифицировать его как недвижимую вещь25. 

Данный подход, по всей видимости, является прямым продолжением 

практики регистрирующих органов, для которых наличие кадастрового 

паспорта долгое время являлось достаточным для открытия соответст-

вующего раздела в ЕГРП; при этом у регистрирующих органов никогда 

не было полномочия отказывать в государственной регистрации права 

В переулок отвезти. 

Поищите за углом —

И найдете этот дом. 

Сёма шепчет со слезами:

— Может, я сошел с ума? 

Вы мне, кажется, сказали, 

Будто движутся дома? 

25 См., например, постановление ФАС Поволжского округа от 19.04.2011 № Ф06-2241/11. 
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со ссылкой на то, что объект, в отношении которого было подано заяв-

ление о регистрации права, не является недвижимой вещью. 

48  Между тем кадастровые инженеры при разрешении вопроса о составлении 

кадастрового паспорта не руководствуются юридическими критериями 

недвижимости26. Поэтому сам по себе факт составления кадастрового 

паспорта на объект не может создавать неопровержимую презумпцию 

того, что он (объект) является недвижимой вещью27. Суд – в силу того, что 

именно он является финальным экспертом в вопросах права (а определе-

ние правового режима вещей – это именно вопрос права!), – всегда вправе 

усомниться в том, что объект, на который составлен паспорт, действительно 

представляет собой недвижимую вещь. 

49  Второй подход, который может быть обнаружен в судебной практике, 

основан на идее о том, что если уж в ЕГРН была внесена запись о праве 

на объект, то данный объект является недвижимой вещью. Кажется, что 

данному подходу присущи те же недостатки, что и первому: он основан 

на формальной констатации того, что объект, попавший в ЕГРН, автома-

тически считается недвижимой вещью. 

50  Длительное время какой-либо «фильтр», который бы препятствовал го-

сударственной регистрации прав на объекты, заведомо не являющиеся 

недвижимыми вещами, вообще отсутствовал. Это повлекло за собой попа-

дание в реестр записей о правах на совершенно невообразимые (с точки 

зрения права недвижимости) объекты: навесы, асфальтовое покрытие, 

заборы и пр. 

51  Любопытно, что законодатель в положениях Закона о кадастре пытался 

решить данную проблему, но сделал это крайне неумело: п. 1 ч. 2 ст. 27 

Закона содержал такое условие для отказа в кадастровом учете, как то, 

что «имущество, о кадастровом учете которого представлено заявле-

ние, не является объектом недвижимости, кадастровый учет которого 

осуществляется в соответствии с настоящим Федеральным законом». 

Эта норма понималась двояко: и как положение о том, что орган када-

стрового учета вправе квалифицировать объект как «ненедвижимость» 

26 Как правило, методологической основой для паспортизации строений и сооружений 

является Общероссийский классификатор основных фондов (ОКОФ). 

27 Ср.: Постановления ФАС Северо-Кавказского округа от 03.10.2011 № А61-299/2010;  

Северо-Западного округа от 11.10.2010 № А26-2336/2010. 
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и отказать в регистрации28, и как норма, дающая возможность отказать 

в кадастровом учете в случае, если было подано заявление об осущест-

вления кадастрового учета какого-то объекта недвижимости, который 

не подчинен действию Закона о кадастре29, скажем, морского судна. 

52  В настоящее время ситуация не изменилась: в соответствии с Законом о ре-

гистрации 2015 г. в государственном кадастровом учете объекта (а следо-

вательно, и в последующей государственной регистрации прав на объект) 

может быть отказано, если «объект, о государственном кадастровом учете 

и (или) государственной регистрации прав которого представлено заявле-

ние, не является объектом недвижимости, государственный кадастровый 

учет которого и (или) государственная регистрация прав на который осу-

ществляются в соответствии с настоящим Федеральным законом» (п. 19 

ч. 1 ст. 26). Иными словами, полноценный контроль за тем, чтобы када-

стровый учет осуществлялся только в отношении тех объектов, которые 

действительно являются недвижимыми вещами, сегодня невозможен30. 

53  Следовательно, в реестр совершенно беспрепятственно могут «вливаться» 

сведения о правах на объекты, которые совершенно точно не являются 

объектами недвижимого имущества с точки зрения ст. 130 ГК РФ. Для при-

мера можно привести спор о правовом режиме таких объектов недвижи-

мости, как «торговые палатки, лотки и навесы», который был рассмотрен 

ФАС Волго-Вятского округа31. Окружной суд признал, что регистрация этих 

объектов в качестве недвижимых вещей не соответствует ст. 130 ГК РФ, так 

как они не являются имуществом, тесно связанным с земельным участ-

ком, перемещение которого без причинения ущерба невозможно. Таким 

образом, сама по себе регистрация прав на какие-либо объекты в ЕГРН 

не превращает их автоматически в недвижимые вещи. 

28 Постановления АС Северо-Западного округа от 28.10.2015 № А42-185/2015; Запад-

но-Сибирского округа от 22.12.2015 № А75-10696/2014;  Волго-Вятского округа от 07.04.2016 

№ А28-4886/2015. 

29 Постановление Девятнадцатого арбитражного апелляционного суда от 11.01.2009 

№ А08-3159/2008-13. 

30 Справедливости ради надо заметить, что Верховный Суд РФ, комментируя соответ-

ствующую норму, дал ей истолкование в том смысле, что она позволяет отказать в поста-

новке на кадастровый учет объекта, который не является недвижимой вещью (см. Обзор 

судебной практики по делам, связанным с оспариванием отказа в осуществлении када-

стрового учета (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 30.11.2016) (в особенности п. 1–3 

Обзора, в которых обсуждается применение соответствующей нормы Закона о кадастре 

в том же смысле). 

31 Постановление ФАС Волго-Вятского округа от 06.05.2006 № А31-2048/2005-17. 
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54  И наконец, третий (наиболее, на мой взгляд, корректный) подход к опре-

делению недвижимой вещи (на основе позитивного права) основан 

на буквальном толковании положений ст. 130 ГК РФ: в соответствии с этим 

подходом для того, чтобы та или иная вещь была признана недвижимо-

стью, необходимо установить действительное наличие у конкретного 

объекта признака недвижимой вещи, содержащегося в данной статье 

ГК РФ, а именно тесной связи с землей, выражающейся в невозможности 

перемещения без причинения несоразмерного ущерба. 

55  Наиболее выпукло этот подход был продемонстрирован в деле общества 

«Батыр», рассмотренном Президиумом ВАС РФ в 1999 г.32 В данном деле 

спор развернулся вокруг правового режима такого объекта, как стацио-

нарная холодильная камера. Высшая судебная инстанция признала, что 

данный объект является недвижимой вещью, так как, исходя из материа-

лов дела, камера не могла быть перемещена без причинения ей несораз-

мерного ущерба, следовательно, она тесно связана с земельным участ-

ком и потому является недвижимой вещью. При этом Суд подтвердил 

обоснованность выводов нижестоящего суда, указавшего, что «данные 

предприятия технической инвентаризации, отраженные в техническом 

паспорте на холодильник, свидетельствуют о том, что холодильник отно-

сится к недвижимому имуществу как стационарное сооружение, смон-

тированное на специально возведенном для него фундаменте, к нему 

подведены стационарные коммуникации по электро- и водоснабжению, 

и оно является строением первой группы капитальности. Суд первой 

инстанции ошибочно исходил из того, что эти сведения  относятся к зда-

нию холодильника, а не к самому холодильнику, тогда как названное 

сооружение  составляет единое целое». Одновременно был отклонен 

довод о том, что холодильник может быть демонтирован и перенесен 

на другое место, со ссылками на руководство по эксплуатации камеры 

холодильной и перечень выпускаемой продукции завода холодильни-

ков, где приведены техническое описание конструкции и технические 

характеристики холодильников, аналогичных спорному. Суд отметил, что 

содержащиеся в названных документах данные не позволяют сделать 

вывод о том, что такое перемещение не будет связано с несоразмерным 

ущербом для использования холодильника по назначению. Напротив, 

исследованные и оцененные судом данные указывают на то, что характер 

работ по привязке фундамента к местности, по изготовлению фундамента 

холодильника и монтажу холодильника свидетельствуют о возведении 

32 Постановление Президиума ВАС РФ от 12.10.1999 № 2061/99. 
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сооружения, относящегося к недвижимому имуществу, прочно связан-

ному с землей. 

56  Этот же подход Президиум ВАС РФ продемонстрировал и в более позд-

нем деле Азовского завода строительных материалов33. Высшая судебная 

инстанция отменила судебные акты по делу об оспаривании регистрации 

права собственности на такой объект недвижимости, как «земляная насыпь 

на песчаной подушке», сославшись на то, что суды не изучили, имеются 

ли у данного объекта признаки недвижимой вещь, т.е. неразрывная связь 

с земельным участком, выражающаяся в невозможности перемещения 

данного объекта без причинения несоразмерного ущерба. Причем ни факт 

наличия кадастрового паспорта, ни факт регистрации права на данный 

объект, по мнению высшей судебной инстанции, не предопределяют 

квалификацию правового режима спорной земляной насыпи34. 

57  Схожие позиции – о том, что сама по себе регистрация прав на объект 

в ЕГРН не означает, что соответствующий объект является недвижимой 

вещью, – были подтверждены Президиумом ВАС РФ в делах: 

●  предпринимателя Хумаряна (от 24.01.2012 № 12576/11 о природе 

модульного торгового павильона); 

●  общества «Верево» (от 17.01.2012 № 4777/08 о природе мелиоратив-

ных систем: подземных труб и наземных оросительных канав); 

●  общества «Лондон-Бридж» (от 04.09.2012 № 3809/12 о природе тор-

гового сооружения); 

●  предпринимателя Разиевского (от 28.05. 2013 № 17085/12 о природе 

такого сооружения, как футбольное поле); 

●  Челябинского управления Центробанка (от 24.09.2013 № 1160/13 

о том, является ли забор недвижимостью). 

58  Во всех перечисленных делах Президиум ВАС РФ подчеркивал, что факт 

регистрации лицом прав на некий объект не создает неопровержимой 

презумпции существования недвижимой вещи. 

59  Одновременно в указанном выше Постановлении Президиума ВАС РФ 

от 24.09.2013 № 1160/13 Суд указал, что признание имущества объектом 

33 Постановление Президиума ВАС РФ от 26.01.2010 № 11052/09. 

34 Любопытно, что при новом рассмотрении данного дела суд первой инстанции при-

знал, что спорная насыпь не является вещью, а представляет собой составную часть зе-

мельного участка. Следовательно, право на данную насыпь вообще не может быть заре-

гистрировано. 
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капитального строительства не предполагает его автоматического отне-

сения к категории недвижимого имущества. 

«Термин «объект капитального строительства» является специальным понятием 

градостроительного законодательства, поэтому он не может подменять собой 

правовую категорию «объект недвижимого имущества», имеющую иную отра-

слевую принадлежность, объем и содержание. Поскольку требование о госу-

дарственной регистрации прав установлено лишь в отношении недвижимости 

как категории гражданского права, вывод о необходимости распространения 

в отношении того или иного объекта капитального строительства соответст-

вующего правового режима может быть сделан в каждом конкретном случае 

только с учетом критериев, установленных приведенными нормами Граждан-

ского кодекса». 

60  Такой же подход демонстрирует в настоящее время Судебная коллегия 

по экономическим спорам ВС РФ. Так, в Определении от 30.09.2015 

по делу № 303-ЭС15-5520 коллегия отмечает:  «…замощение земельного 

участка, не отвечающее признакам сооружения, является его частью 

и не может быть признано  самостоятельной недвижимой вещью...».   

Далее следует такой вывод:  «…поскольку спорный объект, права на ко-

торый в ЕГРП зарегистрированы как на недвижимость, не обладает 

соответствующими признаками недвижимой вещи, сам факт государст-

венной регистрации права собственности ответчика на такое имущество 

нарушает права собственника земельного  участка, поскольку значи-

тельно ограничивает возможность реализации последним имеющихся 

у него правомочий». 

61  Аналогичный  вывод  Коллегия  сделала  в  еще  одном  Определении 

от 22.12.2015 по делу № 304-ЭС15-11476: «При решении вопроса о при-

знании вещи недвижимостью, независимо от осуществления государст-

венной регистрации права собственности на нее, необходимо установить 

наличие у нее признаков, способных относить ее в силу природных свойств 

или на основании закона к недвижимым объектам. Для признания иму-

щества недвижимым необходимо представить доказательства возведения 

его в установленном законом и иными нормативными актами порядке 

на земельном участке, предоставленном для строительства объекта не-

движимости, с получением разрешительной документации с соблюдением 

градостроительных норм и правил». В итоге Коллегия признала, что тепло-

ход, установленный на берегу на фундамент, хотя права на него и были 

зарегистрированы в ЕГРП, недвижимостью не является. 

27

III. Проблема квалификации вещей в качестве недвижимых

62  Сказанное выше означает, что любое заинтересованное лицо всегда впра-

ве поставить в суде вопрос о том, является ли объект, права на который 

зарегистрированы в ЕГРН, недвижимой вещью или не является таковой. 

Скорее всего, в подавляющем большинстве случаев таким лицом будет 

собственник земельного участка, на котором соответствующий объект 

расположен (на этот пример указывается в Постановлении Пленумов ВС РФ 

и ВАС РФ № 10/22 от 29.04.2010). 

63  В случае возникновения спора суд, изучив материалы дела, должен прийти 

к выводу относительно наличия или отсутствия соответствующего при-

знака – неразрывной связи с земельным участком, которая препятствует 

перемещению объекта без его разрушения, и окончательно разрешить 

вопрос, является ли объект недвижимой вещью или же он представляет 

собой движимую вещь. 

64  Однако, даже установив наличие у объекта признака неразрывной связи 

с землей, нельзя прийти к уверенному выводу о том, что перед нами не-

движимая вещь. Вторым шагом в квалификации объекта как недвижимой 

вещи является определение того, представляет ли объект самостоятель-

ную вещь или же является составной частью другой недвижимой вещи, 

например земельного участка (ст. 133 ГК РФ). 

65  Именно такие споры разворачиваются вокруг неразрывно связанных 

с земельным участком и зарегистрированных в качестве недвижимостей 

в ЕГРН капитальных заборов, оросительных систем, колодцев, инженер-

ной инфраструктуры и прочих подобных объектов, являющихся явно 

вспомогательными по отношению к земельному участку. 

66  Ровным счетом та же проблема возникает в связи с так называемыми 

плоскостными сооружениями – асфальтовыми или бетонированными 

покрытиями (площадками, замощениями). Они, несомненно, являются 

сооружениями, неразрывно связанными с земельным участком таким 

образом, что перемещение их (покрытий) без разрушения невозможно. 

Долгое время судебная практика исходила именно из этого (см., напри-

мер, дело общества «Авангард-Сервис» (Постановление Президиума 

ВАС РФ от 16.12.2008 № 9626/08)).  

