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В статье освещается вопрос о правовой природе недвижимого имущества через 

анализ принципа единого объекта недвижимости в редакции проекта № 47538-6/5 Фе-
дерального закона «О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации», в противопоставлении принципу единства правовых судеб. Автором 
предложена оценка недвижимых объектов с позиции принципа единства земельного уча-
стка и объекта капитального строительства, раскрыта трактовка данного принципа, 
а также даны рекомендации по соответствующему изменению действующего законо-
дательства. 

Ключевые слова: недвижимое имущество; недвижимая вещь; земельный участок; 
принцип единства правовой судьбы; superficies solo cedit. 

 

Вопрос о необходимости уточнения 
нормативного определения, а значит и 
правовой природы такой категории, как 
«недвижимое имущество» сохраняет свою 
актуальность с момента принятия ГК РФ, 
о чем говорит отсутствие в правоприме-
нительной практике единообразия в во-
просах квалификации объектов недвижи-
мого имущества, идентификации земель-
ных участков. Несмотря на то, что в ГК 

РФ периодически вносились изменения с 
уточнением статуса отдельных видов не-
движимости, к сожалению, за пределами 
внимания оставался вопрос о правовой 
природе недвижимости. Так, в Федераль-
ный закон от 21.12.2021 г. № 430-ФЗ не 
вошла основная идея одобренного ранее 
на заседании Совета при Президенте Рос-
сийской Федерации по кодификации и со-
вершенствованию гражданского законо-
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дательства от 06.12.2019 г. проекта № 
47538-6/5 Федерального закона «О внесе-
нии изменений в часть первую Граждан-
ского кодекса Российской Федерации» 
[11]. Между тем проект содержит в себе 
радикальные изменения, заслужившие 
широкое научно-практическое обсужде-
ние [18, с.32]. В проекте выполнен отказ 
от признания статуса недвижимости как 
за земельным участком, так и за располо-
женным на нем зданием (Р.С. Бевзенко 
использует термин «дуплицитет» [19, с. 
42]). В ст. 130 ГК в качестве недвижимой 
вещи предлагается по общему правилу 
признавать исключительно земельный 
участок, а расположенные на нем здания, 
сооружения, объекты незавершённого 
строительства и иные объекты, прочно 
связанные с участком, являются его со-
ставными частями. Тем самым в докумен-
те реализуется классический принцип 
римского права «superficies solo cedit» 
(сделанное над поверхностью следует за 
поверхностью) [21, с. 112]. В научной ли-
тературе (В.В. Витрянский [20, с. 76], Е.А. 
Суханов [25, с. 54], Н.Ю. Чаплин [28, с. 
47] и др.) этот принцип принято называть 
принципом единого объекта. Последний 
противопоставляется действующему 
принципу единства юридической судьбы 
[12], который предполагает переход прав 
правоотчуждателя недвижимости на зе-
мельный участок при отчуждении здания, 
сооружения, объекта незавершенного 
строительства (далее вместе – здания). 
Ряд авторов называет эти нововведения 
революционно-реформаторскими [16, с. 
32]. 

В качестве причин изменений в пояс-
нительной записке указано на необходи-
мость создания сбалансированной систе-
мы прав. В экспертном заключении Сове-
та при Президенте РФ по кодификации и 
совершенствованию гражданского зако-
нодательства от 23.04.2018 г. № 175-
1/2018 [15] указаны: создание определен-
ности; облегчение положения собствен-
ников застроенных земельных участков; 
ускорение перехода модель единого нало-
га на недвижимость; снижение нагрузки 
регистраторов. 

По оценке Е.А. Суханова принцип su-

perficies solo cedit, при котором под не-
движимостью понимается только земель-
ный участок, является естественным [26, 
с. 17]. Аналогичная позиция выражена в 
Концепции совершенствования общих 
положений Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации [3]. По мнению Р.С. 
Бевзенко, принцип «дуплицитета» являет-
ся «паллиативом», в идеале призванным 
уйти в прошлое [27, с. 53]. Думается, что 
при таком понимании принцип superficies 
solo cedit можно назвать не принципом 
единого объекта, а принципом «единст-
венного» объекта – земельного участка.   

