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Аннотация. Настоящая статья посвящена обзору положений законопроекта 

о реализации в России концепции единого объекта недвижимости, а также анализу 

действующих норм права, в которых содержатся предпосылки для установления в 

правовом поле России рассматриваемой концепции. Актуальность темы состоит в 

изучении основных положений концепции, а также в обзоре норм права, 

содержащихся в ГК РФ, которые путем толкования раскрывают нормы вещного 

права, дают иное представление о концепции недвижимости в России. В результате 

проведенного анализа авторами делается вывод о складывающейся судебной 

практике, влияющей на правовое регулирование по вопросам недвижимости, в 

пользу реализации концепции единого объекта недвижимости. 
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Abstract. This article reviews the provisions of the draft law on the implementation 

of the Concept of a unified real estate object in Russia and analyzes current legal norms 

that lay the groundwork for adopting this concept in the Russian legal framework. The 

relevance of the topic lies in examining the key aspects of the concept and reviewing the 

legal norms in the Civil Code of the Russian Federation that, through interpretation, clarify 
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property law provisions and offer a different perspective on the concept of real estate in 

Russia. Based on the analysis, the authors conclude that emerging judicial practice, which 

influences real estate regulation, favors the implementation of the unified real estate object 

Concept. 
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В настоящее время положения о недвижимости закреплены в ст. 130 ГК РФ. 

Так, согласно п. 1 ст. 130 ГК РФ «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 строительства» [4]. Можно заметить, что, используя 

соединительный союз «и», законодатель тем самым ввел дискуссию в 

цивилистическую науку относительно того, есть ли предпосылки для 

нормативного закрепления в России концепции единого объекта недвижимости. 

Особо стоит отметить, что согласно абз. 3 п. 1 ст. 130 ГК РФ «к недвижимым 

вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные 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» 

[4]. 

С учетом общего анализа приведенных норм, а также на основе судебной 

практики, можно увидеть, что в российском законодательстве распространена и 

применяется концепция раздельной (горизонтальной, множественной) 

собственности. 

В 2011 г. в Государственную Думу Российской Федерации был внесен 

законопроект о реформировании Гражданского кодекса Российской Федерации, в 

том числе подраздела 3 «Объекты гражданских прав» и раздела II «Право 

собственности и другие вещные права» [20]. Таким образом, авторами 

законопроекта, основанного на положениях Концепции развития гражданского 

законодательства [7], предлагалось кардинально реформировать институт вещного 

права, в том числе предложив законодательно установить концепцию единого 

объекта недвижимости, под которым следовало понимать земельный участок [2].  

Как указано в пояснительной записке к законопроекту, «земельный участок 

и стоящие на нем одно или несколько зданий образуют одно целое, по меньшей 

мере в тех случаях, когда они принадлежат одному лицу» [19]. При этом данному 

законопроекту предшествовало распоряжение Правительства Российской 

Федерации от 10 июля 2001 г. № 910-р «О программе социально-экономического 

развития Российской Федерации на среднесрочную перспективу (2002—2004 

годы)», согласно которому в рамках проводимых мероприятий предполагалось  

«законодательное оформление правовой концепции единого объекта 

недвижимости через определение земельного участка как базового элемента 
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недвижимости, а любых его строительных изменений — как улучшений 

земельного участка» [21]. Однако в рамках Концепции развития гражданского 

законодательства о недвижимом имуществе 2003 г. [6] единый объект 

недвижимости уже не упоминается. 

Подобное законодательное закрепление концепции единого объекта 

недвижимости могло бы способствовать снижению нагрузки на регистрирующий 

орган, которому пришлось бы вносить сведения о регистрации недвижимой вещи 

лишь в отношении земельного участка, а все возведенные на таком участке здания 

и сооружения стали бы его составными частями (улучшениями), как это 

регулируется законодательством о долевом участии в строительстве и 

законодательстве о банкротстве.  

Так, в соответствии с ч. 1 ст. 201.15-1 Федерального закона от 26.10.2002 № 

127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» к имуществу застройщика, которое 

может быть передано приобретателю в соответствии с настоящей статьей, 

относятся земельные участки (права на земельные участки), предназначенные для 

размещения объектов незавершенного строительства, неотделимые улучшения на 

таких земельных участках (включая объекты незавершенного строительства), права 

на проектную документацию, включающую в себя все внесенные в нее изменения 

(далее соответственно - имущество, земельный участок, неотделимые улучшения 

земельного участка, проектная документация) [25]. Как можно заменить, в законе о 

банкротстве прямо указывается на неотделимые улучшения земельного участка 

(включая объекты незавершенного строительства). 