67  Однако точка в спорах о том, являются ли подобные объекты самосто-

ятельными недвижимостями, была поставлена Президиумом ВАС РФ 
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в уже упомянутом деле общества «Верево»35, в котором было признано, 

что система подземных труб, надземных канав и цементных лотков не яв-

ляется самостоятельной вещью, а представляет собой  составную часть 

 земельного участка. 

68  Логика Президиума ВАС РФ была следующей: спорные трубы и канавы 

расположены внутри границ земельного участка, они предназначены исклю-

чительно для обслуживания интересов собственника земельного участка. 

Поэтому у данных объектов не может быть самостоятельного хозяйственного 

назначения, отличного от назначения самого земельного участка; они были 

созданы исключительно для обслуживания земельного участка и улучшения 

его качества. Суд признал их « неотъемлемой частью земельного участка» 

и постановил, что отдельного права собственности на эти объекты быть 

не может, они принадлежат собственнику земельного участка. 

69  Чуть позже тест, сформулированный в рамках дела «Верево», был при-

менен Президиумом ВАС РФ в деле Челябинского управления Банка Рос-

сии36. В указанном деле встал вопрос о том, можно ли зарегистрировать 

право собственности на забор как на самостоятельную недвижимую вещь. 

Президиум ВАС РФ признал, что забор представляет собой сооружение, 

необходимое для того, чтобы определить границы земельного участка, 

установить пропускной режим и предотвратить несанкционированный 

доступ к зданиям, расположенным на участке. 

70  Таким образом, Суд пришел к выводу о том, что забор не имеет своего 

собственного назначения в хозяйственном обороте и предназначен лишь 

для того, чтобы обслуживать интересы собственника земельного участка. 

Следовательно, спорный забор не является недвижимой вещью, права 

на него не могут быть зарегистрированы в ЕГРП. 

71  В Определении Судебной коллегии по экономическим спорам ВС РФ 

№ 303-ЭС15-552037 подходы, высказанные ранее Президиумом ВАС РФ, были полностью сохранены. Коллегия анализирует природу асфальтового 

покрытия и приходит к следующему выводу:  «…за мо щение земельного 

участка, не отвечающее признакам сооружения, является его частью и не 

может быть признано самостоятельной недвижимой вещью...». 

35 Постановление Президиума ВАС РФ от 17.01.2012 № 4777/08. 

36 Постановление Президиума ВАС РФ от 24.09.2013 № 1160/13. 

37 Определение судебной коллегии по экономическим спорам ВС РФ от 30.09.2015. 
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72  В дальнейшем коллегии Верховного Суда РФ также демонстрировали 

полное единодушие в продолжении линии ВАС РФ по обсуждаемому 

вопросу38. 

73  Таким образом, исходя из проанализированных положений судебной 

практики, ответ на вопрос о том, является объект недвижимой вещью или 

нет, осуществляется путем следующего двухступенчатого теста: 

(a)  следует определить, существует ли между объектом и земельным участ-

ком, на котором он расположен, неразрывная связь. Она выражается 

в том, что перемещение объекта без причинения ему несоразмерного 

ущерба невозможно (невозможность также может выражаться в край-

ней дороговизне перемещения: технологически переместить можно все 

что угодно: здания, мосты и пр. – это лишь вопрос затрат на применение 

таких технологий39). Если ответ на указанный вопрос отрицательный, 

то объект является движимой вещью; 

(b)  если объект находится в тесной связи с землей, то следует определить, 

(α)  расположен ли он исключительно внутри границ земельного 

участка, принадлежащего лицу, использующему объект, и пред-

назначен ли он для удовлетворения нужд только пользователя 

этого земельного участка и 

(β)  отсутствует ли у объекта свое собственное назначение в оборо-

те, отличное от назначения земельного участка40. Если ответы 

на все эти вопросы будут положительные, то объект должен 

быть признан не самостоятельной недвижимой вещью, а состав-

ной частью земельного участка. Если же ответ хотя бы на один 

из трех указанных вопросов будет отрицательный, то перед 

нами недвижимая вещь. 

38 Определения от 10.06.2016 № 304-КГ16-761 (дело о газоне), от 07.04.2016 № 310-

ЭС15-16638 (дело о спортплощадке), от 20.02.2016 № 308-ЭС15-15218 (дело об ороситель-

ной системе), от 12.01.2016 № 18-КГ15-222 (дело о бетонной площадке). 

39 См. подробнее:  Егоров Н.Д.  Указ. соч. С. 19–20. 

40 Критику критерия самостоятельного назначения см.:  Тараданов Р.А.  К вопросу о до-

пустимости придания вспомогательным зданиям, строениям и сооружениям статуса не-

движимого имущества. Комментарий к Постановлению Президиума ВАС РФ от 24.09.2013 

№ 1160/13 // Вестник ВАС РФ. 2014. № 6. С. 54–65. В целом, как мне кажется, опасения ав-

тора, выраженные в этой публикации, напрасны, так как судебная практика ВАС РФ, отка-

зывающая в правовом режиме (не статусе, так как статус может быть только у лиц, но не 

у вещей!) недвижимости некоторым объектам вспомогательного назначения, имеет в виду 

не запретить возможность регистрации прав на все объекты вспомогательного назначения 

(подстанции и пр.), а провести разделительную черту между теми неразрывно связанными 

с земельными участками объектами, которые не имеют своей собственной самостоятель-

ной ценности в  отрыве от земельного участка (например, забор, газон, футбольное поле 

и пр.), и подлинными недвижимыми вещами. 
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74  Указанный выше тест пригоден для определения правового режима объ-

ектов, расположенных на земельных участках, принадлежащих на праве 

собственности лицу, которое возвело (либо приобрело) объект. Если же 

земельный участок находится у лица, возведшего строение, на каком-либо 

другом праве (аренда, ограниченные вещные права), то второй элемент 

теста видоизменится: решающее значение будет иметь лишь наличие 

у объекта собственного назначения в обороте (например, забор, возве-

денный арендатором на арендуемом участке, не будет недвижимостью 

вне зависимости от того, кто его возвел – собственник или арендатор). 

Исключением будет лишь ситуация, когда, например, арендатор возвел 

имеющий самостоятельное значение объект – здание или сооружение, 

но по договору арендатор приобретет лишь право пользования (но не соб-

ственности) на этот объект – собственность же на объект в соответствии 

с договором аренды сохранится за собственником земельного участка. 

75  Нельзя не заметить, что подобное определение того, что такое недвижимая 

вещь по российскому праву, теснейшим образом связано с осуществлением 

судами  ex post контроля в рамках разрешения споров между участниками 

оборота либо между заявителями и органами по регистрации прав. Никаких 

механизмов  ex ante определения того, что за объект перед нами – дви-

жимость, недвижимость или же составная часть земельного участка, нет. 

В итоге получается, что информацию о том, каков правовой режим соответ-

ствующего объекта, правообладатель получит не перед его приобретением 

(сооружением), а только по прошествии некоторого времени – в результате 

разрешения гипотетического спора. 

76  Нет нужды обосновывать то, что такое положение дел совершенно непри-

емлемо и недопустимо. Определение того, является ли соответствующий 

объект недвижимостью  ex post (а не  ex ante), порождает колоссальную 

правовую неопределенность в отношении довольно дорогостоящих 

объектов. Правовые режимы недвижимости, движимости и составной 

части земельного участка серьезно разнятся: это касается и момента 

приобретения прав (на составные части права вообще невозможно 

приобрести (см. далее)), и содержания сделок (в части существенных 

условий), и налогообложения, и пр. Известно довольно много случаев, 

когда покупатель приобретал, например, асфальтовое покрытие у лица, 

чье право собственности на него было зарегистрировано в реестре, 

полагая, что тем самым он приобретет право использовать (или даже 

выкупить) земельный участок под асфальтовым покрытием. Однако впо-

следствии выяснялось (например, в результате предъявления собствен-
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ником земельного участка иска о признании зарегистрированного права 

отсутствующим), что этот объект, несмотря на то, что в отношении него 

был осуществлен кадастровый учет, открыт раздел реестра и внесены 

записи о праве, не может считаться недвижимой вещью; суд оценивал 

асфальтовое покрытие как составную часть земельного участка. Это оз-

начает, что сделка была совершена сторонами по поводу того, что вещью 

не является, следовательно, такая купля-продажи просто не способна 

произвести какой-либо вещно-правовой эффект. 

77  Судя по значительному количеству дел в судах о признании права собст-

венности на разного рода «ненедвижимости», ущерб от подобного рода 

«переквалификаций» судами объектов колоссален. Однако с учетом 

того, как сформулированы положения Закона о регистрации (как 1997 г., 

так и 2015 г.) об основаниях для отказа в государственной регистрации 

прав, было бы совершенно неверно и крайне легкомысленно полностью 

довериться записи реестра как единственному критерию недвижимости. 

Через пару лет после принятия такого решения реестр будет навод-

нен множеством объектов, вообще не имеющих никакого отношения 

к недвижимости в том виде, как она определена в ст. 130 ГК РФ. Таким 

образом, современное российское право недвижимости оказывается 

в патовом положении относительно важнейшего своего вопроса – что 

такое недвижимая вещь? 

78  Коль скоро выше я затронул понятие составной части вещи, необходимо 

чуть более подробно разобрать общее понятие  составной вещи и его 

отличие от понятия  вещи  сложной. До реформы ГК РФ в части норм об 

объектах гражданских прав было затруднительно (на практике) разрешить 

вопрос о правовых последствиях присоединения одной вещи (движимой) 

к другой вещи (недвижимой) с точки зрения правового режима образо-

вавшейся общности. 

79  Однако с 01.10.201341 в ст. 133 ГК РФ были внесены изменения, которые 

ввели в действующее гражданское законодательство понятие состав-

ной вещи (о значении этих новелл для российского права недвижимости 

при введении в научный и практический оборот понятия единого объекта 

недвижимости речь пойдет далее). Составной вещью признается вещь, 

которая состоит из частей, которые в свое время существовали как са-

мостоятельные вещи, но были физически присоединены к другой вещи 

41 Федеральный закон от 02.07.2013 № 142-ФЗ. 
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и образовали с ней один физически целый объект (п. 1 ст. 133 ГК РФ). 

Замена составной части вещи не влечет возникновения новой вещи, если 

при этом существенные свойства вещи сохраняются (п. 2 ст. 133 ГК РФ). 

80  Примеры применения концепции составной недвижимой вещи могут 

быть обнаружены в практике Президиума ВАС РФ задолго до измене-

ния положений ст. 133 ГК РФ. Например, в известном Постановлении 

от 26.10.1999 № 3655/99 Президиум признал, что входные металличе-

ские дверные блоки при установке в строящееся здание становятся его 

составной частью и право собственности на них прекращается. 

81  Другой пример, в котором присоединяемые объекты рассматриваются 

Президиумом ВАС РФ не как самостоятельные вещи, а как составная 

часть здания, – это Постановление от 22.01.2013 № 10545/12,  где было 

признано, что межэтажные трубы и проложенные в них кабели оптико-

волоконной связи после их монтажа в стенах многоквартирного дома 

перестают быть самостоятельными (движимыми) вещами и становятся 

составной частью общего имущества многоквартирного дома, принад-

лежа тем самым собственникам помещений в здании (ст. 36 Жилищного 

кодекса РФ). 

82  Из этой практики отчасти выбивается дело общества «Гамбринус», разре-

шенное Президиумом ВАС РФ42, в котором было признано, что оборудова-

ние по производству пива, смонтированное одним лицом в арендуемом им 

помещении другого лица, является составной частью помещения, однако 

в связи с тем, что оборудование является крайне дорогостоящим, а также 

в связи с тем, что собственник помещения не мог не понимать, что уста-

навливаемое оборудование будет крайне затруднительно демонтировать 

и вывести после окончания аренды, факт присоединения оборудования 

в качестве составной части к помещению позволяет собственнику оборудо-

вания претендовать на то, чтобы потребовать от собственника помещения 

принятия его в долевую собственность на помещение. 

83  Таким образом, в данном деле Президиум ВАС РФ отступил от линии, 

выработанной в предыдущих делах: присоединение движимой вещи 

к недвижимой означает прекращение права собственности на движи-

мость и может породить у собственника движимости лишь право тре-

бовать уплаты компенсации. В разбираемом деле Президиум, по сути, 

42 Постановление Президиума ВАС РФ от 24.12.2013 № 12505/13. 
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признал, что в определенных случаях (а именно при крайне высокой 

стоимости присоединяемой движимости и затруднительности ее демон-

тажа и вывоза) собственник присоединяемой вещи вправе претендовать 

на образование долевой (с собственником недвижимости) собственно-

сти на недвижимую вещь, к которой было осуществлено присоединение. 

Вместе с тем и в данном деле выводы Суда свидетельствуют о том, что 

смонтированное в здании оборудование было признано составной ча-

стью образованной в результате монтажа неделимой вещи, являющейся 

объектом недвижимого имущества. Как указал Суд, «спорный объект 

был изначально создан не как простое соединение отдельных объектов – 

здания и оборудования – сохраняющих и после такого соединения статус 

самостоятельных объектов оборота, а как единая вещь, части которой 

после их соединения не могут рассматриваться как самостоятельные 

вещи». 

84  Важнейший правовой вывод, который следует сделать из квалификации 

того или иного объекта как составной части недвижимой вещи, заключает-

ся в том, что на нее не может быть установлено право собственности или 

какое-либо иное вещное право (ипотека, сервитут и пр.). Это связано с тем, 

что объектом вещных прав всегда является вещь в целом. Не может быть 

права собственности на северную стену здания или на его фасад, на пятый 

этаж здания (как часть здания), на комнату в квартире (как часть квартиры), 

помещение в десятикомнатном офисе (как часть нежилого помещения). 

85  Составные части недвижимых вещей могут быть отделимыми либо неот-

делимыми. Например, положения ГК РФ об аренде, регулирующие отдели-

мые и неотделимые улучшения, производимые арендатором, посвящены 

правовым последствиям присоединения арендатором составных частей 

к арендуемой вещи. 

86  Составную вещь следует отличать от сложной вещи (ст. 134 ГК РФ). По-

следняя представляет собой совокупность вещей, которые связаны между 

собой общностью назначения, но не физически. Таким образом, термин 

«вещь» в словосочетании «сложная вещь» условен. Сложная вещь – это 

не вещь, а правовой режим, смысл которого заключается в том, что все 

вещи, входящие в эту общность, будут иметь одинаковую юридическую 

судьбу. 

87  Строго говоря, сложные вещи создаются не абстрактными представлениями 

о функциональных связях между вещами, а скорее волей участников обо-
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рота, совершающих сделки по поводу совокупностей объектов. Например, 

кофейный сервиз из 25 предметов или мебельный гарнитур из стола и вось-

ми стульев (классические примеры сложных вещей) могут быть проданы 

как общность (и тогда это будут сложные вещи) либо по отдельности; все 

зависит от желания продавца и покупателя. 

88  Недвижимые вещи также могут образовывать сложную вещь. Например, 

в случае если предметом договора купли-продажи будут одновременно 

10 зданий, которые объединены функционально (например, это комплекс 

производственной базы), хотя право на каждое из них зарегистрировано 

в ЕГРН отдельно (в отношении каждого здания открыт отдельный раздел 

реестра), перед нами классический пример сложной недвижимой вещи. 