У данной позиции имеются оппонен-
ты в научных кругах (В.А. Алексеев [17], 
А.О. Рыбалов [24] и др.) и в практикую-
щем сообществе [23]. Согласно заключе-
нию Санкт-Петербургского государствен-
ного университета «изменения надолго 
повергнут правоприменительную практи-
ку в хаос» [27, с. 64]. 

Действительно, принцип единого 
объекта недвижимости в той или иной ме-
ре используется в ряде развитых стран с 
веками складывавшимися и устоявшими-
ся системами правоотношений. Примене-
ние же данного принципа к отечественно-
му хозяйственному обороту представляет-
ся нецелесообразным. 

Ключом к пониманию этого высту-
пают детали.  

Так, в п. 2 ст. 130 статус недвижимо-
сти признается за зданиями, в случае если 
здания и земельные участки под ними на-
ходятся в собственности разных лиц, в 
данном случае сохраняется принцип 
единства правовой судьбы. Представляет-
ся, что различие в субъектном составе 
правообладателей не может менять право-
вую природу объектов. 

Следующим значимым моментом вы-
ступает ст. 2 законопроекта, согласно ко-
торой несмотря на то, что здания, распо-
ложенные на земельных участках, также 
принадлежащих собственникам зданий, 
являются составными частями земельных 
участков, в отношении них все же сохра-
няется порядок кадастрового учета, а в 
целях законодательства о налогах и сбо-
рах признание в гражданско-правовых от-
ношениях зданий составными частями зе-
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мельных участков не влечет изменения 
состава объектов и порядка налогообло-
жения. Подобное нагромождение не вя-
жется с основным посылом проекта. Ведь 
если здания суть составные части земель-
ного участка, то и их кадастровый учет 
должен быть исключен в принципе. Иное 
предполагает необходимость пересмотра 
правовой природы института кадастрово-
го учета, т.к. согласно п. 7 ст. 1 Федераль-
ного закона от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ ка-
дастровый учет недвижимого имущества 
– суть подтверждение существования 
объекта.  

Также в подтверждение оборотоспо-
собности зданий выступают статьи зако-
нопроекта о новых видах вещных прав. 

Прежде всего, это ст. 300, в которой 
предусмотрено право застройки чужого 
земельного участка, чем признается спрос 
на хозяйственные отношения по строи-
тельству на чужом земельном участке, а 
также вещно-правовой характер титула 
(взамен распространенной аренды под 
строительство).   

Другой новый вид вещного права (ст. 
2971) – право ограниченного владения зе-
мельным участком–когда собственник 
здания, находящегося на чужом земель-
ном участке, пользуется последним на ус-
ловиях и в объеме, предусмотренных со-
ответствующим вещным правом или до-
говором с собственником участка, либо в 
случае, если собственник здания не имеет 
иного вещного права на земельный уча-
сток или договора с собственником зе-
мельного участка, он вправе владеть и 
пользоваться земельным участком в объ-
еме, необходимом для обеспечения его 
доступа к указанному зданию. Позднее 
данная норма вошла в Федеральный закон 
от 21.12.2021 г. № 430-ФЗ. 

Также проектом (ст. 292 ГК) преду-
смотрено взаимное преимущественное 
право покупки здания собственником зе-
мельного участка и покупки участка соб-
ственником здания.  

Стоит отметить, что в п. 3 ст. 130 сде-
лано исключение и для помещений в зда-
ниях, которые признаются объектами не-
движимости, и самим фактом своего су-
ществования прекращают факт существо-

вания здания как объекта прав. Указанные 
нормы являются специальными, относя-
щими к недвижимости помещения в силу 
прямого указания, а, по мнению ряда ав-
торов, представляют собой юридическую 
фикцию [22, с. 432]. И действительно, о 
какой оборотоспособности помещений в 
здании может идти речь, если здание в 
любом случае используется только через 
посредство помещений. Тем не менее, и 
данная норма вошла в Федеральный закон 
от 21.12.2021 г. № 430-ФЗ. 

