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Изучение концепции единого объекта недвижимости применительно к нормам рос-

сийского права является достаточно популярной темой для проведения научных иссле-
дований, так как данная концепция успешно функционирует в некоторых странах кон-
тинентальной правовой семьи. Актуальность данной темы обосновывается проводи-
мым реформированием гражданского законодательства, в том числе направленным на 
внедрение в российское право института единого объекта недвижимости.  
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В январе 2021 г. на сайте «Российской 
газеты» появилась статья, из которой сле-
дует, что работа над поправками в граж-
данское законодательство находится на 
завершающем этапе [12]. Одной из плани-
руемых поправок является внедрение в 
российское право единого объекта недви-
жимости. Суть концепции единого объек-
та недвижимости сводится к тому, что в 
качестве недвижимого имущества высту-
пают исключительно земельные участки 

(принцип superficiessolocedit), а остальные 
объекты, расположенные на таком участ-
ке, являются его частью [13, с. 16]. В дан-
ном случае можно говорить, что земель-
ный участок рассматривается как некая 
объемная 3D-модель, включающая в себя 
как объекты, расположенные на земель-
ном участке, так и то, что находится под 
ним. 

В настоящий момент данная концеп-
ция в классическом понимании в нормах 
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российского права не представлена, одна-
ко, на наш взгляд, отдельные ее положе-
ния все-таки отражены в законодательных 
актах, и прежде чем, перейти к анализу 
законодательства в данной сфере и обзору 
концепции единого объекта недвижимо-
сти, дадим краткий обзор становления со-
временного законодательства, регули-
рующего правовой статус земельных уча-
стков. 

Начнем исторический обзор с падения 
российской монархии и начального заро-
ждения основ советской государственно-
сти. С принятием в 1917 г. Декрета «О 
земле» была отменена частная собствен-
ность на землю, земля стала народным 
достоянием [4], в 1918 г. принято решение 
об отмене «всякой собственности на зем-
лю», причем в Декрете «О социализации 
земли» было помечено, что она отменяет-
ся навсегда [3]. Через год ситуация изме-
нилась, земля стала государственной соб-
ственностью [6]. Положения об отнесении 
земли к объекту государственной собст-
венности также содержались в ГК РСФСР 
1922 г. (здесь же было закреплено упразд-
нение деления имущества на движимое и 
недвижимое (ст. 21)) [7], в ГК РСФСР 
1964 г. (ст. 95) [2]. Право частной собст-
венности на землю было возрождено 
только в начале 1990-х гг. [5], впоследст-
вии более детально уже было раскрыто в 
нормах ныне действующих Гражданского 
и Земельного кодекса РФ. 

В Конституции РФ 1993 г. закрепля-
ются следующие формы собственности: 
частая, государственная, муниципальная и 
иные формы. Для собственности на землю 
участки предусмотрены аналогичные 
формы. 

Из нормы ст. 130 ГК РФ следует, что 
земельные участки отнесены к недвижи-
мому имуществу. Детальный анализ по-
ложений данной статьи позволяет сделать 
вывод, что законодатель при отнесении 
имущества к разряду недвижимого ис-
пользовал два основания: 

- отнесение имущества к разряду не-
движимого в силу его природных харак-
теристик (земельные участки, участки 
недр); 

- отнесение имущества к разряду не-

движимого в силу закона (здания, соору-
жения и иные объекты, прочно связанные 
с землей; а также воздушные, морские су-
да, суда внутреннего плавания, и иное 
имущество, в том числе машино-места). 

Аналогичные разъяснения содержатся 
в п. 38 постановления Пленума Верховно-
го Суда РФ от 23.06.2015 г. № 25 «О при-
менении судами некоторых положений 
раздела I части первой Гражданского ко-
декса Российской Федерации», однако в 
этом же пункте отмечается, что государ-
ственная регистрация права вещи не явля-
ется фактором, подтверждающим относи-
мость такого имущества к разряду недви-
жимого [1]. Тем самым, толкуя законода-
тельные нормы, Верховный суд подтвер-
дил, что отсутствие государственной ре-
гистрации не может свидетельствовать о 
том, что некое имущество не может быть 
являться недвижимым. 

В целом, необходимо констатировать, 
что нормы российского законодательства 
не содержат в себе положений, позво-
ляющих говорить о действии в РФ клас-
сической концепции единого объекта не-
движимости. Тем не менее, осуществляе-
мая реформа гражданского законодатель-
ства, а также некоторые положения, со-
держащиеся уже в действующих право-
вых нормах, позволяют весьма справедли-
во утверждать, что российское законода-
тельство идет по данному пути развития. 

К примеру, из ч.ч. 2 и 3 ст. 261 ГК РФ 
следует, что в право собственности на зе-
мельный участок включены также права 
на почвенный слой, на водоемы и расте-
ния, находящиеся или произрастающие в 
пределах границ такого земельного участ-
ка, а также воздушное пространство, если 
это не противоречит нормам законода-
тельства. Данный фактор позволяет ут-
верждать о наличии основ для формиро-
вания правового восприятия земельного 
участка как 3D-объекта. 