Крайне важно понимать, что в этом случае стороны заключили не 10 дого-

воров купли-продажи (в смысле договоров-волеизъявлений), изложив их 

в одном договоре-документе43, а одну сделку, предметом которой является 

множественность объектов. На практике это означает, что достаточно 

согласования существенных условий сделки (в первую очередь цены) 

для множественности объектов в целом, а не для каждой отдельной не-

движимости, входящей в сложную вещь. Возможное требование органа 

по государственной регистрации прав об указании цены в отношении 

каждого объекта, входящего в предмет сделки, будет нарушать идею 

ст. 134 и положения Кодекса о сложной вещи. 

89  Схожая практика была в свое время сформулирована Президиумом ВАС РФ 

в отношении ипотеки множественности объектов недвижимости. В одном 

из дел Суд пришел к выводу о том, что действующее законодательство 

не запрещает закладывать по одному договору ипотеки несколько недви-

жимых вещей; при этом ни ГК РФ, ни Федеральный закон от 16.07.1998 

№ 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее – Закон об ипотеке) 

не содержат указания на то, что при одновременном залоге нескольких 

недвижимых вещей в договоре следует указывать стоимость каждой из 

заложенных вещей44. Аналогичным образом следует оценивать и условие 

о цене в договоре купли-продажи, который продавец и покупатель заклю-

чили в отношении нескольких зданий. 

90  Некоторое время назад существовала практика регистрации прав на сложную 

недвижимую вещь как на один объект, пусть даже физически состоящий 

43 См.:  Брагинский М.И., Витрянский В.В.  Договорное право. Книга первая: Общие по-

ложения. 2-е изд. М., 2008. С. 14 и далее (автор гл. I – М.И. Браггинский). 

44 Постановление Президиума ВАС РФ от 19.01.2010 № 13331/09. 

35

III. Проблема квалификации вещей в качестве недвижимых

из нескольких сооружений45 (например, автозаправочную станцию). Это 

довольно грубая ошибка. Сложная вещь, повторюсь, не вещь, это совокуп-

ность вещей. В праве же недвижимости гражданско-правовому термину 

«вещь» соответствует термин «раздел реестра». Следовательно, если для 

некоторого объекта открыт раздел реестра, то именно этот объект и является 

(с точки зрения гражданского права) вещью. Если в соответствии с правила-

ми кадастрового учета имеется возможность открыть один раздел кадастра 

(а затем и реестра) на некоторую совокупность сооружений, то перед нами 

не сложная вещь, а одна недвижимая вещь. 

91  Разновидностью сложной вещи является правовой режим главной вещи 

и принадлежности (ст. 135 ГК РФ). Например, здание торгового цен-

тра и отдельно стоящее здание котельной представляют собой главную 

недвижимую вещь и принадлежность – также недвижимую вещь. Это 

имеет практическое значение: если, например, было передано право 

собственности на главную недвижимую вещь, но на принадлежности 

по какой-то причине право передано не было (и в договоре не было 

прямо установлено, что оно не подлежит передаче), то покупатель имеет 

право на иск о регистрации перехода права на принадлежности главной 

недвижимой вещи (т.е. в моем примере иск о регистрации перехода 

права на котельную). 

45 Постановление Правительства РФ от 11.02.2005 № 68 (ред. от 10.03.2009) «Об осо-

бенностях государственной регистрации права собственности и других вещных прав на ли-

нейно-кабельные сооружения связи»; приказ Госстроя России от 29.12.2000 № 308 «Об ут-

верждении порядка составления комплекта документов по технической инвентаризации 

имущественных комплексов, составляющих системы газоснабжения Российской Федера-

ции, а также других объектов недвижимого имущества, принадлежащих ОАО «Газпром» 

и его дочерним организациям». 
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(сОвОкуПнОсть земельнОгО участка и здания) 

в судебнОй Практике

92  Итак, как было показано выше (§ 80 и далее), судебная практика в целом 

признает  здания и  помещения в качестве составных вещей, т.е. сама идея 

о том, что недвижимая вещь может быть составной, отечественному праву, 

в принципе, знакома и разделяется им. Более того, приведенные мною 

примеры из практики Президиума ВАС РФ и судебных коллегий по эко-

номическим спорам и по гражданским делам46 ВС РФ подтверждают, что 

отечественные суды в целом готовы к тому, чтобы рассматривать распо-

ложенные на  земельном участке отдельные  сооружения (асфальтовые 

и спортивные площадки, газоны, заборы, трубы, оросительные канавы 

и пр.) в качестве его – участка –  составных частей 47. Иными словами, наи-

более принципиальная задача – возможность квалификации  земельного 

 участка как составной вещи – также в настоящее время решена практикой 

в положительном ключе. 

93  Однако все же самым сложным и актуальным является такой вопрос: 

готова ли судебная практика отказаться от грамматического понимания 

положений ст. 130 ГК РФ в части непременной квалификации  здания как 

самостоятельной недвижимой вещи и на основе широкой интерпрета-

ции понятия земельного участка прийти к выводу о том, что не только 

сооружения, но и здания могут являться составной частью участка? 

46 Ср. недавнее дело о правовой природе двух навесов и туалета (Определение Судеб-

ной коллегии по гражданским делам ВС РФ от 04.10.2016 по делу № 18-КГ16-126). 

47 Хотя еще в 2008 г. такой подход был отвергнут Президиумом ВАС РФ в деле компании 

«Авангард-Сервис» (Постановление Президиума ВАС РФ от 16.12.2008 № 9626/08). Ниже-

стоящие суды признали асфальтовую площадку самостоятельным объектом недвижимости; 

судья ВАС РФ Д.И. Дедов передал дело для пересмотра в Президиум ВАС РФ, предлагая выс-

шей инстанции высказаться в том смысле, что асфальтовое покрытие не является самостоя-

тельной недвижимой вещью. Однако он не был поддержан большинством членов Президи-

ума: в Постановлении отмечается, что «учитывая фактические обстоятельства дела, Прези-

диум соглашается с выводами судов апелляционной и кассационной инстанций о признании 

спорного объекта недвижимым имуществом в силу его соответствия признакам, предусмо-

тренным статьей 130 Гражданского кодекса Российской Федерации». Впрочем, всего лишь 

год спустя в деле ЖСК работников Академии наук Президиум ВАС РФ молчаливо отказался 

поддерживать эту идею (см. Постановление Президиума ВАС РФ от 02.03.2010 № 14971/09).  
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Ответы на него, увы, уже не столь однозначны, как мне бы этого хоте-

лось. Обратимся к материалам судебной практики. 

94  В практике Президиума ВАС РФ есть два примера, в которых Суд приме-

нил к земельному участку и зданиям на нем концепцию единого объекта 

и признал здания составной частью земельного участка: первый – обзор 

судебной практики разрешения споров, возникающих из негаторных 

исков, где обсуждается правовой режим здания, строительство которого 

было завершено (и получено разрешение на ввод здания в эксплуата-

цию), но право собственности на которое зарегистрировано не было (п. 7 

информационного письма Президиума ВАС РФ от 15.01.2013 № 153 «Об-

зор судебной практики по некоторым вопросам защиты прав собствен-

ника от нарушений, не связанных с лишением владения»); второй – уже 

упоминавшееся в контексте обсуждения правовой природы сооруже-

ний (футбольного поля) дело Разиевского (Постановление Президиума 

ВАС РФ от 28.05.2013 № 17085/12). Оно представляет максимальный 

интерес как пример распространения идеи составных частей участка 

не только на плоскостные поверхностные сооружения (футбольные 

поля), но и на здания, построенные на нем. 

95  Фабула первого примера следующая. Общество, владеющее земельным 

участком и возведенным на нем зданием, обратилось в арбитражный суд 

с иском к предпринимателю, собственнику соседнего земельного участка, 

о демонтаже деревянной постройки без фундамента, поскольку в результа-

те ее установки затеняются сверх нормативов помещения на первом этаже 

принадлежащего истцу здания. Ответчик против иска возражал, утверждая, 

что истцу не принадлежит право на здание, в котором затеняются помеще-

ния, поскольку оно было возведено в 2006 г.48, однако право собственности 

истца на него до настоящего времени не зарегистрировано. В связи с этим 

оно, по мнению ответчика, является самовольной постройкой. 

96  Суд первой инстанции иск удовлетворил, мотивировав свое решение 

следующим. Истец доказал, что в 1997 г. ему в собственность был пре-

доставлен земельный участок. Право на этот земельный участок не заре-

гистрировано, однако согласно ст. 6 Закона о регистрации 1997 г. права 

на недвижимое имущество, возникшие до момента вступления в силу 

48 Иными словами, после введения в России регистрационной системы (с 30.01.1998). 

Это важно, так как в соответствии со ст. 219 ГК РФ право собственности на вновь возведен-

ное здание возникает у застройщика с момента государственной регистрации данного права. 
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названного Закона, признаются юридически действительными при от-

сутствии их государственной регистрации. Истец также доказал, что им 

было получено разрешение на строительство здания и его эксплуатацию. 

По этой причине объект не является самовольной постройкой. Как было 

указано в заключении эксперта, деревянная постройка, расположенная 

вблизи здания, препятствует попаданию дневного света согласно норма-

тивам в помещения, расположенные на первом этаже здания. Отсутствие 

регистрации ранее возникшего права истца (до введения в Российской 

Федерации системы регистрации прав на недвижимое имущество) на зе-

мельный участок, а также на возведенное на нем впоследствии здание 

(после введения системы регистрации прав на недвижимое имущество), 

по мнению суда, не является препятствием для удовлетворения его нега-

торного иска. Кроме того, согласно ст. 263 ГК РФ собственник земельного 

участка может возводить на нем здания и сооружения при условии соблю-

дения градостроительных и строительных норм и правил и требований 

о целевом назначении земельного участка. В итоге суд сделал вывод о том, 

что «собственник земельного участка имеет право на защиту своего права 

не только на земельный участок, но и на возведенное на нем здание, яв-

ляющееся по существу составной частью принадлежащего ему на праве 

собственности земельного участка». 

97  Собственно, к этим рассуждениям суда добавить особо нечего: они без-

упречны. Суд признал, что недвижимой вещью в данном деле является 

земельный участок. Здание же, которое уже возведено, но право на ко-

торое не зарегистрировано, представляет собой составную часть это-

го земельного участка. Таким образом, земля и здание образуют  одну 

вещь (единый объект), право собственности на которую принадлежит 

истцу по правилам о так называемых ранее возникших правах (т.е. пра-

вах, возникших до введения в России регистрационной системы). А раз 

так, то собственник земельного участка управомочен на негаторный иск, 

направленный на защиту этого единого объекта (пусть даже вторжение 

имело место лишь в отношении части этого объекта – здания)49. Перед 

49 Примечательно, что в этом деле Президиум ВАС РФ по сути окончательно похоронил 

любые попытки рассматривать здание, право собственности на которое не зарегистриро-

вано в реестре, в качестве совокупности  сложенных вместе строительных материалов. 

Эта идея – совершенно нелепая, абсурдная, не имеющая ничего общего со здоровым пра-

вовым чувством, да и со здравым смыслом – была довольно популярна в России в конце 

90-х годов прошлого века. 

Разумеется, когда кирпич при помощи раствора укладывается в кладку стены, он пе-

рестает быть движимой вещью и становится составной частью застраиваемого земельного 

участка либо права, которое застройщик имеет на земельный участок и которое позволяет 
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нами концепция единого объекта недвижимости (но не единства судьбы 

прав на здание и на участок) в его чистом виде. 

98  Фабула второго дела, в котором принцип единого объекта получил раз-

витие в судебной практике, такова. Администрация сельского поселения 

заключила договор аренды земельного участка, на котором к моменту 

передачи участка в аренду уже были расположены спортивные соору-

жения и нежилые здания, с индивидуальным предпринимателем. Право 

собственности на указанные объекты за муниципальным образованием 

никогда зарегистрировано не было. По условиям договора арендатору 

участок предоставлялся в аренду на 10 лет для целей эксплуатации спор-

тивных сооружений. Арендатор, якобы осуществивший реконструкцию 

этих объектов, на основании разрешения на ввод объектов в эксплуатацию 

зарегистрировал за собой право собственности на них. 

ему застраивать его и присваивать себе результат строительства (см.:  Yiannopoulos A.N.  Of Immovables, Component Parts, Societal Expectations, and the Forehead of Zeus // Louisiana Law Review. 1999–2000. Vol. 60. Р. 1379–1380, 1382). 

И лишь в случае, если застройщик (как собственник земельного участка, так и облада-

тель права, позволяющего застраивать участок) совершает так называемое горизонтальное 

разделение – юридически отделяет постройку от земельного участка, регистрируя отдельно 

право собственности на постройку, возникает такой объект недвижимости, предусмотрен-

ный ст. 130 ГК РФ, как здание (или сооружение). В целом описанный взгляд на природу зда-

ния (сооружения, объекта незавершенного строительства) позволяет довольно легко и не-

противоречиво разрешать многочисленные казусы в сфере права недвижимости. 

Единственное известное затруднение, вызванное концепцией «горизонтального раз-

деления», которое мной обнаружено в течение многолетних наблюдений за современной 

российской практикой, связано с постройкой супругами дома на земельном участке, кото-

рый представляет собой индивидуальную собственность одного из супругов, при условии, 

что строительство было осуществлено на общие доходы супругов. В данном случае концеп-

ция единого объекта как будто бы пасует перед необходимостью признать здание общей 

собственностью супругов (в концепции единого объекта это невозможно). Однако такое за-

труднение довольно легко преодолевается, если предположить, что, улучшая земельный 

участок за счет общих средств, второй супруг приобретает право на вступление в долевую 

собственность на него (кстати, это решение явно необходимо даже в ситуации, когда здание 

будет рассматриваться как самостоятельная вещь, ведь странной была бы ситуация, в кото-

рой здание будет находиться в общей собственности супругов, а земельный участок – в ин-

дивидуальной собственности одного из супругов). 

По всей видимости, что-то в этом духе, пусть и на уровне интуиции (потому что серьез-

ными юридическими рассуждениями соответствующие пассажи я назвать не могу), вы-

ражает и Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ в Определении 

от 30.07.2013 № 4-КГ13-24, в котором она признала, что отчуждение земельного участка, принадлежащего одному из супругов, без одновременного отчуждения объекта незавер-

шенного строительства, возведенного в период брака, невозможно. В этом Определении 

совершенно ошибочная мотивировка (о ней речь пойдет далее), но решение в целом Кол-

легия приняла, кажется, верное. 
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99  Дальнейшее развитие ситуации было довольно предсказуемым: пред-

приниматель обратился к органу местного самоуправления с заявлением 

о предоставлении участка в собственность по ст. 36 прежней редакции 

ЗК РФ. Публичный собственник, узнав, что принадлежащие ему объекты 

недвижимости теперь зарегистрированы за другим лицом, обратился 

в суд с иском о признании за собой права собственности на те объекты, 


которые были зарегистрированы предпринимателем. 