По большому счету в принципе еди-
ного объекта предпринимается попытка 
объединения двух абсолютно разных по 
своему происхождению и свойствам объ-
ектов: имеющего естественное происхож-
дение и статичный характер, земельного 
участка и, искусственно созданного зда-
ния. Различие объектов проявляется, пре-
жде всего, в сроках их существования. 
Так, при уничтожении здания земельный 
участок как объект правоотношений не 
исчезает. При капитальном ремонте, ре-
конструкции и строительстве здания зе-
мельный участок сам по себе также не 
претерпевает изменений, ограничиваясь, в 
определенных случаях изменением назна-
чения. Более того, объекты капитального 
строительства имеют эксплуатационный 
срок (ст. 33 Федерального закона от 
30.12.2009 г. № 384-ФЗ, СП 
368.1325800.2017.СП Здания жилые), то-
гда как земельный участок характеризует-
ся постоянством. 

И не является определяющим в этом 
смысле то, что в нашей стране земельные 
участки под значительным количеством 
зданий находятся в собственности третьих 
лиц (в частности в публичной) [26, с. 17]. 
Главное, на наш взгляд, – признание зда-
ний самостоятельными объектами граж-
данских прав. 

Как было отмечено выше, полноцен-
ная реализация принципа единого объекта 
предполагает не просто объединение двух 
объектов в один, а исключение признака 
оборотоспособности у зданий. Так, со-
гласно Распоряжению Правительства РФ 
от 10.07.2001 г. № 910-р [5] в числе меро-
приятий по реформированию правоотно-
шений в сфере недвижимости значится 
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законодательное оформление правовой 
концепции единого объекта недвижимо-
сти через определение земельного участка 
как базового элемента недвижимости, а 
любых построек – как улучшений земель-
ного участка. Ситуация, при которой зда-
ния выступают лишь улучшениями зе-
мельного участка, ставит данные объекты 
в один ряд с временными сооружениями, 
а значит, полностью нивелирует институт 
капитального строительства как таковой. 
Более того, когда объектом недвижимости 
выступает исключительно земельный уча-
сток, становится сомнительным смысл 
существования института недвижимого 
имущества, а значит и самого понятия в 
принципе, поскольку по данной логике 
вполне достаточным будет наличие ин-
ститута земельных участков (с улучше-
ниями и без). Подобная картина не отве-
чает реалиям, поскольку именно катего-
рия недвижимости занимает центральное 
место в вещном праве [26, с. 18], с одной 
оговоркой, что понятие недвижимости 
стоит рассматривать как родовое по от-
ношению к понятию земельного участка. 

Представляется, что основной причи-
ной для подобных законодательных ини-
циатив, выступает недостаточная на дан-
ном этапе исследованность вопроса о пра-
вовой природе объектов недвижимости. 

Нельзя отрицать факт наличия обще-
ственного спроса на правоотношения по 
поводу непосредственно зданий (наряду с 
земельными участками). В то же время, 
отчасти стоит согласиться с В.В. Чубаро-
вым [29, с. 301], критикующим ситуацию, 
при которой здания, строения признаются 
в гражданском обороте главными вещами 
либо обращаются вне прав на земельный 
участок.  

 Здесь принципиальным критерием 
отличия земельного участка с располо-
женным на нем зданием от земельного 
участка без расположенного на нем зда-
ния выступает вопрос об объекте извлече-
ния полезных свойств. А именно, при экс-
плуатации незанятого зданием земельного 
участка как средства производства (сель-
скохозяйственные наделы, футбольные 
поля и иные участки, в т.ч. с некапиталь-
ными строениями) данный участок ис-

пользуется непосредственно. В свою оче-
редь при нахождении на земельном участ-
ке здания земельный участок использует-
ся не непосредственно, а через посредство 
использования здания, и полезные свойст-
ва извлекаются, прежде всего, из здания. 
Здесь любопытной представляется пози-
ция, приведенная в постановлении Арбит-
ражного суда Северо-Западного округа от 
16.04.2018 г. по делу № А56-58763/2017, 
согласно которой передача в аренду нека-
питального павильона, расположенного на 
арендуемом земельном участке, не явля-
ется передачей либо обременением права 
аренды земельного участка.  