Концепция единого объекта недвижимости распространена в романо-

германской правовой семье: в законодательстве ФРГ, Франции, Италии, Испании, 

Нидерландов и т.д. Для данных стран характерно непосредственное действие 

римского принципа superficies solo cedit, который означает, что объекты, 

находящиеся на земельном участке и связанные с ним (его улучшения), следуют 

юридической судьбе этого участка. Нечто похожее есть в нормах ст. 35 ЗК РФ, а 

также ст. 552 ГК РФ, однако, принцип единства судьбы земельного участка и всех 

строений, сооруженных на нем, не выражает в полной мере принцип, возникший в 

римском праве. Кроме того, можно сказать, что в Российской империи с 1714 г. 

принцип superficies solo cedit действовал в полной мере, когда император Петр I 

издал Указ «О единонаследии», объединив тем самым вотчину и поместье в единое 

целое, и вплоть до октябрьской революции 1917 г. законодательство 

придерживалось концепции единого объекта недвижимости. 

Стоит отметить, что законопроект от 2011 г. не упраздняет самостоятельный 

статус недвижимых вещей применительно к земельному участку, зданию, 

сооружению и другим объектам в силу того, что большинство земель находятся в 

публичной собственности. Это связано с тем, что в период существования СССР в 

силу наличия государственной собственности на землю, здания и сооружения, 

граждане не могли иметь в собственности объекты недвижимости. При этом уже в 

90-е годы XX века в рамках процедуры приватизации, а также после вступления в 

силу первой части ГК РФ и ЗК РФ граждане могли иметь в собственности 
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земельные участки, иные объекты недвижимости. Однако большая часть 

земельных участком до сих пор остается в публичной собственности. 

Развитие имущественного оборота влечет за собой иное понимание тех или 

иных правовых вопросов. Это, в свою очередь, ведет к неоднозначной и 

противоречивой судебной практике относительно вопросов горизонтальной 

собственности (когда земельный участок и сооружения на нем являются 

самостоятельными недвижимыми вещами), так и единого объекта недвижимости 

(когда возведенное на участке является неотделимыми улучшениями, составными 

частями, а соответственно, не самостоятельными вещами), как в некоторых 

судебных спорах, например, в деле о правовой природе цистерн для топлива, 

принадлежащих АЗС и углубленных в землю, где Арбитражный суд 

Краснодарского края признал данные объекты недвижимости составными частями 

земельного участка, а не самостоятельными вещами [23]; либо в делах о признании 

составными частями земельного участка насыпного холма [15], водных каналов 

для орошения земельного участка [14], а также виноградников [11]. 

Также в качестве примера следует привести гражданское дело по вопросу 

признания оросительных (рисовых) сооружений неотделимыми улучшениями 

земельного участка, а не отдельной недвижимой вещью, подлежащей 

государственной регистрации [22]. Верховный Суд российской Федерации 

установив, что при разрешении вопроса о признании вещи недвижимостью 

независимо от осуществления государственной регистрации права собственности 

на нее следует устанавливать наличие у нее признаков, способных относить ее в 

силу природных свойств или на основании закона к недвижимости, поддержал тем 

самым акты судов первой и апелляционной инстанций, в которых было указано на 

то, что в действительности оросительная (рисовая) система не имеет 

самостоятельного существования от того земельного участка, на котором она 

расположена, что спорная оросительная система как таковая не имеет иного 

назначения, кроме как поддержания определенной влажности почвы и в отрыве от 

земельного участка, который она обслуживает, не имеет самостоятельного 

значения и что признание же ее самостоятельной вещью, объектом права 

собственности повлечет ее оборотоспособность, а, следовательно, приведет к 

разрыву единого хозяйственного процесса выращивания риса. 

На наш взгляд, решения судов по данным делам имеют важное практическое 

значение, обосновывают сущность тех объектов недвижимости, которые в отрыве 

от земельного участка существовать не могут, а, следовательно, представляют его 

неотделимое улучшение.  

Подобное регулирование есть во французском и германском 

законодательстве. Согласно ст. 523 ФГК «Трубы, предназначенные для подвода 

воды в дом или в иное имение, являются недвижимым имуществом и составляют 

часть земельного участка, к которому они прикреплены» [26], а в соответствии с 

параграфом 94 ГГУ «К существенным составным частям земельного участка 

принадлежат вещи, прочно соединенные с землей, в частности строения, а также 

продукты земельного участка, пока они связаны с землей» [3]. 



5 

 

 

 

 

 

В частности, как указывалось в постановлениях Президиума ВАС РФ, а 

также в постановлении ФАС Западно-Сибирского округа, в качестве составных 

частей земельного участка должны расцениваться и всевозможные инженерные 

усовершенствования, которые не имеют самостоятельного функционального 

назначения, создаются исключительно в целях улучшения качества земель и 

обслуживания земельного участка, где они расположены [16; 18]. Еще один пример 

из судебной практики: спор, в котором Верховный Суд Российской Федерации в 

деле о банкротстве установил, что самовольная постройка на земельном участке не 

может признаваться вещью как таковой (не только главной, но и 

принадлежностью), так как представляет собой составную часть земельного 

участка [12]. Судом было указано на то, что, поскольку незарегистрированное 

строение не введено в оборот как объект недвижимого имущества, соответственно, 

не может выступать в качестве вещи. 