100  Суд первой инстанции в удовлетворении требований администрации отка-

зал, апелляционный суд, напротив, иск удовлетворил. Суд кассационной ин-

станции отменил апелляционное постановление и оставил в силе решение 

суда первой инстанции. Основной мотив, по которому суды первой и третьей 

инстанций не удовлетворили иск, заключался в следующем: суды сочли, 

что истец не доказал, что соответствующие объекты принадлежат муници-

палитету. Насколько я понял из обстоятельств дела, большинство спорных 

зданий были возведены после 30.01.1998, т.е. после введения в России 

регистрационной системы. Для того чтобы вновь возведенные здания были 

собственностью муниципалитета, он должен был в соответствии со ст. 219 

ГК РФ зарегистрировать свои права на них, чего, однако, не произошло. 

101  Президиум ВАС РФ отменил постановление кассационного суда и оставил 

в силе акт суда апелляционной инстанции, существенно переработав 

мотивировку правовых выводов апелляции. Президиум отметил, что 

«сам по себе факт того, что на переданном в аренду земельном участке 

к моменту его передачи арендатору располагались объекты недвижимо-

сти (бытовое помещение, коридор, душевая), права на которые не были 

зарегистрированы за арендодателем – собственником земельного участ-

ка, не означает, что указанные объекты ему не принадлежат, так как 

здания и сооружения, возведенные собственником на принадлежа-

щем ему земельном участке и права на которые не зарегистрированы 

в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним… являются составной частью земельного участка...». Та-

ким образом, по мнению Президиума ВАС РФ, собственник земельного 

участка вправе оспорить государственную регистрацию права собствен-

ности на здания, находившиеся на указанном земельном участке, права 

на которые он (собственник) не зарегистрировал за собой. В случае же 

незаконной государственной регистрации прав на указанные здания за 

третьим лицом (т.е., по сути, в случае незаконного «горизонтального 

разделения» земельного участка со зданиями как единого объекта на не-

сколько объектов недвижимости – земельный участок и здания) собст-
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венник земельного участка, которому принадлежали соответствующие 

здания (как составные части его участка), вправе требовать признания 

за собой права собственности на них50. 

102  Упомянутые правовые позиции Президиума ВАС РФ, в принципе, сви-

детельствуют о том, что концепция единого объекта, т.е. квалификация 

совокупности земельного участка и здания как одной вещи, через пра-

ктику высшей судебной инстанции начала складываться в современном 

российском праве. 

103  Однако недавние правовые позиции ВС РФ насчет того, возможно ли 

правовое единство земельного участка и здания, уверенность в этом вы-

воде на первый взгляд способны поколебать. Речь идет в первую оче-

редь о положениях, содержащихся в п. 38 Постановления Пленума ВС РФ 

от 23.06.2015 № 25 (далее – Постановление № 25). В нем сформулированы 

следующие идеи: 

(a)  «…по общему правилу государственная регистрация права на вещь 

не является обязательным условием для признания ее объектом не-

движимости (пункт 1 статьи 130 ГК РФ)» (предложение второе абзаца 

третьего п. 38); 

(b)  «Поэтому, в частности, являются недвижимыми вещами здания и со-

оружения, построенные до введения системы государственной реги-

страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним, даже в том 

случае, если ранее возникшие права на них не зарегистрированы. 

Равным образом правомерно возведенное здание или сооружение 

является объектом недвижимости, в том числе до регистрации на него 

права собственности лица, в законном владении которого оно нахо-

дится» (абзац четвертый п. 38). 

104  Как можно прокомментировать указанные выводы, сделанные ВС РФ из 

анализа положений ст. 130 Кодекса? На первый взгляд это отрицание как 

модели единого объекта, так и принципа, в соответствии с которым «го-

ризонтальное разделение» земельного участка и здания происходит при 

50 В данном деле это не обсуждается, но у меня не вызывает никакого сомнения и то, 

что собственник участка вправе требовать восстановления положения, существовавшего 

до нарушения права (ст. 12 ГК РФ), т.е. аннулирования результатов «горизонтального разде-

ления», или, иначе говоря, признания государственной регистрации прав на здания отсут-

ствующей. В этом случае участок вернется в модель единого объекта, а незаконно зареги-

стрированные за третьим лицом здания вновь приобретут правовой режим составных ча-

стей земельного участка. 
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государственной регистрации права собственности на здание за собствен-

ником участка либо иным лицом, имеющим право на застройку участка 

и присвоение в свою имущественную сферу выстроенных объектов. 

105  Однако, как мне представляется, это все же не совсем так. Далее я докажу, 

что, даже используя столь неудачные формулировки при описании своего 

взгляда на понятие недвижимой вещи, ВС РФ все же, кажется, не отверг 

(или не смог отвергнуть) идею земельного участка и здания как единого 

объекта недвижимости. 

106  В чем смысл процитированного выше фрагмента? Во-первых, в нем речь 

идет о том, что государственная регистрация права на объект не является 

обязательным условием для признания вещи недвижимой. Это верный 

вывод, с точки зрения позитивного права с ним спорить невозможно. 

Например, есть так называемые ранее возникшие права (п. 1 ст. 69 За-

кона о регистрации 2015 г.), которые не внесены в реестр; объекты этих 

прав являются недвижимыми вещами и без всяких записей. Собственно, 

такой пример и приводится в тексте пункта (предложение первое абзаца 

четвертого). Более того, верен и обратный вывод: по действующему праву 

наличие государственной регистрации права на объект не создает неопро-

вержимого вывода о том, что соответствующий объект является недвижи-

мостью. Сам факт наличия практики по признанию зарегистрированных 

прав на объекты «ненедвижимости» отсутствующими подтверждает это. 

107  Во-вторых, во втором предложении комментируемого абзаца содержится 

утверждение о том, что «правомерно возведенное здание или сооружение 

является объектом недвижимости, в том числе до регистрации на него 

права собственности лица, в законном владении которого оно находится». 

Именно этот пассаж некоторые коллеги и восприняли как удар по концеп-

ции «здание как составная часть участка»51. 

108  На мой же взгляд, повторюсь, это совершенно не так. Почему? Обращает 

на себя внимание то, что в данном предложении употреблено выражение 

« в законном владении которого оно находится». Но почему же ВС РФ 

51 См.: Вопросы недвижимости в Постановлении Пленума ВС РФ № 25. Стенограм-

ма лекции А.В. Егорова // http://www.arbitr-praktika.ru/article/1881-voprosy-nedvijimosti-v-postanovlenii-plenuma-vs-rf-25-uracademy;  Найда А.  Как применять разъяснения Пленума 

Верховного Суда РФ о недвижимости в постановлении от 23.06.15 № 25 // https://zakon.ru/

blog/2015/11/3/kak_primenyat_razyasneniya_plenuma_verxovnogo_suda_rf_o_nedvizhimosti_v_

postanovlenii_ot_230615__25
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не говорит, что она (недвижимость) находится в  собственности у лица, 

возведшего ее (или собственника участка)? Ответ, видимо, такой: прин-

цип обязательности записи для целей возникновения права (принцип 

внесения)52 в данном случае проявляет себя в отношении возникновения 

права на вновь построенное имущество (см. ст. 219 ГК РФ; кстати, именно 

в ней выражена довольно специфическая русская интерпретация принци-

па  superficies solo cedit: право на регистрацию первичной собственности 

на возведенное здание имеет (по общему правилу) тот, кто имеет право 

собственности на земельный участок). Принцип внесения работает так: 

нет регистрации права собственности в реестре – нет права собственности 

вообще. Следовательно, здание, которое полностью построено (введено 

в эксплуатацию), по мнению ВС РФ, является  объектом недвижимости 

(Суд не называет такое здание  вещью, что, на мой взгляд, принципиаль-

но (см. далее)), который находится в  законном владении какого-то лица. 

Но не в  собственности, подчеркну это еще раз! Если же считать, что такое 

здание является  вещью, то, выходит, с точки зрения ВС РФ, эта вещь долж-

на быть... бесхозяйной! Ведь сам же Суд ведет речь о правовом режиме 

объекта «до регистрации права собственности». 

109  Если бы ВС РФ считал, что право собственности на вновь построенную вещь 

возникает без (т.е.  до) регистрации, то он бы недвусмысленно высказал-

ся по этому поводу, употребив выражение «в  собственности которого 

она находится». Но он так не написал и, на мой взгляд, не мог написать. 

Принцип внесения, закрепленный в п. 2 ст. 8.1 и ст. 219 ГК РФ, является 

абсолютно фундаментальным и неоспоримым краеугольным камнем 

отечественного права недвижимости; отрицание его поставило бы под 

удар логичность и связь колоссального количества норм, регулирующих 

многочисленные вопросы права недвижимости. Предположить саму воз-

можность такого «интерпретационного хулиганства» в отношении нашего 

крайне консервативного по своему духу и настрою ВС РФ я отказываюсь. 

110  Идем далее в рассуждениях. Итак, ВС РФ крайне осторожно говорит о за-

конном  владении зданием, которое построено, но не зарегистрировано. 

При этом, еще раз обращу внимание, он не называет его  вещью (как он 

делает это в предыдущем предложении применительно к недвижимым 

вещам, в отношении которых существуют ранее возникшие права), а име-

нует « объектом недвижимости». 

52 См. подробнее:  Бевзенко Р.С.  Принципиальные положения статьи 8.1 Гражданского ко-

декса РФ о государственной регистрации прав на имущество // Закон. 2015. № 4. 
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111  Мне кажется, что описанная в разбираемом пункте трактовка построен-

ного, но не зарегистрированного здания как (i) объекта недвижимости 

и (ii) находящегося в законном владении некоего лица легко укладывается 

в концепцию «здание – составная часть земельного участка». 

112  Во-первых, такое здание – не вещь. Собственно, мое особое внимание 

к этому пункту как раз и привлек тот факт, что ВС РФ и не называет его 

 недвижимой  вещью, именуя  объектом недвижимости. Любопытно, что 

во французской юриспруденции (и, видимо, вслед за ней в отечественной 

дореволюционной юриспруденции53) принято именовать здания, сооруже-

ния, неразрывно связанные с земельным участком и являющиеся поэтому 

его составной частью, «недвижимостью» (но не недвижимой вещью). 

113  Достаточно обратиться к тексту  Code civil des Français, который (помимо 

земельных участков) прямо относит к  недвижимости ( les immeubles),   

но не к недвижимым вещам  ( les choses immobilières 54) все то, что при-

креплено к земельному участку, в частности урожай на корню, плоды 

деревьев (art. 520)55, невырубленный лес (art. 521)56, а также вещи, по-

мещенные собственником на земельный участок для его обслуживания: 

сельскохозяйственные орудия, голубей в голубятнях, пчел в ульях, рыб 

53 Ср., например, проект Гражданского уложения Российской империи (ред. 1905 г.), 

в котором в соответствии со ст. 32 недвижимыми имуществами признавались «земли, а так-

же строения и сооружения, неподвижно к земле прикрепленные, как то: дома, заводы, фа-

брики, мосты, плотины». Однако в соответствии со ст. 33 проекта недвижимое имущество, 

внесенное под одним номером в вотчинную книгу, называлось имением, а в соответствии 

со ст. 34 проекта к составу имений принадлежат  застроенные и незастроенные земельные 

 участки. Таким образом, несмотря на то что проект воспринял на первый взгляд француз-

скую модель определения недвижимости, тем не менее сооружения и здания все же рассма-

тривались в нем как часть одной недвижимой вещи, именуемой  имением (см. в особенно-

сти комментарии разработчиков проекта в постатейных описаниях мотивов к этим статьям: 

«...наименование целой вотчинной единицы «имением» не препятствует называть как це-

лое имение, так и составные его части «недвижимым имуществом...» (см.: Гражданское уло-

жение. Проект Высочайше учрежденной Редакционной комиссии по составлению Граждан-

ского уложения (с объяснениями, извлеченными из трудов Редакционной комиссии). Книга 

первая. Положения общие / Под ред. И.М. Тютрюмова; Сост. А.Л. Саатчиан. М., 2007. С. 94)). 

54 На это обращал внимание из русских юристов, например, Н.Л. Дювернуа (см.:  Дювер-

 нуа Н.Л.  Чтения по гражданскому праву. Том первый: Введение и часть общая (выпуск 1). 

СПб., 1898. С. 551 и далее). 

55 «Les récoltes pendantes par les racines et les fruits des arbres non encore recueillis sont pareillement immeubles. 

Dès que les grains sont coupés et les fruits détachés, quoique non enlevés, ils sont meubles. 

Si une partie seulement de la récolte est coupée, cette partie seule est meuble». 

56 «Les coupes ordinaires des bois tail is ou de futaies mises en coupes réglées ne deviennent meubles qu’au fur et à mesure que les arbres sont abattus». 
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в прудах, кроликов в садках и пр. (art. 524)57. Даже статуи (!) объявляются 

 Code civil недвижимыми вещами в случае, если «они размещены в нише, 

созданной специально для этих целей, хотя сама статуя может быть 

удалена без разрушения или повреждения» (абзац четвертый аrt. 525)58. 

Однако все это языковое великолепие, вызывающее в памяти у читате-

ля описание, скажем, Дюма поместья графа де Ла Фер из «Виконта де 

Бражелона», в действительности не означает, что французское право 

готово признать урожай, плоды деревьев, сами деревья и уж тем более 

пчел, голубей или рыб  самостоятельными недвижимыми  вещами. Все 

объекты, физически ( par nature, например, неснятый урожай, несрублен-

ные деревья, пруды) связанные с земельным участком, а также функци-

онально ( par  destination, например, кролики в садках, рыбы в прудах 

и прочая живность), рассматриваются как одна (!) недвижимая вещь (ср. 

последний абзац art. 524, первый абзац art. 52559 и в особенности art. 552 

 Code civil, устанавливающие, что право собственности на землю включает 

права на все, что находится под и над (!) землей60. Французские юристы 

признают, что, несмотря на кажущееся отличие французского подхода 

к определению недвижимых вещей от германского подхода, прямо 

объявляющего земельный участок со зданиями на нем единой недви-

жимой вещью, все присоединенные  les immeubles ( недвижимости в том 

57 «Les objets que le propriétaire d’un fonds y a placés pour le service et l’exploitation de ce fonds sont immeubles par destination. 

Les animaux que le propriétaire d’un fonds y a placés aux mêmes fins sont soumis au régime des immeubles par destination. 

Ainsi, sont immeubles par destination, quand ils ont été placés par le propriétaire pour le service et l’exploitation du fonds: 

Les ustensiles aratoires; 

Les semences données aux fermiers ou métayers; 

Les ruches à miel; 

Les pressoirs, chaudières, alambics, cuves et tonnes; 

Les ustensiles nécessaires à l’exploitation des forges, papeteries et autres usines; 

Les pailles et engrais. 

Sont aussi immeubles par destination tous effets mobiliers que le propriétaire a attachés au fonds à perpétuelle demeure». 