В пп. 5 п. 1 ст. 1, ч. 3 ст. 35 ЗК РФ, а 
также в ст. 273, п. 3 ст. 552 ГК РФ и в дру-
гих отдельных нормах закреплен принцип 
единства земельного участка и здания или 
сооружения, расположенного на таком 
участке. Из общих положений следует, 
что осуществление сделок со зданиями и 
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сооружениями проводится совместно с 
земельным участком, на котором они рас-
положены, в случае если данные объекты 
принадлежат одному лицу. Однако при-
менение данной концепции невозможно в 
случае, когда земельным участком владе-
ет одно лицо, а, к примеру, дом на этом 
участке принадлежит другому лицу. 

О развитии исследуемой концепции в 
нормах российского права также свиде-
тельствуют внесенные в 2013 г. изменения 
в ГК РФ в части создания единого недви-
жимого комплекса (ст. 133.1 ГК РФ). Из 
норм данной статьи следует, что совокуп-
ность зданий, сооружений или иных ве-
щей, которые связаны друг с другом (яв-
ляются неделимыми) и расположены на 
одном земельном участке, могут быть за-
регистрированы как одна недвижимая 
вещь. 

Тем не менее, вышеназванные нормы 
права по своему содержанию не дают 
возможности воспринимать земельный 
участок в качестве единого объекта не-
движимости совместно с теми объектами, 
которые на нем расположены. 

В свете возможных изменений поста-
раемся определить преимущества и не-
достатки внедрения в российское право 
концепции единого объекта недвижимо-
сти. 

Безусловно, внедрению классических 
положений концепции единого объекта 
недвижимости в нормы российского права 
должно предшествовать разрешение ряда 
значимых вопросов, в частности, таких 
как: 

- налоговое регулирование, где следу-
ет отметить, что налог на имущество ор-
ганизаций (включая, здания и сооруже-
ния) является региональным, тогда как 
земельный налог, в соответствии с нало-
говым законодательством, отнесен к сис-
теме местных налогов. Тем не менее, как 
отмечает П.В. Крашенников, при введе-
нии в российское право данной концеп-
ции налоговое бремя, наоборот, должно 
пойти в сторону уменьшения [12]. По всей 
видимости, это проблема должны быть 
решена посредством установления едино-
го налога на единый недвижимый объект; 

- здания и сооружения при действии 

концепции утратят свое самостоятельное 
значение, что в итоге приведет к резкому 
увеличению как рыночной, так и кадаст-
ровой стоимости земельных участков. 
Учитывая современные реалии, выра-
жающиеся в резком росте цен на недви-
жимое имущество, это может привести к 
торможению дальнейшего развития рынка 
недвижимости; 

- также, соглашаясь с Н.Ю. Чапли-
ным, полагаем, что при реализации кон-
цепции возникнут сложности, связанные с 
жилыми помещениями, являющимися ча-
стью многоквартирных домов, т.к. в таком 
случае они должны рассматриваться в ка-
честве составного элемента земельного 
участка [14, с. 156]. Из этой логики следу-
ет, что владельцы помещений в много-
квартирных домах должны иметь долю в 
собственности на такой земельный уча-
сток. Об этом недостатке также высказы-
вается Р.С. Бевзенко, говоря, что отсутст-
вие личной собственности доставляет 
психологический дискомфорт людям, в 
особенности после советского режима [9, 
с. 67]. 

Не столь позитивно к проводимой ре-
форме относится В.А. Алексеев, который 
отмечает, что «с принятием предлагаемых 
законопроектов мы утратим даже те дос-
тижения в конкретизации понятия недви-
жимости, которые имеются на настоящий 
момент» [8, с. 174]. Многие правоприме-
нители полагают, что наличие закреплен-
ного принципа единства судьбы участков 
и объектов, которые с ним связаны, доста-
точно для российской правовой системы 
[11]. 

Тем не менее, в качестве положитель-
ных моментов возможного реформирова-
ния законодательства можно выделить 
следующие: 

- будет урегулирован вопрос, связан-
ный с принадлежностью постройки (до 
момента государственной регистрации), 
которая была возведена лицом, арендую-
щим земельный участок; 

- снизится нагрузка на регистрирую-
щие органы, т.к. не будет необходимости 
регистрировать каждый объект недвижи-
мости отдельно; 

- концепция единого объекта может 
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иметь позитивный эффект для создания 
эффективных правовых режимов для по-
этажной собственности. 

Тем не менее, в качестве вывода про-
веденного исследования полагаем целесо-
образным согласиться с мнением О.В. Ки-
селевой и отметить, что текущая реформа 
гражданского законодательства в долж-
ной мере не приведет к закреплению кон-
цепции единого объекта недвижимости в 
классическом ее понимании. В настоящее 
время целесообразно говорить только о 
действии принципа единства судьбы зе-
мельных участков и объектов, которые 
тесно с ним связаны, в случае если они 
принадлежат одному владельцу. И в бли-
жайшие десятилетия данный факт с уче-
том российской правовой реальности бу-
дет весьма проблематично изменить [10, 
с. 14]. 
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