Иная проблема, возникающая в связи с отсутствием правового закрепления 

концепции единого объекта недвижимости, - неоднозначное понимание судами 

критериев, предъявляемых к недвижимой вещи. Так, согласно ст. 130 ГК РФ 

недвижимая вещь должна соответствовать двум критериям: юридическому 

(недвижимая вещь возникает с момента государственной регистрации, что 

регламентируется ст.ст. 8.1., 130, 131, 219 ГК РФ) и физическому (фактическому) 

(прочная связь с землей и невозможность перемещения без несоразмерного 

ущерба). На это обратил внимание и Верховный Суд Российской Федерации, 

указав, что вещь является недвижимой либо в силу своих природных свойств 

(«естественная недвижимость»), либо в силу прямого указания закона 

(«искусственная недвижимость»), что такой объект подчинен режиму недвижимых 

вещей [9]. При этом, уделяя большое внимание критерию физическому, в судебной 

практике, а также в практике по регистрации прав к объектам недвижимости 

относили газон, забор, футбольное поле, асфальтовое покрытие и замощение. С 

точки зрения цивилистической доктрины данные случаи представляются 

абсурдными, о чем высказывались неоднократно многие цивилисты, в том числе 

Р.С. Бевзенко [1]. 

Подобные судебные ошибки, как отмечает Р.С. Бевзенко, связаны прежде 

всего с двумя проблемами: когда суды движимое имущество, а также улучшения 

земельного участка принимают за недвижимость и когда суды принимают за 

недвижимость то, что вообще по своей правовой природе вещью не является [1], 

например, те объекты, которые изъяты из гражданского оборота. При этом в 

некоторых случаях суды вводят дополнительные критерии разграничения 

составной части земельного участка и самостоятельной вещи, например, 1) наличие 

полезных свойств, которые могут быть использованы независимо от земельного 

участка, где он находится; 2) наличие полезных свойств, которые могут быть 

использованы независимо от других находящихся на общем земельном участке 

зданий, сооружений, иных объектов недвижимого имущества; 3) невозможность 

перемещения объекта без несоразмерного ущерба его назначению [17]. 

В соответствии со ст. 219 ГК РФ право собственности на здания, сооружения 
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и другое вновь создаваемое недвижимое имущество, подлежащее государственной 

регистрации, возникает с момента такой регистрации [4]. Таким образом, 

недвижимая вещь до государственной регистрации не существует, так как не 

может участвовать в гражданском обороте, что соответствует принципу внесения, 

закрепленному в п. 2 ст. 8.1. ГК РФ [4]. Ненадлежащее отношение к институту 

государственной регистрации прав на недвижимость влечет за собой правовые 

сложности, в том числе неоднозначность судебной практики.  

Так, в Постановлении Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25 «О 

применении судами некоторых положений раздела I части первой Гражданского 

кодекса Российской Федерации» в п. 38 указано, что «… по общему правилу 

государственная регистрация права на вещь не является обязательным условием 

для признания ее объектом недвижимости» [9]. Однако, данное разъяснение, как 

считает Р.С. Бевзенко, есть ничто иное, как попытка постепенного внедрения в 

понимание судей и юристов концепции единого объекта недвижимости [24]. Суд в 

данном случае не упоминает применительно к недвижимости слово «вещь», а 

говорит об «объектах недвижимости». Соответственно, можно сделать вывод, что 

все, что не зарегистрировано, являться составной частью земельного участка 

(улучшением), так как находится именно в законном владении лица, право 

собственности которого установлено на земельный участок, о чем также 

говориться в пункте 38 указанного постановления. 

Особое внимание исходя из рассмотренных нами проблемных вопросов 

необходимо уделить правовому регулированию земельного участка. Согласно п. 3 

ст. 6 ЗК РФ земельный участок представляет собой индивидуализированную в 

установленном законодательством порядке недвижимую вещь [5]. В ГК РФ в п. 1 

ст. 141.2. «земельным участком признается часть поверхности земли, границы 

которой определены в порядке, установленном законом» [4]. Следовательно, из 

двух определений можно установить, что в России в качестве земельного участка 

понимается плоскость (часть поверхности земли). При этом в соответствии с пп. 2 и 

3 ст. 261 ГК РФ устанавливается, что, «если иное не установлено законом, право 

собственности на земельный участок распространяется на находящиеся в границах 

этого участка поверхностный (почвенный) слой и водные объекты, находящиеся на 

нем растения; собственник земельного участка вправе использовать по своему 

усмотрению 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» [4]. 