58 «Quant aux statues, elles sont immeubles lorsqu’elles sont placées dans une niche prati-quée exprès pour les recevoir, encore qu’elles puissent être enlevées sans fracture ou deterioration»

59 «Le propriétaire est censé avoir attaché à son fonds des effets mobiliers à perpétuelle demeure, quand ils y sont scellés en plâtre ou à chaux ou à ciment, ou, lorsqu’ils ne peuvent être dé-

tachés sans être fracturés ou détériorés, ou sans briser ou détériorer la partie du fonds à laquelle ils sont attachés». 

60 «La propriété du sol emporte la propriété du dessus et du dessous. 

Le propriétaire peut faire au-dessus toutes les plantations et constructions qu’il juge à propos, sauf les exceptions établies au titre «Des servitudes ou services fonciers». 

<...>»
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смысле, что они не являются движимостями и потому не имеют своей 

собственной юридической судьбы) представляют собой «приращения» 

( accession)61. Таким образом, благодаря целой системе норм француз-

ское право объясняет, почему деревья, растущие на земельном участке 

(а также плоды деревьев, урожай, различные строения и сооружения), 

являются недвижимостями и принадлежат собственнику земельного 

участка в качестве части участка62. 

114  Таким образом, с учетом исторической традиции использования термина 

«недвижимость» во французской и заимствовавшей эту традицию отечест-

венной юриспруденции выражение «законный владелец недвижимости», 

использованное в комментируемом пункте, не может быть истолковано как 

отказ ВС РФ от понимания земельного участка и расположенного на нем 

61  Cardinal J.-G.  Théorie de l’accession immobilière // R.J.T. 1966. Vol. 1. Р. 286;  Glock S.  

Real Property Law. France. P. 4 // http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/

ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF; 

 Lecocq P.  Chaire pour le droit continental à l’Université Keio. La propriété immobilière, son évolution et ses divisions // Maître de conférences à l’Université libre de Bruxelles (ULB – Belgique). ULB, 2009. P. 8. Так же поступают и юристы из юрисдикции, очень близко подхо-

дящей к французской, – штата Луизиана, США. Профессор А. Яннопулос утверждает, что, 

несмотря на то что в обновленной редакции Гражданский кодекс Луизианы и отступил 

от признания недвижимостями ( immovables) растений, зданий, прудов и пр., объявив 

их составными частями участка ( component parts of the land track), на практике ничего 

не изменилось, так как прежние выражения Кодекса (о том, что эти объекты являются 

 immovables) следовало понимать в том же смысле, что и недвусмысленное нынешнее 

отнесение искусственно созданных объектов к составной части земельного участка (см.: 

 Yiannopoulos A.N.  Op. cit. P. 1381–1383). 

62 В принципе, французскому праву нет особой необходимости столь же тщательно, 

как и немецкому, подходить к определению того, является ли постройка самостоятельной 

вещью или частью участка. Все дело в особенностях устройства регистрационной системы: 

при пообъектной регистрации (германская модель) принципиально важным является от-

вет на вопрос о том, что есть недвижимая вещь и в отношении какого объекта открывается 

раздел (фолиум) реестра, в листах которого записываются переходы прав и обременения 

вещи. Во французской посубъектной транскрипционно-инскрипционной модели требова-

ния заводить раздел под вещи нет, осуществляется лишь уведомление регистратора о со-

вершенной сделке (регистратор переписывает (транскрибирует) содержание сделки в по-

субъектный реестр). В связи с тем, что французское право исходит из жесткого принципа, 

согласно которому здания, сооружения и прочие недвижимости следуют судьбе земельно-

го участка, никакого присущего германской модели ригоризма в определении того, что же 

такое недвижимая вещь, кажется, не существует. 

Любопытно, что  Stéphane Glock сообщает, что юридическое отделение здания, возве-

денного не собственником участка, а иным лицом, произошло путем принятия  Cour de Cassation доктрины здания как составной части права на чужой земельный участок (см.:  Glock S. 

Op. cit. P. 4). 
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здания, право на которое ни за кем не зарегистрировано, как  одной вещи, 

единого объекта недвижимости. 

115  Во-вторых, разумеется, здание как составная часть земельного участка 

неразрывно связано с последним. Именно поэтому оно является, по вы-

ражению ВС РФ, «объектом недвижимости» в том смысле, что оно – недви-

жимая вещь. Его невозможно переместить без причинения несоразмерного 

ущерба, поэтому его невозможно квалифицировать как движимость. Соб-

ственно, это и есть единственный возможный логический выход – рассма-

тривать здание как составную часть земельного участка именно потому, 

что оно неразрывно с ним связано63. 

116  В-третьих, на такой объект, который описывается в п. 38 Постановления 

№ 25,  не может быть права собственности (незарегистрированное зда-

ние же не вещь, а часть участка; на часть вещи собственности не бывает, 

так как не может быть вещного права на невещь). Собственно, видимо, 

именно поэтому ВС РФ и говорит не о  праве собственности на выстро-

енное, но не зарегистрированное здание, а о  законном владении им. 

117  В общем, при предложенном толковании комментируемого пункта он 

становится вполне доступным для понимания и, к моему большому удо-

вольствию, поддерживает не только принцип внесения в сфере права 

недвижимости, но и идею о возможном прогрессивном взгляде на зда-

ние/сооружение как на составную часть земельного участка. Правда, я не 

очень понимаю, почему ВС РФ, вместо того чтобы изложить эту идею с той 

же предельной ясностью, как это делал ВАС РФ в п. 7 Информационного 

письма от 15.01.2013 № 153, пишет настолько туманно и непонятно, что 

его разъяснения требуют самостоятельного истолкования. 

118  Однако внимательное изучение практики Судебной коллегии по гра-

жданским делам ВС РФ показывает, что подобная интерпретация п. 38 

Постановления № 25 все же, видимо, будет расходиться с практикой 

63 Поэтому остается лишь удивляться точности формулировок ст. 130 ГК РФ и по су-

ти абсолютной готовности Кодекса к переходу на модель единого объекта без каких-либо 

изменений этой нормы – достаточно лишь правильно ее прочитать: недвижимая вещь – 

это земельный участок, а также (в смысле – «и») неразрывно связанная с ним постройка. 

Увы, такого изящества в интерпретации предельно тонко написанного текста Кодекса мы 

так и не достигли, предпочитая, вместо того чтобы развивать научное толкование норм 

Кодекса, «тушить» наши «юридические пожары» все новыми и новыми поправками в за-

конодательные тексты. 
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разрешения конкретных дел64. Приведу в качестве примера два спора, 

рассмотренных Гражданской коллегией ВС РФ, в которых обсуждаемая 

модель единого объекта не была поддержана судом. 

119  Первый из них касается уже обсужденного выше вопроса относительно 

правового режима не завершенного строительством жилого дома, возве-

денного супругами на общие денежные средства на земельном участке, 

который являлся индивидуальной собственностью одного из супругов65. 

Нижестоящие суды, обсуждая действительность договора дарения земель-

ного участка, отметили, что, коль скоро право собственности на объект 

незавершенного строительства не зарегистрировано за кем-либо, он как 

недвижимая вещь не существует, и потому отсутствие в договоре дарения 

упоминания об указанном объекте не является нарушением принципа 

единства судьбы прав на земельный участок и на постройки на нем (что 

влечет за собой в соответствии со ст. 552 ГК РФ и ст. 35 ЗК РФ ничтожность 

соответствующей сделки). Однако Судебная коллегия по гражданским 

делам отменила эти судебные акты и признала, что, несмотря на то что 

право собственности на объект незавершенного строительства не было 

зарегистрировано, он как объект тем не менее существует и продажа 

только земельного участка без одновременной передачи права на сам 

объект влечет за собой ничтожность договора дарения. 

120  Специфика этого дела в том, что, по всей видимости, объект незавершен-

ного строительства возводился на денежные средства, которые являются 

совместной собственностью супругов. Иными словами, застраивая земель-

ный участок, принадлежащий только одному из супругов, на общие дохо-

ды, супруги тем самым неизбежно должны были изменить его правовой 

режим: он также должен был сделаться их общей собственностью66. Видимо, 

именно тот факт, что суды не учли это, и смутил Коллегию ВС РФ. Однако, 

вместо того чтобы дать разумное и основанное на законе и юридической 

логике объяснение тому, что происходит с застраиваемым супругами зе-

64 Разумеется, я вполне отдаю отчет в том, что, во-первых, постановление Пленума име-

ет большую интерпретационную силу, чем определение коллегии по конкретному делу, и, 

во-вторых, эти определения были вынесены коллегией до принятия прокомментирован-

ных разъяснений. 

65 Определение  Судебной  коллегии  по  гражданским  делам  Верховного  Суда  РФ 

от 30.07.2013 № 4-КГ13-24. 

66 И именно поэтому договор дарения, заключенный супругом – собственником участ-

ка без согласия супруги, естественным образом несет в себе юридический порок. Иначе го-

воря, Гражданская коллегия разрешила спор по существу верно, но обосновала свое реше-

ние совершенно ужасно. 
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мельным участком, принадлежащим одному из них, Коллегия совершенно 

непостижимым образом пишет о том, что право собственности на объект 

незавершенного строительства может быть доказываемо при помощи 

любых доказательств, а не только путем ссылки на запись в реестре прав 

на недвижимое имущество. И это происходит при наличии в ГК РФ совер-

шенно недвусмысленной ст. 219, в которой написано прямо обратное: 

право собственности на вновь построенное здание или сооружение воз-

никает с момента государственной регистрации соответствующего права 

в реестре! 

121  Второе дело, в котором Судебная коллегия по гражданским делам также 

подвергает сомнению отстаиваемый мной принцип единого объекта, – это 

дело о признании незаконным отказа органа местного самоуправления 

предоставить земельный участок в аренду для целей строительства67. 

Гражданин обратился в суд с требованием к органу местного самоуправ-

ления о предоставлении ему в аренду земельного участка для целей стро-

ительства, ссылаясь на то, что он фактически использует испрашиваемый 

земельный участок, являющийся соседним по отношению к принадлежа-

щему ему на праве собственности участку. В частности, на испрашиваемом 

земельном участке гражданин уже возвел кирпичный забор и бассейн. 

Нижестоящие суды иск удовлетворили со ссылкой на то, что земельный 

участок (а точнее, видимо, право его аренды?!) представляет собой при-

надлежность (?!!) сооружений, возведенных гражданином. Однако Судеб-

ная коллегия ВС РФ сочла, что иск не может быть удовлетворен, так как 

забор и бассейн представляют собой самовольные постройки (!) и право 

собственности на них за истцом отдельно не признавалось (!!), а значит, 

никаких прав на главную вещь у истца нет. 

122  Здесь мы вновь сталкиваемся с тем, что Судебная коллегия по граждан-

ским делам ВС РФ, к сожалению, разрешая дела правильно по существу, 

совершенно не умеет формулировать корректную юридическую аргу-

ментацию своих выводов. Разумеется, ни забор, ни открытый бассейн 

не являются самостоятельными вещами, а представляют собой составные 

части земельного участка. Об этом говорит многочисленная судебная 

практика самого же ВС РФ (правда, в основном Экономической коллегии, 

хотя есть и несколько дел Гражданской коллегии с такими же выводами), 

которую я приводил и анализировал выше. В связи с тем, что эти состав-

ные части были возведены не собственником земельного участка и не 

67 Определение Верховного Суда РФ от 12.08.2014 № 18-КГ14-76. 
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арендатором земельного участка для целей строительства, они пред-

ставляют собой незаконно выстроенные объекты, которые могут быть 

снесены по требованию собственника участка в рамках негаторного иска. 

Понятно, что никакого права, позволяющего претендовать на земельный 

участок, самовольное возведение различных сооружений, представляю-

щих собой незаконно выстроенную составную часть участка, такому лицу 

не предоставляет. В этом смысле итоговое решение Судебной коллегии 

верное. Однако из него, кажется, следует, что Коллегия в принципе допу-

скает возможность самостоятельной государственной регистрации права 

собственности на забор и на открытый бассейн как на самостоятельные 

объекты недвижимости. А это, как я уже упоминал, противоречит не только 

сложившейся доминирующей судебной практике, но и здравому смыслу. 

123  Таким образом, я должен констатировать, что, несмотря на обширную 

позитивную практику арбитражных судов68 и Судебной коллегии по эконо-

мическим спорам ВС РФ, говорить об окончательной победе модели еди-

ного объекта в российской юриспруденции еще рано. По всей видимости, 

требуется еще хотя бы десятилетие спокойного поступательного развития 

судебной практики, и рассуждения о том, что забор, асфальтовая площад-

ка, открытый бассейн, равно как и иные здания и сооружения, являются 

самостоятельными недвижимыми вещами, станут в среде юристов просто 

неприличными, а коллеги, их отстаивающие, будут вызывать непонимание 

и доброе сочувствие у окружающих. 

68 Обзор см.:  Калиниченко К.С.  Здания и сооружения как составные части земельного 

участка. Сравнительный анализ по российскому и германскому праву // Закон. 2014. № 12. 

С. 121–131. 

V. рефОрма гк рф и кОнцеПция единОгО Объекта

124  Реформа ГК РФ открыла новое69 «окно возможностей» по переводу россий-

ского права недвижимости от модели дуплицитета недвижимостей (и неиз-

бежного при таком подходе принципа единства судьбы прав на земельный 

участок и строения на нем) к модели единого объекта недвижимости. 

125  Первоначально Советом при Президенте РФ по кодификации и совершен-

ствованию гражданского законодательства была подготовлена Концеп-

ция развития гражданского законодательства о недвижимом имуществе 

(2003 г.), в которой отмечалось, что переход к модели единого объек-

та нецелесообразен, а положения ст. 130 ГК РФ о понятии недвижимого 

имущества не требуют какого-либо пересмотра. Таким образом, в начале 

2000-х гг. модель единого объекта недвижимости основными разработчи-

ками поправок в Кодекс была отвергнута. 

126  Однако уже спустя шесть лет при подготовке глобальной реформы ГК РФ 

разработчики проекта реформы поменяли свой взгляд на целесообраз-

ность введения в Кодекс модели единого объекта недвижимости. Так, 

в частности, в Концепции развития законодательства о вещном праве 

(2009 г.) этому вопросу был посвящен довольно значительный по объе-

му фрагмент рассуждений. Например, в п. 2.5.2 Концепции содержится 

идея обеспечения единства земельного участка и сооружения на нем; 

при этом необходимость такого подхода объясняется тем, что период 

развития современного российского правопорядка, когда значительная 

часть земельных участков принадлежала государству, подошел к концу 

и бóльшая часть участков (особенно в городах) находится в частной соб-

ственности. В п. 3.12 Концепции предлагается довольно аккуратная фор-

мулировка введения принципа единого объекта: «…в случае совпадения 

собственника земельного участка и находящегося на нем недвижимого 

имущества они рассматриваются в качестве единого объекта недвижи-

мости; отчуждение земельного участка без находящегося на нем объекта 

и отчуждение объекта недвижимости без земельного участка не допуска-

ется». Кроме того, в Концепции обсуждается необходимость введения 

такого объекта вещных прав, как единый недвижимый комплекс, который 

69 Второе после 2001 г., т.е. после принятия ЗК РФ. 
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бы обеспечивал юридическое единство зданий и сооружений, связанных 

технологически либо функционально (п. 2.6 Концепции). 