Наряду с ситуациями, при которых 
полезные свойства извлекаются непосред-
ственно из земельного участка и при ко-
торых  полезные свойства извлекаются из 
здания (сооружения), а из земельного уча-
стка опосредованно, распространены слу-
чаи, связанные с извлечением полезных 
свойств одновременно с земельных участ-
ков и зданий (базы с погрузочно-разгру-
зочными площадками, заводы и т.д.).  

Раскрывая суть недвижимости, авто-
ры законопроекта решили, что  ее опреде-
ление не через выявление характерных 
признаков, но через отнесение к ней ис-
ключительно  земельного участка (т.е. в 
силу прямого указания закона), является 
вполне достаточным. Думается, что с та-
ким подходом согласиться весьма трудно, 
поскольку в данном случае вопрос о вы-
явлении признаков недвижимости остает-
ся проигнорированным. 

Стоит признать, что все же задача по 
раскрытию сути недвижимости авторами 
законопроекта частично выполнена. Про-
ект содержит в себе целый ряд весьма 
прогрессивных норм. 

Прежде всего, это традиционный при-
знак прочной связи объекта с землей (п. 2 
ст. 130), несмотря на то, что за зданиями 
(сооружениями) статус объекта законо-
проектом не признается. Здесь весьма 
кстати из нормы исключен содержащийся 
в действующей ст. 130 ГК признак невоз-
можности  перемещения без несоразмер-
ного ущерба, ведь, учитывая современные 
технологии перемещения зданий, он явля-
ется абсолютно бессмысленным.  
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Основное же и колоссальное достоин-
ство законопроекта заключается в идее 
рассматривать здание и земельный уча-
сток в совокупности. Отрицать иное бес-
смысленно, поскольку само существова-
ние здания не возможно без существова-
ния земельного участка, равно как и зе-
мельный участок, необходимый для ис-
пользования здания, не может быть ис-
пользован под иные цели (пока здание 
существует). То есть, оба объекта взаимо-
зависимы и в этом смысле равнозначны, 
выполняют одну задачу, имеют одно и то 
же назначение.   

Используя идею законопроекта и вме-
сте с тем учитывая различие соответст-
вующих объектов, представляется целесо-
образным расширить в объеме понимание 
признака прочной связи здания с землей. 
Во-первых, расплывчатую формулировку 
«земля» необходимо заменить на кон-
кретную «земельный участок». Во вто-
рых, при рассмотрении признака «проч-
ной связи здания (сооружения) и земель-
ного участка» необходимо не отдавать 
приоритет какому-либо из них ввиду 
единства их назначения, выполнения од-
ной и той же функции. А именно, объект 
недвижимости, за исключением земельно-
го участка, используемого непосредствен-
но, а не через здание, всегда представляет 
собой сложную вещь, фактически единый 
комплекс объектов: здания и земельного 
участка, необходимого для его использо-
вания.  

Понимание же принципа прочной 
связи здания с землей идеально раскрыто 
судебными органами в решениях по кон-
кретным делам [10], в которых сделан вы-
вод, что в силу ст. 130 ГК недвижимое 
имущество как объект права характеризу-
ется не только физической, но и юридиче-
ской связью с землей, выраженной в его 
возведении в качестве объекта капиталь-
ного строительства на земельном участке, 
предоставленном для этих целей в уста-
новленном порядке, с оформлением про-
ектной документации, получением необ-
ходимых согласований и разрешений, со-
блюдением градостроительных норм и 
правил. При этом, смысл создания объек-
та проявляется в его назначении, которым 

он объединяется с земельным участком. 
Также для выявления сути недвижи-

мого имущества к его признакам стоит 
добавить бессрочность. Именно капи-
тальность, бессрочность противопостав-
ляется временности, некапитальности. И 
этот признак подтверждается в законо-
проекте, в том числе возрожденной из ра-
нее действовавшего Земельного кодекса 
РСФСР нормой о сохранении прав на чу-
жой земельный участок после гибели объ-
екта недвижимости (ст. 2971) с условием о 
необходимости восстановления объекта. 
Хотя законопроект и ограничивает срок 
восстановления пятью годами, норма 
полностью согласуется с правовой приро-
дой объекта недвижимого имущества. 
Также стоит сказать о п. 6 данной статьи, 
дублирующей действующие нормы об ис-
ключительном праве собственника здания 
(сооружения) на приватизацию земельно-
го участка под ним. Позднее имеющаяся 
здесь недоработка по объему была устра-
нена Федеральным законом от 21.12.2021 
г. № 430-ФЗ, которым соответствующие 
положения были установлены в п. 4 ст. 
287.3 ГК РФ, распространившей ее дейст-
вие на земельные участки, принадлежа-
щие не только государству, но и частным 
собственникам. 