Таким образом, земельный участок можно понимать, как плоскость (что в 

настоящее время закреплено российским законодательством), либо, как в 

зарубежных странах (Нидерланды, Бельгия и другие), в виде трехмерной модели, 

включающую в себя не только наземную плоскость, но и часть почвенного слоя и 

воздушного пространства над участком, что выглядит более логичным и удобным. 

При этом понимание земельного участка в качестве трехмерной модели 

существенным образом упрощает вопросы правового регулирования единого 

объекта недвижимости. В противном случае в цивилистической науке и на 
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практике возникают проблемы допустимых пределов использования земельного 

участка [8]. 

Именно подобная проблема понимания пределов земельного участка стала 

предметом рассмотрения Конституционного Суда Российской Федерации [13]. В 

своем постановлении Конституционный Суд, однако, не указав на трехмерность 

земельного участка, установил, что судами и регистрирующими органами 

неправильно понимается закрепленная дефиниция в ЗК РФ; что при уяснении 

законодательно установленных пределов земельного участка должен соблюдаться 

баланс частных и публичных интересов, а земельный участок не должен 

формально соответствовать критерию плоскости, где разрешено строительство 

только наземных зданий или сооружений, не учитывая при этом установленное 

расстояние 5 метров для использования почвенного слоя, допустимого воздушного 

пространства над поверхностью земли. На наш взгляд, это правильное 

рассуждение, так как благодаря ему правоприменительная практика должна, в 

первую очередь, учитывать взаимосвязь статей, регулирующих вопросы пределов 

земельного участка (о чем идет речь в ст. 261 ГК РФ). Рассмотрение же земельного 

участка, как трехмерного объекта, может способствовать устранению многих 

коллизий в праве, что будет способствовать упрощению правового регулирования 

земельных правоотношений. 

Таким образом, с учетом изложенного, можно увидеть проблемы института 

вещного права, связанного, в первую очередь, с вопросом понимания такого 

объекта, как единый объект недвижимости. Особенно данная правовая проблема 

прослеживается в рамках соотношения критериев недвижимой вещи, в вопросе 

отсутствия единства в судебной практике и регистрационной деятельности о том, 

что следует понимать под недвижимой вещью. Данная проблема проявляется 

тогда, когда под недвижимостью признают либо движимое имущество или 

улучшения земельного участка, либо те объекты, которые не являются вещами в 

гражданском праве в силу их изъятия из оборота. 

В настоящее время среди цивилистов ведутся многочисленные научные 

дискуссии по данной теме, что, несомненно, является важным шагом на пути 

урегулирования столь непростых, но очень важных для российского права 

вопросов, в том числе вопроса регулирования границ и пределов земельного 

участка, а также внедрения и реализации концепции единого объекта 

недвижимости непосредственно в будущем. Как отмечает С.А. Степанов «единство 

судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов — это 

определенный земельным законодательством основной принцип 

землепользования… земельное законодательство пытается вернуть историческую 

связку «строение — земельный участок» в традиционное, классическое для 

цивилистики состояние» [27]. 

Можно сказать, что, несмотря на положительные стороны введения в России 

правового регулирования концепции единого объекта недвижимости, 

заключающейся в обеспечении возможности собственника сооружения в 

беспрепятственном и свободном осуществлении права на него и способствующей 
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развитию оборота земельных участков, а также уменьшению нагрузки на 

регистрационные органы и суды, существуют и недостатки, без разрешения 

которых введение данной концепции в российский правопорядок будет 

затруднительно. 

Так, к недостаткам можно отнести проблему определения режима 

поэтажной собственности в МКД, изменение рынка недвижимости, что повлияет 

на налоговое законодательство в целом для исчисления налогооблагаемого 

имущества. Однако, подобные трудности не являются существенными 

препятствиями на пути становления в российской правовой действительности 

концепции единого объекта недвижимости; к тому же в судебной практике есть 

случаи невольного подразумевания данной концепции применительно к 

гражданско-правовой защите: в соответствии с Информационным письмом 

Президиума ВАС РФ от 15 января 2013 г. № 153 «Обзор судебной практики по 

некоторым вопросам защиты прав собственника от нарушений, не связанных с 

лишением владения» в п. 7 говориться следующее: «Собственник земельного 

участка имеет право на защиту своего права не только на земельный участок, но и 

на возведенное на нем здание, являющееся по существу составной частью 

принадлежащего ему на праве собственности земельного участка» [10]. 

Вследствие этого многими учеными-цивилистами выдвигаются идеи о 

разработке новой Концепции развития гражданского законодательства, в которой 

будут проработаны механизмы, направленные на решение выявленных проблем в 

сфере недвижимости. 
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