127  Однако в Концепции совершенствования общих положений Гражданского 

кодекса РФ (в которой и обсуждается реформа глав Кодекса, регулирующих 

объекты гражданских прав, в том числе и вещей) содержится намного 

более сдержанная оценка перспектив введения в ГК РФ модели единого 

объекта недвижимости. После того как разработчики Концепции отмечают 

несовершенство ст. 130 ГК РФ и порождаемые им практические проблемы, 

они пишут (п. 1.7 Концепции): «Более серьезной является системная, выхо-

дящая за рамки гл. 6 проблема, состоящая в том, что в настоящее время все 

еще отсутствуют условия для возврата к естественному положению, когда 

единым объектом недвижимости является только земельный участок, 

а все находящиеся на нем объекты выступают лишь как его улучшения. 

Предпринятые в последние годы законодательные усилия, направленные 

на ограничение раздельного оборота земли и строений, еще не привели 

к такому положению, чтобы появилась возможность пересмотра того 

понятия недвижимой вещи, которое дается в ст. 130 ГК РФ». 

128  Однако, несмотря на то что разработчики реформы ГК РФ все же довольно 

сдержанно оценивают возможность внедрения в реформируемый Кодекс 

положений о едином объекте недвижимости70, в ходе написания собственно 

законопроекта победил более смелый подход и в тексте проекта (абзац 

второй п. 2 ст. 130 ГК РФ в проектируемой редакции), внесенного в Государст-

венную Думу и принятого ею в первом чтении, содержится недвусмысленная 

поддержка разработчиками законопроекта концепции единого объекта 

недвижимости71: «Земельный участок и находящееся на нем здание, соору-

жение, объект незавершенного строительства, принадлежащие на праве 

собственности одному лицу, признаются единым объектом и участвуют 

в гражданском обороте как одна недвижимая вещь»72. 

70 Такая сдержанность вызвала обоснованную критику в литературе. См.:  Герасин С.И.  

Анализ отдельных проблемных вопросов в проекте концепции развития законодательства 

о вещном праве // Закон. 2009. № 5. С. 104–105. 

71  Витрянский В.В. Реформа российского гражданского законодательства: промежуточ-

ные итоги. М., 2016. С. 100. 

72 К этому тексту у меня имеются претензии. В частности, в описанном контексте некор-

ректно употреблять выражение о принадлежности на праве собственности (одному лицу) и зе-

мельного участка, и здания (сооружения), ведь здание в описываемой юридической модели 

не является вещью (представляя собой составную часть участка), а стало быть, не может быть 

объектом вещных прав. Однако даже при такой, пусть и не вполне выверенной, формулиров-

ке эта норма – колоссальный рывок вперед для российского права недвижимости. 

129  Однако в дальнейшем при разделении единого законопроекта о реформе 

ГК РФ на части поправки в ст. 130 оказались не в тексте той части законопро-

екта, которая была посвящена объектам гражданских прав (в будущем этот 

проект станет Федеральным законом от 02.07.2013 № 142-ФЗ), а по какой-то 

непонятной причине были включены в текст части проекта, реформирую-

щей вещные права (которая, по задумке авторов реформы, должна была 

приниматься самой последней). При этом тесно связанные с идеей модели 

единого объекта положения о составных вещах (ст. 133 ГК РФ), сложных ве-

щах (ст. 134 ГК РФ), едином недвижимом комплексе (ст. 133.1 ГК РФ) (о нем 

см. далее) все же были приняты в рамках реформы положений об объектах 

гражданских прав и вступили в силу с 01.10.2013. 

130  Тот факт, что базовая норма Кодекса о едином объекте еще только ждет 

своего часа, довольно остро сказался на понимании практикой положе-

ний ст. 133.1 ГК РФ о едином недвижимом комплексе. В соответствии 

со ст. 133.1 ГК РФ 

«Недвижимой вещью, участвующей в обороте как единый объект, может являть-

ся единый недвижимый комплекс – совокупность объединенных единым назна-

чением зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных физически 

или технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, линии 

электропередачи, трубопроводы и другие), либо расположенных на одном зе-

мельном участке, если в едином государственном реестре прав на недвижимое 

имущество зарегистрировано право собственности на совокупность указанных 

объектов в целом как одну недвижимую вещь. 

К единым недвижимым комплексам применяются правила о неделимых вещах». 

131  Из этой нормы явственно следует стремление отечественного законодателя 

создать возможность для редуцирования ситуаций, в которых одно лицо 

является собственником некоторой множественности недвижимых вещей, 

и развития правовых представлений о том, что такая множественность 

объектов, воспринимаемых на интуитивном обывательском уровне как 

отдельные имущества, должна – с точки зрения права – рассматриваться 

как одна неделимая вещь. 

132  При этом внимательное изучение положений этой нормы ГК РФ сви-

детельствует о том, что понятие единого недвижимого комплекса рас-

падается на два вида. Единый недвижимый комплекс – это: 

(а)   совокупность  объединенных единым назначением зданий, сооружений 

 и иных вещей, неразрывно связанных физически или технологически, 
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в том числе линейных объектов (железные дороги, линии электропе-

редачи, трубопроводы и др.), если в ЕГРН зарегистрировано право 

собственности на совокупность указанных объектов в целом как одну 

недвижимую вещь, 



либо 

(b)   совокупность объединенных единым назначением зданий, соору-

 жений и иных вещей,  расположенных на одном земельном участке, 

если в ЕГРН зарегистрировано право собственности на совокупность 

указанных объектов в целом как одну недвижимую вещь. 

133  Первый вид единого недвижимого комплекса – совокупность зданий и со-

оружений, связанных физически или технологически, – содержательно (но, 

разумеется, не догматически) довольно близок к понятию сложной вещи. 

Как и сложная вещь, это некоторое количество зданий и сооружений, ко-

торые имеют единую юридическую судьбу. Однако, в отличие от сложной 

вещи, являющейся правовым режимом, который возникает вследствие 

волеизъявления сторон сделки, этот вид единого недвижимого комплекса 

объективно представляет собой одну  вещь. Возникает такой комплекс 

не в результате воли сторон сделки, а вследствие адресованного орга-

ну по государственной регистрации прав волеизъявления собственника 

соответствующих зданий и сооружений, который вправе преобразовать 

пообъектную собственность на них в единый объект недвижимости73. Для 

того чтобы образовать подобный единый комплекс, нет необходимости 

быть собственником земельного участка, на котором расположены со-

ответствующие здания и сооружения. Кроме того, здания и сооружения, 

образующие комплекс, могут быть расположены на разных земельных 

участках; на это было обращено внимание ВС РФ в Постановлении № 2574. 

Именно поэтому данный вид единого недвижимого комплекса хорошо 

73 Ср. положения п. 2 ч. 1 ст. 46 Закона о регистрации 2015 г., устанавливающие, что 

кадастровый учет и регистрация прав на единый недвижимый комплекс осуществляют-

ся «в связи с объединением нескольких указанных в статье 133.1 Гражданского кодекса 

Российской Федерации объектов недвижимости, государственный кадастровый учет ко-

торых осуществлен в Едином государственном реестре недвижимости и права на кото-

рые зарегистрированы в Едином государственном реестре недвижимости, по заявлению 

их собственника». 

74 См. абзац второй п. 39 указанного Постановления: «Согласно статье 133.1 ГК РФ ча-

сти единого недвижимого комплекса (например, линейного объекта) могут быть располо-

жены на различных земельных участках. Поэтому отказ органа, осуществляющего государст-

венную регистрацию прав на недвижимое имущество, в регистрации единого недвижимого 

комплекса лишь на том основании, что соответствующие объекты не расположены на одном 

земельном участке, не соответствует положениям статьи 133.1 ГК РФ». 

55

V. Реформа ГК РФ и концепция единого объекта

подойдет для юридического соединения в один объект таких протяженных 

магистральных сооружений, как газо- и нефтепроводы, линии электропе-

редач, железные дороги и пр.75 

134  Второй вид единого недвижимого комплекса – это совокупность земель-

ного участка и расположенных на нем зданий и сооружений. Данный 

вид единого комплекса по сути и представляет собой классическую мо-

дель единого объекта: земля и здание на нем рассматриваются не как 

две вещи, а как одна недвижимая вещью. Однако, чтобы разглядеть 

это в положениях ст. 133.1 Кодекса, конечно же, надо знать о проекте 

изменений в ст. 130 ГК РФ, которые до настоящего времени так и не 

приняты Государственной Думой. В отсутствие понимания того, что такое 

классический единый объект недвижимости, и того, что в классической 

юриспруденции здание рассматривается как составная часть земельного 

участка, вывести из положения ст. 133.1 ГК РФ идею единого объекта 

довольно непросто. 

135  Кроме того, есть несколько текстуальных затруднений, которые препятствуют 

тому, чтобы воспринимать положения ст. 133.1 ГК РФ как полноценную 

реализацию в отечественном гражданском праве модели единого объекта 

недвижимости. 

75 В идеале, конечно, эти объекты должны быть составными частями земельных участ-

ков, на которых они возведены (либо ограниченных прав на землю, которые позволили 

их возвести). Однако реалии жизни иные: значительное число магистральных сетей со-

оружены без получения прав на землю под ними. Это, как правило, сети, возведенные 

в советский период либо в начале 1990-х гг., когда о надлежащем оформлении земель-

ных прав никто особенно и не задумывался. Поэтому, вероятно, целесообразно сначала 

«соединять» все эти протяженные объекты в одну недвижимую вещь – имущественный 

комплекс и лишь потом решать вопрос о правах на земельные участки, через которые та-

кие объекты проходят. 

Понятно, что для будущих магистральных объектов решение должно быть совершен-

но иным: наиболее целесообразным представляется конструирование специального огра-

ниченного вещного права (в случае если сетевая компания не сумела договориться о про-

даже участка или его части для прокладки магистрального сооружения), которое будет об-

ременять земельный участок, по которому проходят труба, кабель, железная дорога и пр., 

и которое будет регистрироваться в реестре; при этом сами труба, кабель и пр. должны рас-

сматриваться не как самостоятельные вещи, а как составные части записанного в реестр 

права. Разумеется, это право должно предоставлять возможность его обладателю перекла-

дывать, чинить магистральное сооружение по мере необходимости. И не менее очевидно, 

что по умолчанию такое право должно устанавливаться собственником участка в пользу се-

тевой компании на возмездной основе. В принципе, зачатки такого института могут быть се-

годня обнаружены в положениях ЗК РФ (гл. V.3) о сервитуте, устанавливаемом для разме-

щения линейных объектов. 
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136  Во-первых, в ст. 133.1 Кодекса речь идет о  совокупности зданий и сооруже-

 ний, расположенных на одном земельном участке. Текстуальное прочтение 

нормы дает несколько неожиданный результат: единый недвижимый 

комплекс может возникнуть лишь в случае, если на земельном участке 

расположено несколько зданий и сооружений, т.е. если на земельном 

участке расположено одно здание либо одно сооружение, то положения 

ст. 133.1 ГК РФ применены быть не могут76. 

137  Во-вторых, в ст. 133.1 ГК РФ есть важная оговорка: совокупность признается 

одной вещью, «если в едином государственном реестре прав на недви-

жимое имущество зарегистрировано право собственности на совокуп-

ность указанных объектов в целом как одну недвижимую вещь». Причем 

эта оговорка сделана не только применительно к первому виду единого 

недвижимого комплекса (совокупности только зданий и сооружений), 

где она совершенно естественна и оправданна, но она формально ох-

ватывает и второй вид единых комплексов (где она совершенно, на мой 

взгляд, не нужна). Однако формальное прочтение нормы будет означать 

следующее: для того чтобы образовать второй вид единого комплекса 

(совокупность земельного участка и здания и сооружений на нем), необ-

ходимо иметь зарегистрированное право на земельный участок, зареги-

стрированное право на здание или сооружение, а затем объединить эти 

несколько недвижимых вещей в единый объект. 

138  Понятно, что подобная интерпретация положений ст. 133.1 ГК РФ77 не остав-

ляет никакой надежды на то, что модель единого объекта в таком виде 

приживется на практике. Вместо того чтобы иметь зарегистрированное 

право на земельный участок, правомерно возвести здание или соору-

жение, ввести его в эксплуатацию – и на этом покончить с оформитель-

ской частью, имея в собственности единый объект – земельный участок 

и строение на нем как его составную часть, законодатель, кажется, требует 

от собственника участка совершить еще как минимум два похода в орган 

по государственной регистрации прав на недвижимость. Я не могу пред-

ставить собственников недвижимостей, которых такая перспектива будет 

вдохновлять78. 

76 Именно такую интерпретацию этой нормы я слышал от одного из руководителей 

Росреестра сразу после проведения реформы объектов гражданских прав. 

77 Которую я также слышал от того же коллеги из Росреестра. 

78 Впрочем, в Законе о регистрации 2015 г. есть интересная норма, согласно которой 

«государственный кадастровый учет и государственная регистрация права собственности 

на единый недвижимый комплекс осуществляются в связи с завершением строительства 
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139  Итак, несмотря на все сложности интеллектуального, правоприменитель-

ного, интерпретационного характера, я могу констатировать, что принцип 

дуплицитета недвижимости постепенно сдает свои позиции в российском 

праве недвижимости и, я надеюсь, в перспективе ближайших нескольких 

десятилетий все же уйдет в прошлое. Единственным видом недвижимости 

по российскому праву станет земельный участок, а здания и сооружения 

будут рассматриваться как составные части земельного участка либо ог-

раниченного вещного права (права застройки, сервитута) на него. 

140  Однако здесь неизбежной станет попытка взглянуть на земельный участок 

не как на часть земной поверхности, имеющей собственные границы (ка-

жется, это классическое для российского права определение земельного 

участка), т.е. на плоскую фигуру, но как на объем, вмещающий в себя 

трехмерное пространство. Иными словами, совершенно неизбежным, 

на мой взгляд, является квалификация земельного участка как трехмер-

ного контура, включающего в себя помимо земной поверхности также 

пространство над ней (до пределов разумного хозяйственного исполь-

зования), а также под ней (до недр). Эта идея довольно естественным 

образом сочетается с идеей здания или сооружения как составной ча-

сти земельного участка, ведь здание или сооружение, расположенное 

на участке или под ним, неизбежно попадает в створ соответствующего 

трехмерного контура, образуемого плоскостями, проходящими по гра-

ницам участка. Таким образом, единым объектом недвижимости в дей-

ствительности оказывается не земельный участок со зданиями, а именно 

этот трехмерный контур. 

141  При более внимательном изучении оказывается, что трехмерными явля-

ются любые объекты, признаваемые сегодня российским правом недви-

жимыми вещами: здания, сооружения, жилые и нежилые помещения. 

Теоретически трехмерным является такой «спящий» (т.е. совершенно 

невостребованный позитивным частным правом) объект, как участок (гео-

метризированный блок) недр79. Машино-места, по идее, также должны 

объектов недвижимости, если в соответствии с проектной документацией предусмотрена 

эксплуатация таких объектов как единого недвижимого комплекса» (п. 1 ч. 1 ст. 46). Иными 

словами, устранить хотя бы один лишний поход в орган по регистрации можно, если при 

строительстве зданий и сооружений в проекте предусмотреть, что они будут эксплуатиро-

ваться как единый недвижимый комплекс. 