С учетом же приведенных выше до-
водов о дифференциации здания (соору-
жения) и земельного участка как объек-
тов-элементов единого комплекса наряду 
с признанием их прочной и бессрочной 
связи, можно сделать вывод, что фактиче-
ски принцип единства правовых судеб ни-
коим образом не противоречит принципу 
единства объектов (ведь никто не станет 
утверждать, что у объединенных объектов 
будут разные правовые судьбы). В этой 
связи предлагается отойти от формули-
ровки «принцип единого объекта», отдав 
предпочтение принципу «единства объек-
тов» (совокупности земельного участка и 
здания, зданий), объединенных общим 
назначением и единой правовой судьбой. 
И здесь, думается, не имеет большого 
значения название принципа, будь то 
«принцип единого объекта» либо принцип 
«единства объектов», поскольку суть от 
этого не меняется: в правовом обороте 
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объект капитального строительства (сово-
купность объектов капитального строи-
тельства) и земельный участок всегда 
должны рассматриваться неотрывно друг 
от друга. В этом отношении с тем, чтобы 
не вдаваться в разброд и шатания с вопро-
сами типа «единый объект», «не единый 
объект» либо «единство нескольких объ-
ектов», идеальным решением представля-
ется ныне здравствующий принцип един-
ства правовых судеб, с тем, естественно 
условием, что его применение не должно 
сопровождаться расширительным толко-
ванием, позволяющим отчуждать здания 
без сформированного для его использова-
ния земельного участка. 

Также стоит упомянуть о ст. 133.1, в 
несколько измененной законопроектом 
редакции, определяющей понятие единого 
недвижимого комплекса, под которым 
понимается совокупность объединенных 
общим назначением исключительно зда-
ний (сооружений), расположенных на чу-
жом земельном участке. Представляется, 
что для целей понимания сути недвижи-
мого имущества данная статья может 
стать базовой, а ее содержание необходи-
мо расширить, включив также в состав  
недвижимого комплекса незаслуженно 
упущенный земельный участок и распро-
странив ее действие на все объекты не-
движимости (капитальные) вне зависимо-
сти от принадлежности земельного участ-
ка собственнику зданий либо третьим ли-
цам, а также вне зависимости от нахожде-
ния на участке одного здания либо не-
скольких (т.е. переходят любые права на 
участок, не только собственность). При 
этом, объединяющим элементом для всех 
объектов, в совокупности с земельным 
участком, является назначение. Именно 
понятие назначения нуждается проработ-
ке и закреплении в правовой норме как 
одна из базовых характеристик объекта 
недвижимости, выступая сугубо индиви-
дуальным свойством, относящимся к кон-
кретному объекту (а не к видам объектов, 
как например, разрешенное использова-
ние, категория). Показательно этот эле-
мент проявил себя в налоговом законода-
тельстве, придающим ему значение при 
определении налогооблагаемой базы (ст. 

378.2 НК РФ [2]). Сюда же относятся и 
случаи с проверками целевого использо-
вания земель сельхоз назначения, вплоть 
до изъятия (п. 3 ст. 6 Федерального закона 
от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ [1]), и слу-
чаи с проверками функционального ис-
пользования государственных земель для 
целей расчета арендной платы [4].  

Назначение тех или иных объектов 
недвижимости устанавливается в процес-
се их создания, при отводе земельного 
участка и вводе в эксплуатацию.  