79 Невостребованный в связи с тем, что в России сегодня господствует публично-право-

вой подход к регулированию недропользования. Другой «юридический полюс» мира – при-

нятая, например, в странах общего права частноправовая концепция недропользования. Она 

основана на доктрине общего права, заключающейся в том, что земельный участок простира-
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рассматриваться как трехмерные пространственные контуры, границы 

которых проходят по воображаемым плоскостям, представляющим собой 

границы машино-мест. 

142  Возможно, это и есть будущее права недвижимости – отказ от понятия 

земельного участка как центральной категории права недвижимости 

и переход к идее о том, что собственник осуществляет господство не над 

вещью, а над трехмерным пространством, границы которого точно уста-

новлены и зафиксированы. По свидетельству M. Conaglen’a, профессора 

Кембриджского университета, именно такое понимание земельного 

участка характерно сегодня для английского права80. Французская юрис-

пруденция также активно развивает взгляд на трехмерное пространство 

как на объект вещного права, причем происходит это именно на ос-

нове нормы ст. 552  Сode civil, согласно которой право собственности 

на земельный участок включает в себя пространства над и под землей81. 

Голландская юриспруденция делает практические шаги по внедрению 

идеи о земельном участке как трехмерном объекте путем создания 

3D-кадастра недвижимости82. 

ется не только вверх, но и вниз до центра земли ( ad coelum et ad inferos) (см.:  Sprankling J.G.  

Owning the Center of the Earth // UCLA Law Review. 2007–2008. Vol. 55. No. 5. P. 981 ff.). Соот-

ветственно, все то, что находится под земной поверхностью (вода, нефть, газ и пр.), также 

является частью земельного участка и потому принадлежит собственнику участка. Правда, 

возможны и серьезные правовые проблемы: в случае если слой, в котором залегают по-

лезные природные ресурсы, является протяженным, то возникает, например, такой вопрос. 

Представим, что один из собственников участков, расположенных над нефтеносным слоем, 

пробурил вышку и начал добывать нефть. Можно ли утверждать, что он обязан выкачивать 

только такое количество нефти, которое будет пропорционально площади его участка отно-

сительно площади всего нефтеносного слоя, ведь собственники других, соседних участков 

также имеют право на эту нефть, так как она находится и под их участками? Прецедентное 

американское право в спорах о нефтедобыче заимствовало старый английский прецедент 

о преследовании на чужом участке оленя, которого охотник ранил на своей земле (англий-

ские суды допускали вторжение на чужой участок с этой целью). Соответственно, тот, кто 

вторгся в нефте- или водоносный слой раньше («ранил оленя»), имеет приоритет в пользо-

вании этим слоем, и сосед не может предъявлять претензии о том, что другой сосед выкачал 

из-под земли больший объем ресурса, чем «причитается» на его долю (см.:  Colby Wm.E.  The Law of Oil and Gas // California Law Review. 1942–1943. Vol. 31. No. 4. P. 358–362). 

80  Conaglen M.  The Transfer of Immoveables in England and Wales // Transfer of Immoveable Property in Europe: From Contract to Registration / Ed. by A. Pradi. Università degli Studi di Trento, 2012. P. 75. 

81  Richard D.  De la propriété du sol en volume: Thèse de doctorat en droit privé. Université Panthéon-Assas Paris II, 2015. P. 48;  Faure-Abbad M.  La propriété d’un volume // Le Proprietà: Dodicesime giornate di studio Roma Tre-Poitiers. Dedicate alla memoria di Jean Beauchard (Roma 13–14 giugno 2014) / A cura di L. Vacca. Jovene, 2014. 

82 См. объемное исследование по этому вопросу:  Stoter J.E.  3D Cadastre: PhD Thesis. 

Technische Universiteit Delft, 2004. 
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143  Мне кажется, что и в нашем праве существуют достаточные нормативные 

предпосылки для того, чтобы рассматривать земельный участок как трех-

мерный (а не плоский) объект. В частности, это вытекает из положений 

п. 2 и 3 ст. 261 ГК РФ: 

(а)  право собственности на земельный участок распространяется на на-

ходящиеся в границах этого участка поверхностный (почвенный) слой 

и водные объекты, находящиеся на нем растения83, и 

(b)  собственник земельного участка вправе использовать по своему ус-

мотрению все, что находится над и под поверхностью этого участка, 

если иное не предусмотрено законами о недрах, об использовании 

воздушного пространства, иными законами и не нарушает прав других 

лиц. 

144  Однако, несмотря на то что ст. 11.1 ЗК РФ, в соответствии с которой земель-

ный участок определялся как часть земной поверхности (очевидно, что это 

препятствует признанию участка трехмерным контуром), утратила силу, 

соответствующее определение было не исключено из ЗК РФ, а перенесено 

в другую статью – п. 3 ст. 6 этого Кодекса. Таким образом, ЗК РФ все-таки 

исходит из консервативного подхода, заключающегося в том, что земельный 

участок – это все-таки плоская фигура, образованная земной поверхностью. 

145  Понимание того, что земельный участок – это 3D объект и соответствующий 

створ воздушного столба либо подземное пространство представляют 

собой часть этого объекта, крайне важно для того, чтобы обсуждать воз-

можности собственников земельных участков защищаться от вторжений 

в соответствующие пространства. Например, я убежден, что в связи с раз-

витием персонального транспорта, перемещающегося не по поверхности 

земли (по дороге), а по воздуху, принципиальным станет вопрос о воз-

83 Кстати, любопытно, что в соответствии с первоначальной редакцией ГК РФ многолет-

ние насаждения и водные объекты представляли собой (с точки зрения текста ст. 130 ГК РФ) самостоятельные недвижимые вещи. Они ставились на кадастровый учет как самостоятель-

ные объекты, на них открывались разделы ЕГРП и регистрировались права. Это было доволь-

но странно, если не сказать – нелепо, и законодатель провел в 2006 г. реформу, в результате 

которой эти объекты превратились из самостоятельных недвижимых вещей в… составные 

части земельных участков, на которых они расположены (см. подробнее об этом:  Бевзен-

 ко Р.С.  Не смешите мои сосны! Комментарий к определению Судебной коллегии по эконо-

мическим спорам ВС РФ от 02.06.2016 № 306-ЭС15-20155). Однако тем не менее существуют 

дела Судебной коллегии по гражданским делам ВС РФ, в которых она по-прежнему вопреки 

закону почему-то придерживается идеи о том, что многолетние насаждения – это самосто-

ятельные недвижимые вещи (см. Определение Судебной коллегии по гражданским делам 

ВС РФ от 14.10.2014 № 18-КГ14-112). 
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можности свободно пересекать воздушные пространства над частными 

земельными участками. В принципе, уже сегодня в юридической науке 

обсуждаются те вызовы, которые бросило юриспруденции взрывное раз-

витие беспилотных летательных управляемых аппаратов – дронов84. Для 

меня очевидно, например, что свободное пересечение воздушных границ 

земельного участка должно подчиняться каким-то другим правилам, чем 

правила пересечения наземных границ (сегодня п. 2 ст. 262 ГК РФ уста-

навливает правило свободного прохода через земельный участок, если он 

не огорожен либо собственник участка иным образом ясно не обозначил, 

что свободный проход через его участок не допускается). Освоение этой 

сферы права недвижимости – дело будущего, и она лишь только ждет 

своих исследователей. 

146  Обсуждая реформу ГК РФ и ее влияние на квалификацию тех или иных 

объектов в качестве недвижимостей, я, наконец, не могу не затронуть 

еще один очень интересный аспект реформы объектов гражданских прав, 

который остался практически без освещения в юридической периодике 

и без внимания юридической публики. Я имею в виду изменения в п. 1 

ст. 129 ГК РФ, в которой раньше содержалось указание на то, что объекты 

гражданских прав (т.е. в том числе и вещи) бывают (а) оборотоспособ-

ными, (b) ограниченно оборотоспособными, (с) изъятыми из оборота. 

Теперь же в ней осталось только две категории вещей: (а) оборотоспо-

собные и (b) ограниченные в обороте. Причем из п. 2 этой же статьи 

явно следует, что ограниченные в обороте – это не прежние «изъятые из 

оборота» («Законом или в установленном законом порядке могут быть 

введены ограничения оборотоспособности объектов гражданских прав, 

в частности могут быть предусмотрены виды объектов гражданских прав, 

которые могут принадлежать лишь определенным участникам оборота 

либо совершение сделок с которыми допускается по специальному раз-

решению»). 

147  Что произошло с такой категорией вещей, как «вещи, изъятые из оборота»? 

Ушли в никуда – и это правильно. Если право не допускает их оборот, то они 

для гражданского права вообще должны быть безразличны, невидимы. 

Гражданское право – право оборота; если вокруг чего-то оборот вообще 

не может «закрутиться», то это «что-то» объектом гражданского права быть 

не должно в принципе! 

84 См., например:  Rule T.A.  Airspace in the Age of Drones // Boston University Law Review. 

2015. Vol. 95. No. 1. P. 155–207. 
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148  Из этой реформы также могут быть сделаны далеко идущие выводы. 

Например, если объекты, изъятые из оборота, теперь более не являются 

объектом гражданских прав, то это значит, что и права собственности 

(в строгом гражданско-правовом смысле) на них быть не может. Тем са-

мым решается очень старая и очень острая проблема: что представляют 

собой с точки зрения гражданского права здания и сооружения, принад-

лежащие публичным образованиям, которые в силу своего публично-

правового режима вообще в принципе не могут участвовать в обороте? 

Например, в связи с тем, что пусковая шахта баллистических ракет в силу 

публичного законодательства (об оружии, обороне и пр.) может принад-

лежать только Российской Федерации, зачем ей право собственности 

на нее? Ведь право собственности нужно для того, чтобы «раскрутить» 

оборот вокруг объекта – продать, заложить, внести в уставный капитал, 

подарить и т.п. 

149  Таким образом, в результате исключения четырех слов из ст. 129 ГК РФ 

должен произойти радикальный переворот во взглядах на правовой ре-

жим подобного рода объектов. Например, что такое с точки зрения граж-

данского права Московская кольцевая автомобильная дорога (МКАД)? 

Очевидно, что это сооружение, неразрывно связанное с земельными 

участками, по которым она проходит. В принципе, ее можно было бы 

квалифицировать как единый недвижимый комплекс, и г. Москва мог бы 

зарегистрировать свое право собственности на нее. Но зачем? Ведь в силу 

публично-правового режима (автомобильная дорога общего пользования) 

этот объект может находиться исключительно в собственности г. Москвы, 

он не может быть вовлечен в гражданский оборот. Так зачем же тратить 

время и деньги на регистрационные процедуры? 

150  Парадокс, но с точки зрения новой редакции ст. 129 ГК РФ Московский 

Кремль – вопреки обывательской интуиции – не является недвижимой 

вещью. В силу своего публично-правового режима (Кремль – федеральный 

историко-культурный заповедник, который может принадлежать по закону 

только Российской Федерации) вообще не является недвижимой вещью. 

Право собственности Российской Федерации на него регистрировать в ре-

естре нет необходимости. Он принадлежит Российской Федерации в силу 

норм публичного права, это публичная собственность. Конечно, Кремль 

можно (и, наверное, нужно) «инвентаризировать» (в Управлении делами 

Президента), но лишь для того, чтобы осуществлять учет каких-то финан-

совых операций и пр. 
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151  Потенциал обновленной ст. 129 ГК РФ еще совершенно не раскрыт, хотя, 

кажется, то, что произошло с категорией вещей, изъятых из оборота, 

в российском праве очень близко к тому, как соответствующие объекты 

(публичные здания и сооружения, общественные объекты, военные объ-

екты и пр.) квалифицирует французское право: оно рассматривает их как 

особый публичный домен, не подчиняющийся частноправовым нормам 

о собственности85. Возможно, есть смысл пойти еще дальше и разделить 

(для целей установления различных публично-правовых режимов) объек-

ты, изъятые из оборота, на объекты, которые находятся в открытом общем 

пользовании (воды, публичные дороги, музеи, площади и пр.), и объекты, 

которые могут находиться только в пользовании публичных властей либо 

лиц, которым это было специально разрешено публичными властями 

(объекты обороны, недра, объекты атомной энергетики и пр.). Однако 

это уже задача не гражданского, а публичного права. 

85 В целом выделяют три подхода к регулированию объектов, которые предназначены 

служить общим целям: английский, германский и французский. Смысл первого заключа-

ется в том, что такие объекты находятся в обычной собственности как частных лиц, так и го-

сударства, но пользование ими осуществляется публикой, чему собственник не может пре-

пятствовать. Второй подход состоит в том, что публичные вещи рассматриваются так же, как 

обычная частная собственность, но собственником их может быть только публичное обра-

зование. Третий же подход исходит из того, что публичные вещи изымаются из-под сферы 

действия частного права, обладание ими и их регулирование – это задача публичного пра-

ва. См. подробнее:  Карадже-Искров Н.П.  К вопросу о праве государства на землю. Иркутск, 1928. С. 7–9;  Он же.  Публичные вещи. Вып. 1. Иркутск, 1927; из современных авторов:  Вин-

 ницкий А.В.  Пуб личная собственность. М., 2013. С. 22 и далее. См. также:  Resta G.  Systems of Public Ownership // Comparative Property Law: Global Perspectives / Еd. by M. Graziadei, L. Smith. Edward Elgar Pub., 2016. P. 216–258. Автор приводит еще более интересный подход 

к делению имущества на (i) частное, (ii) публичное и (iii) общее. Очевидно, что есть разница 

между шахтой баллистической ракеты (это имущество публичное, так как оборона – это за-

дача государства, защищающего данное общество от внешних угроз; использовать его мо-

гут – и должны – только военные специалисты) и Московским Кремлем или МКАДом (это 

имущество общее, предназначенное для использования всеми членами данного общества). 
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152  Завершить исследование проблематики единого объекта недвижимости 

я хотел бы беглым анализом возможностей, которые модель единого объ-

екта недвижимости предоставляет при установлении правового режима 

поэтажной (или горизонтальной) собственности. Смысл этого правового 

режима заключается в установлении для каждого лица, являющегося соб-

ственником помещения в здании, долевой собственности на здание (и его 

общее имущество) и специального права (или правомочия) на исключи-

тельное использование части пространства в здании86. 

153  Действующее российское право предоставляет модель такого режима для 

собственников квартир в многоквартирных домах (см. ст. 36 ЖК РФ, ст. 289, 

290 ГК РФ); судебная практика применяет по аналогии (за некоторым изъ-

ятием) эти нормы и к нежилым зданиям, разделенным на помещения87. 

154  Существует несколько подходов к организации исключительного пользова-

ния частями здания. Первый заключается в том, что помещение признается 

самостоятельной вещью (очевидно, недвижимой) и объектом индивидуаль-

ного права собственности. В этом случае здание, разделенное на помеще-

ния, не рассматривается как вещь, а квалифицируется как общее имущество 

собственников помещений, принадлежащее им в долях, соответствующих 

площади тех помещений, которые они имеют в собственности. Земельный 

же участок под зданием также рассматривается как элемент общего иму-

щества. Такой подход принят во Франции, Германии, Испании88, России89. 

86 См.:  Егоров А.В., Церковников М.А.  Право на пространство в здании // Вестник ВАС РФ. 

2010. № 2. С. 49. 

87 Постановление Пленума ВАС РФ от 23.06.2009 № 64 «О некоторых вопросах практи-

ки рассмотрения споров о правах собственников помещений на общее имущество здания». 

88 European Condominium Law / Еd. by C. van der Merwe. Cambridge University Press, 2015. 

P. 30.89  Merwe С.G. van der.  The Sectional Titles Act and the Wohnungseigentumsgesetz // Comparative and International Law Journal of Southern Africa. 1974. Vol. 7. No. 2. Р. 169–171;  Idem.  

A Comparative Study of the Distribution of Ownership Rights in Property in an Apartment or Condominium Scheme in Common Law, Civil Law and Mixed Law Systems // Georgia Journal of International and Comparative Law. 2002. Vol. 31. No. 1. Р. 110–115;  Егоров А.В. Церковников М.А. 

Указ. соч. С. 49–51, 53–55. 
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155  Второй подход состоит в том, что здание, разделенное на помещения, 

рассматривается как составная часть земельного участка, на котором оно 

расположено; последний же в долях принадлежит на праве собственности 

лицам, которые пользуются помещениями в здании. При этом сами поме-

щения не рассматриваются как недвижимые вещи и как вещи вообще, они 

существуют в виде специального правомочия долевого сособственника 

земельного участка, смысл которого заключается в исключительном ис-

пользовании именно этим сособственником определенного помещения 

в здании. Такой подход принят, например, в Швейцарии и Австрии90. 

156  Третий подход заключается в том, что здание рассматривается как состав-

ная часть земельного участка, находящегося в сособственности некоторой 

группы лиц, а помещение является составной частью специального вещно-

го права (права кондоминиума), предоставляющего право на эксклюзив-

ное использование этого помещения. Такой подход принят, в частности, 

в Нидерландах91. 

157  Возможны и иные, более экзотические способы организации горизонталь-

ной собственности на здание. К примеру, признание возможности выделе-

ния горизонтальных частей здания, при котором, например, собственник 

самого высокого этажа будет собственником крыши, а собственник самого 

нижнего этажа – собственником земельного участка92. Или же возможны – 

по примеру скандинавских стран – организация поэтажной собственности 

через привлечение конструкции юридического лица, которое является 

собственником земельного участка с составной частью в виде здания, 

и установление правила о том, что участники этого юридического лица 

имеют эксклюзивное право пользования теми или иными помещениями 

в здании93. 

158  Возвратимся тем не менее к вопросу о едином объекте и поэтажной соб-

ственности. Очевидно, что первая из описанных моделей – выделение 

индивидуальной собственности на помещение и долевой собственности 

на земельный участок и общее имущество здания – в большей степени схожа 

90  Егоров А.В., Церковников М.А.  Указ. соч. С. 51–53. 

91 European Condominium Law. P. 5; см. также:  Ploeger H., Velten A. van, Zevenbergen J.  Real Property Law and Procedure in the European Union Report for the Netherlands // www.eui.eu/

Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/

RealPropertyProject/TheNetherlands.PDF

92 Так обстояли дела в Шотландии при появлении поэтажной собственности в XVII в. 

93 European Condominium Law. P. 50. 
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с моделью дуплицитета, неизбежно сопровождаемой принципом единства 

судьбы двух соответствующих объектов. Собственно, именно этот подход 

сегодня и предусмотрен действующим российским правом: в соответствии 

с ч. 1 ст. 38 ЖК РФ при приобретении квартиры в многоквартирном доме 

к покупателю переходит в силу закона право на долю в общем имуществе 

здания. Таким образом обеспечивается неразрывность права на квартиру 

и права на земельный участок. Легко заметить, что при обсуждаемом под-

ходе право на земельный участок как бы вытекает из права на квартиру 

(т.е. права произрастают «сверху вниз» – от помещения к земле). 

159  Однако при второй и третьей моделях принцип единого объекта вполне 

соблюден: здание и помещение рассматриваются как составная часть 

земельного участка, а право пользоваться помещением проистекает из 

права на долю в земельном участке94. Получается, что в этом случае права 

произрастают «снизу вверх» – от земли к помещению. 

160  Мне представляется, что вторая модель организации поэтажной собствен-

ности удачнее догматически95. Во-первых, она позволяет лучше показать 

юридическую связь между земельным участком и помещениями, распо-

ложенными в здании, занимающем этот участок. Это важно для случаев, 

когда публичные власти будут покушаться на соответствующий земельный 

участок и поставят вопрос о сносе, например, ветхого здания, разделен-

ного на помещения. Мне представляется, что позиция сособственника 

земельного участка при переговорах с публичными властями в таком 

случае психологически прочнее, чем позиция собственника пространства 

в соответствующем здании. 

161  Во-вторых, именно модель единого объекта в поэтажной собственности, 

основанная на идее долевой собственности на участок с привязанным 

к этой доле правом исключительного пользования помещением, лучше 

показывает связь между использованием помещения и необходимостью 

несения части бремени расходов на содержание всего общего имущества 

(а не только, например, прилегающего или иным образом связанного 

с помещением). Индивидуализация квартиры (офисного помещения) 

неизбежно психологически подталкивает ее собственника к тому, чтобы, 

94 Я здесь не обсуждаю технику юридической привязки исключительного права поль-

зования квартирой к доле в земельном участке; это, в принципе, довольно легко делается 

средствами регистрационной системы в сфере прав на недвижимое имущество. 

95 Не говоря уже о естественности вырастания чего-либо от земли наверх; но это скорее 

ирония, чем содержательное соображение. 
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замкнувшись в собственном пространстве, забыть об общем имуществе 

(подъезде, придомовой территории, детской площадке и пр.). Когда же 

«главным объектом» является доля в застроенном земельном участке, 

забыть о необходимости участвовать в общих расходах на подобные объ-

екты очень непросто. 

162  В-третьих, модель единого объекта позволяет избегать оформительских 

и юридических сложностей, связанных с переустройством помещений 

в здании. Например, в случае если лицо является собственником кварти-

ры и делает в ней перепланировку, изменения в квартире теоретически 

должны найти отражение в реестре (иначе будет нарушен важный принцип 

регистрационного режима – принцип специалитета: объект, права на ко-

торый зарегистрированы в реестре, должен быть тождествен тому, как он 

существует на деле). Надо ли говорить о том, что это вызывает временные 

и финансовые затраты у собственника96. В модели же единого объекта 

таких проблем нет: переустройство квартиры не может повлечь за собой 

изменение размера доли (ведь за пределы капитальных стен квартиры 

переустройство выйти не способно, а стало быть, доля сособственника 

увеличиться не сможет), и идентификация квартиры, производимая по но-

меру, также при этом не страдает. 

163  Пожалуй, единственным недостатком модели единого объекта в поэтаж-

ной собственности является скорее психологический дискомфорт от обла-

дания не исключительно «своим», но частью общего. Например, именно 

этот психологический аспект послужил поводом для французского права 

отказаться от модели единого объекта в пользу дуплицитета: индивидуаль-

ная собственность на квартиру французам оказалась милее абстрактной 

доли в земельном участке97. 

96 Неизбежность которых привела отечественного законодателя и вовсе к отмене прин-

ципа специалитета. В итоге мы имеем парадоксальную ситуацию, когда по документам квар-

тира может представлять собой скромную двухкомнатную «хрущевку», а в реальности быть 

модной студией. Такое расхождение действительности и данных реестра, разумеется, не-

нормально. Оно вредит как частноправовым сделкам (ставя под сомнение согласованность 

соответствующих волеизъявлений сторон, ведь для того, чтобы переход права на помеще-

ние был зарегистрирован, необходимо, чтобы описания объекта сделки в договоре и в ре-

естре совпадали; разумеется, в этом случае они будут расходиться с действительностью), 

так и отношениям с участием публичной власти. Например, можно ли представить себе су-

дебного пристава, объявляющего о том, что продаваемая с публичных торгов квартира хотя 

и является «по документам» скромной двухкомнатной «хрущевкой», но в действительнос-

ти представляет собой роскошную студию?! 

97 European Condominium Law. P. 4 (fn. 4). 
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164  По всей видимости, именно эта же страсть к индивидуальному облада-

нию вещами (подстегнутая десятилетиями советского периода) привела 

к тому, что российская модель поэтажной собственности также не основа-

на на принципе единого объекта (хотя в отношении нежилых зданий это 

вполне возможно даже с точки зрения действующего российского права98). 

Симптоматично и то, что недавняя история с введением в российское 

право машино-мест как недвижимых вещей также показала, что правовые 

решения, основанные на индивидуальной собственности, пользуются 

большей поддержкой в современном российском обществе. Принятая 

в некоторых регионах России (например, в Санкт-Петербурге) практика 

регистрации прав на машино-места как на доли в праве собственности 

на парковочный зал не была поддержана отечественным законодателем 

(хотя и не была запрещена им), предусмотревшим теперь в ст. 130 ГК РФ, 

что машиноместо является самостоятельной недвижимой вещью. 

98 Для этого застройщик здания должен совершить следующие действия. Строительст-

во должно вестись им на земельном участке, принадлежащем ему на праве собственности; 

при заключении договоров купли-продажи будущих помещений предметом сделки должно 

быть не помещение, а доля в земельном участке, пропорциональная площади приобретае-

мого помещения к общей площади здания. Здание должно быть построено и введено в эк-

сплуатацию, а между собственниками долей в земельном участке должно быть заключено 

соглашение о том, кто из сособственников имеет право пользоваться тем или иным помеще-

нием в здании. Достоинства такой модели организации поэтажной собственности описаны 

выше. Очевидным же недостатком ее является то, что российское право сегодня не способ-

но придать соглашению сособственником вещный (а не личный) характер: это соглашение 

не будет обязательно для сингулярного правопреемника его первоначального участника. 

VII. заключение

165  Модель единого объекта – это наиболее прогрессивное и удобное отра-

жение в мире права земельного участка и построек на нем либо под ним. 

Эта модель основана на классическом и хорошо разработанном понятии 

составной вещи. Постройка как составная часть вещи не является самосто-

ятельным объектом права, на нее не возникает собственности или иных 

вещных прав, которые подлежали бы регистрации в реестре; она является 

«продолжением» земельного участка, образуя с ним одну вещь, единый 

объект. 

166  Постройка может быть не только составной частью участка, но и составной 

частью ограниченного вещного права, которое имеет лицо, застроившее 

чужой участок. Российская судебная практика в настоящее время факти-

чески без затруднений восприняла модель единого объекта в отношении 

сочетания земельного участка и сооружений на нем или под ним; отчасти 

применительно к сочетанию земельного участка и зданий на нем. Действу-

ющий же ГК РФ хотя формально и не устанавливает запрет на реализацию 

модели единого объекта недвижимости, тем не менее пока не содержит 

норм, которые бы составили серьезную методологическую основу для нее. 

Положения ст. 133.1 ГК РФ при наличии некоторой интерпретационной 

смелости могут быть истолкованы как первая попытка законодательно 

урегулировать модель единого объекта недвижимости. 

167  Модель единого объекта хорошо сочетается с отчасти футуристической 

концепцией земельного участка как трехмерного контура: все, что находит-

ся внутри этого контура, должно рассматриваться как его составная часть. 

Весьма вероятно, что в ближайшем будущем от понятий «недвижимая 

вещь», «земельный участок» и пр. вещное право перейдет к оперированию 

зарегистрированными объемами пространства как объектами вещных 

прав. 

168  Концепция единого объекта недвижимости не только позволяет удачно 

описать сочетание земельного участка и построек на нем, но и вполне 

может быть применена для создания удобных правовых режимов в сфере 

поэтажной собственности. Для этого достаточно представить, что право 
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собственности на земельный участок, застроенный зданием, разделенным 

на помещения, разбито на количество долей, соответствующих количеству 

помещений, и каждая доля предоставляет ее обладателю эксклюзивное 

право на использование соответствующего помещения. 
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 superficies solo cedit – § 24, 108

Вещь

– главная вещь и принадлежность – § 91, 121; 

– изъятая из оборота, ограниченная в обороте – § 146–151; 

– недвижимая (см. Недвижимость); 

– сложная – § 78, 86–88, 90, 91, 129, 132; 

– составная (см. также Составная часть вещи) – § 64, 78–85, 92, 124

Германский закон о наследственном праве застройки – § 31

Здание

– как самостоятельная вещь – § 16, 18–29, 37, 39–41; 

– как составная часть земельного участка – § 93, 94, 96,  97,  107,  111,  

112, 115, 117, 134, 140, 155–157, 159, 165, 166 

Земельный участок – § 14, 15,  35, 36,  38,  39,  119,  125–127,  141,  142,  145;  

– в составе имущества многоквартирного дома – § 154–157

см. также 3D-объект недвижимости

Государственная регистрация прав – § 12, 18, 23, 43, 45, 47, 50, 52, 53, 

56, 57, 60–62, 75, 77, 88, 91, 96, 97, 101, 103, 104, 106–111, 116, 119, 120, 

132, 133, 137, 138, 149, 150, 162, 165, 167

Единство судьбы прав на здание и земельный участок под зданием – 

§ 4, 5, 29, 41, 97, 119, 124, 126, 158

Единый недвижимый комплекс – § 129–138, 166

Кадастр – § 7, 9, 11, 47, 48, 51, 52, 56, 76, 90, 142; сн. 30, 73, 78, 83

Многолетние насаждения – § 23, 113, 143; сн. 12, 61, 83

75

Предметный указатель

Недвижимость

– в силу природы – § 12, 14, 19, 27; 

– в силу закона – § 12, 13; 

– английский подход к понятию недвижимости – § 142; сн. 17, 79, 85; 

– немецкий подход к понятию недвижимости – § 113; сн. 14, 62; 

– французский подход к понятию недвижимости (см. также Француз-

ский гражданский кодекс) – § 112–114, 142, 151; 

– штат Луизиана – сн. 61

Недра – § 7, 8, 10, 14, 140, 141, 143; сн. 79

Помещение (см. также Поэтажная собственность) – § 5,  14,  37,  81,  82, 

84, 141

Поэтажная собственность 

– в Российской Федерации – § 152, 153, 158–164; 

– в других юрисдикциях – § 154–157

Проект Гражданского уложения Российской империи – сн. 53

Публичные вещи – § 146–151

Совместная собственность супругов – § 119, 120; сн. 97

Составная часть недвижимой вещи – § 5, 6, 24, 30, 31, 35, 40, 67, 73, 

75, 76, 84, 85, 93, 94, 96, 97, 101, 107, 111, 112, 115, 117, 122, 134, 139, 140,  

155–157, 159, 165, 166

Судно

– морское, речное, воздушное – § 12, 13, 51

Французский гражданский кодекс – сн. 55–60
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