Так, если объект недвижимости вво-
дился в эксплуатацию как комплексный 
производственный объект (скажем, завод), 
включающий помимо зданий (цехов) еще 
и значительную по площади оборудован-
ную территорию, то назначение всего это-
го комплексного объекта одно – произ-
водственное предприятие [13], с функ-
ционально-технологическим зонировани-
ем земельного участка, обеспечивающим 
дифференцированное размещение зданий 
и сооружений единого функционального 
назначения на основе их технологических 
взаимосвязей. Используя вышеприведен-
ные примеры налогового и земельного 
законодательства, можно рассмотреть во-
прос о включении в ГК норм о необходи-
мости внесения в Реестр сведений об из-
менения назначения объектов в процессе 
эксплуатации (завод прекратил производ-
ственную деятельность, сдав площади в 
аренду под склад разным лицам и т.д.), на 
предмет уточнения состава недвижимости 
(участков и зданий). 

В случае же продажи третьему лицу 
одного из зданий из состава предприятия, 
данное здание выбывает из комплекса, а 
значит, меняется и его назначение, и зе-
мельный участок под это здание одновре-
менно должен быть выделен в размерах в 
зависимости от нового назначения здания. 
То есть, если руководствоваться базовым 
принципом недвижимости – принципом 
единства объектов – продажа здания воз-
можна исключительно с земельным уча-
стком (правами на участок), необходимым 
для его использования. В противном слу-
чае, можно наблюдать очередной пример 
порочной практики с возникновением ли-
бо долевой собственности на земельный 
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участок [6] (если участок в собственности 
правоотчуждателя здания), либо множест-
венности лиц на стороне арендатора [7] 
(если участок в аренде). Характерным в 
этом отношении выступает дело № А56-
27211/2016 (определение Верховного Су-
да РФ от 1 декабря 2017 г. № 307-ЭС17-
17606 [8]) о признании права долевой соб-
ственности на земельный участок площа-
дью 9,7 га в размере доли пропорциональ-
но площади помещений, приобретенных 
некогда организацией у ОАО «Киносту-
дия "Ленфильм"» из состава комплекса 
киностудии, включающего несколько зда-
ний съемочных павильонов, и земельный 
участок по договору продажи недвижимо-
сти (не зданий, а помещений площадью 
1165 и 496,4 кв. м) без условий о земель-
ном участке. При этом судами не иссле-
довался основной, как кажется, вопрос о 
различном назначении земельного участка 
и здания, в котором расположены поме-
щения. К этому же контексту относятся и 
ситуации со строительством нескольких 
многоквартирных домов на одном зе-
мельном участке [14], которые по завер-
шении строительства всех очередей либо 
остаются без изменений, либо разделяют-
ся с обеспечением прохода к землям об-
щего пользования исключительно через 
смежные участки (сервитут, факт), созда-
вая массу сложностей для жителей. 

Указанные выше сюрреалистические 
ситуации были бы невозможны априори 
при внедрении принципа единства объек-
тов. 

Необходимо отметить, что конструк-
тивный сам по себе принцип единства 
объектов без решения вопроса о зданиях, 
расположенных на земельных участках, 
не сформированных для их эксплуатации 
(как составная часть единого комплекса с 
единым назначением) выглядит не завер-
шенным. Данное утверждение следует из 
традиционного определения земельного 
участка, данного в ст. 141.2 законопроек-
та, и в ст. 141.2 ГК РФ в редакции Феде-
рального закона от 21.12.0221 г. № 430, 
исходящего из необходимости определе-
ния границ (кадастрового учета). Ввиду 
этого собственники зданий, расположен-
ных на несформированных для их экс-

плуатации земельных участках, остаются 
за пределами правовой защиты, что вле-
чет ущемление их прав. Ярким примером 
здесь выступают решения судов об отказе 
в признании незаконными актов органов 
власти об утверждении границ смежных 
участков без согласования границ с собст-
венником зданий, расположенных на со-
седнем несформированном участке [9]. 
Усугубляет ситуацию и регулирование 
вопроса согласования границ. Согласно 
ст. 39 Федерального закона от 24.07.2007 
г. № 221-ФЗ местоположение границ зе-
мельных участков подлежит обязательно-
му согласованию с заинтересованными 
лицами: обладающими смежными зе-
мельными участками на праве собствен-
ности, пожизненного наследуемого вла-
дения, постоянного (бессрочного) пользо-
вания, аренды (на срок более пяти лет). 
При этом в числе лиц, с которыми необ-
ходимо согласовывать границы, не указа-
ны собственники зданий, которые не реа-
лизовали исключительное право на при-
обретение земельного участка в собствен-
ность или в аренду. Между тем, безуслов-
но, что собственники объектов, разме-
щенных на несформированных участках, 
являются не менее заинтересованными 
лицами, с которыми должны быть согла-
сованы границы смежных участков. Тем 
не менее, судебная практика исходит из 
обратного. Более того, определением 
Конституционного Суда РФ от 25 февраля 
2013 г. № 166-О1 отказано в принятии к 
рассмотрению заявления о признании не-
конституционными положений ст. 5 Зе-
мельного кодекса Российской Федерации2 
и ч. 3 ст. 39 Федерального закона от 24 

                                                           
1 См.: Определение Конституционного Суда РФ от 
25 февраля 2013 г. № 166-О «Об отказе в принятии 
к рассмотрению жалобы общества с ограниченной 
ответственностью "Неон-арт" на нарушение кон-
ституционных прав и свобод статьей 5 Земельного 
кодекса Российской Федерации и частью 3 статьи 
39 Федерального закона "О государственном када-
стре недвижимости"». Доступ из справ.-правовой 
системы «КонсультантПлюс». 
2 См.: Земельный кодекс Российской Федерации от 
25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (ред. от 02.07.2021 г.) 
(с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2021 г.) // СЗ 
РФ. 29.10.2001. № 44. Ст. 4147; РГ № 211-212, 
30.10.2001. 
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июня 2007 г. № 221-ФЗ «О кадастровой 
деятельности»3, не признающих участни-
ками земельных отношений граждан и 
юридических лиц-собственников зданий, 
которые еще не реализовали свое исклю-
чительное право на приобретение земель-
ного участка в собственность или право 
аренды. 

Выход из сложившейся ситуации ра-
нее сформулирован в п. 67 Постановления 
Пленумов Верховного Суда РФ и ВАС РФ 
№ 10/22 от 29.04.2010 г.4, согласно кото-
рому если земельный участок не сформи-
рован, земля под зданием (многоквартир-
ным домом) находится в собственности 
публично-правового образования, не 
имеющего полномочий распоряжаться 
этой землей в той части, в которой должен 
быть сформирован земельный участок под 
домом. Тогда как собственники помеще-
ний в доме вправе владеть и пользоваться 
этим земельным участком в той мере, в 
какой это необходимо для эксплуатации 
ими дома, а также объектов, входящих в 
состав общего имущества в доме. Пред-
ставляется, что в развитие принципа 
единства объектов, данный подход просто 
необходимо закрепить нормативно и рас-
ширить, предусмотрев обязанность сфор-
мировать земельный участок при любом 
распоряжении любыми зданиями. До мо-
мента внесения изменений в ГК РФ, руко-
водствуясь принципом единства правовых 
судеб земельных участков и зданий, а 
значит и вещно-правовым характером 
землепользования, в судебной практике 
целесообразно исходить из необходимо-
сти использования указанного выше под-
хода к ситуациям с любыми (помимо мно-
гоквартирных домов) объектами недви-

                                                           
3 См.: Федеральный закон от 24 июня 2007 г. № 
221-ФЗ (ред. от 11.06.2021 г.) «О кадастровой дея-
тельности» (с изм. и доп., вступ. в силу с 
01.09.2021 г.) // СЗ РФ. 30.07.2007. № 31. Ст. 4017; 
РГ. № 165, 01.08.2007.  
4 См.: Постановление Пленума Верховного Суда 
РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29.04.2010 г. 
(ред. от 23.06.2015 г.) «О некоторых вопросах, 
возникающих в судебной практике при разреше-
нии споров, связанных с защитой права собствен-
ности и других вещных прав» // Вестник ВАС РФ. 
№ 6, июнь, 2010; Бюллетень Верховного Суда РФ, 
№ 7, июль, 2010. 

жимости, расположенными на неучтен-
ных земельных участках. 
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