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В статье в рамках концепции единого объекта недвижимости рассматриваются закрепленные в 

отечественном законодательстве юридические конструкции взаимосвязи земельного участка и 

объектов, размещенных на нем, как сложной вещи, неделимой вещи, главной вещи и принадлежности. 

Обосновано, что конструкция единого объекта исключает возможность признания в качестве его 

составных частей самостоятельных вещей. Установлено, что специфика физических, экономических и 

социальных характеристик недвижимости определяет связь земельного участка и размещенных на нем 

объектов (зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства) как составных частей 

неделимой вещи. Соответственно правовым режимом недвижимости могут наделяться две категории 

вещей: 1) земельный участок; 2) земельный участок с размещенными на нем объектами (зданиями, 

сооружениями, объектами незавершенного строительства) как неделимая вещь. 
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Эффективное правовое регулирование отношений в сфере недвижимости 

требует совершенствования положений гражданского законодательства, в том числе 

об объектах гражданских прав. Так, одной из наиболее острых проблем гражданского 

права является вопрос взаимосвязи прав на земельный участок, как объект 

недвижимости, с правами на размещенные на нем иные объекты, которые законом 

также отнесены к категории недвижимость (здания, сооружения, объекты 

незавершенного строительства и иные объекты, прочно связанные с землей) (ст. 130 

Гражданского кодекса РФ).  

Следует отметить, что отечественный законодатель в Главе 6 Гражданского 

кодекса РФ (далее – ГК РФ) в качестве объектов гражданских прав закрепляет как 

единичные вещи, так и различные виды их совокупностей, где каждый объект может 

быть: 1) самостоятельным объектом гражданских прав (ст. 134 ГК РФ), 

2) принадлежностью вещи (ст. 135 ГК РФ), 3) составной частью вещи (ст. 133, 133.1 

ГК РФ). Наделение объекта правовым режимом конкретной вещи имеет 

определяющее значение в отношениях, поскольку обуславливает их содержание, 

которое может формироваться на основании принципа единой судьбы объектов или 

принципа единого объекта. 

В настоящее время в России сложился режим оборота недвижимости, в 

котором одновременно и земельный участок и объекты, размещенные на нем, в том 

числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, объявляются 

самостоятельными недвижимыми вещами. Существование права собственности на 
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различные соединенные между собой вещи, которые фактически составляют 

функциональное единство, дает основание утверждать, что отечественное 

законодательство развивается в направлении принципа единой судьбы объектов. При 

этом соотношение прав на земельный участок с правами на размещенные на нем 

объекты определяется различным образом: как путем установления приоритета прав 

на земельный участок (подп. 5 п. 1 ст. 1 Земельного кодекса РФ), так и приоритета 

прав на размещенные на нем объекты (ст. 35 Земельного кодекса РФ). Последняя 

модель юридического соотношения прав получила закрепление и в гражданском 

законодательстве (ст. 273, 552 ГК РФ). 

Реализация в законе подобной конструкции соединения вещей, при которой 

объекты, сохраняя определенную юридическую самостоятельность, имеют 

подчиненное положение, предопределяет доктринальное понимание такого 

соединения как принадлежности основной вещи [1, с. 70; 2, с. 17; 3, с. 42]. 

Деление вещей на главную и принадлежность закреплено в ст. 135 ГК РФ. При 

толковании положений данной статьи распространенным является мнение, что 

главная вещь и принадлежность – это самостоятельные вещи, которые связаны 

общим назначением, что не исключает их раздельного  отчуждения, если сторонами 

в договоре будет это предусмотрено. Говоря непосредственно о недвижимости, 

обосновывается, что совокупность исключительно недвижимых вещей не может 

строиться по принципу – «главная вещь-принадлежность» [4, с. 41; 5, с. 316], они 

могут образовывать только сложные недвижимые вещи [6; 7; 8]. Так, В.А. Лапач 

отмечает, что в «качестве исходного закон использует понятие недвижимой вещи как 

единичный недвижимый объект либо совокупность разнородных недвижимых 

вещей, образующих единое целое, предполагающее использование по общему 

назначению – «сложная вещь» [9]. По мнению С.В. Нарушкевич «любой объект 

недвижимости является по своей правовой природе сложной вещью» [7, с. 43].  

С целью разрешения сложившегося противоречия исследователи зачастую 

обращаются к опыту регулирования соответствующих отношений в немецком праве, 

которое устанавливает, что принадлежностью являются только движимые вещи, 

которые объединены с главной вещью не конструктивно, а общим пространством 

(§ 97 Германского гражданского уложения). Перечисляя в § 98 принадлежности, 

которые могут служить хозяйственному назначению главной вещи (оборудование, 

скот, средства производства, инвентарь и удобрения), Германское гражданское 

уложение отдельно закрепляет порядок приобретения и отчуждения 

принадлежностей земельного участка (§ 926) [10]. 

Учитывая изложенное, в отечественной доктрине предлагается объекты 

недвижимости рассматривать в качестве сложных вещей, в том случае, если 

элементы сложной вещи физически связаны между собой. По мнению 

С.А. Степанова, сложная недвижимая вещь, отличная от конструкции традиционной 

сложной вещи, представляет собой комплекс двух и более объектов недвижимого 

имущества, объединенных общим назначением, организационно и технологически 

взаимосвязанных, выполняющих единую хозяйственную функцию и расположенных 

на едином обособленном земельном участке [11].  

Вместе с тем, согласно определению сложной вещи, приведенному в ст. 134 ГК 

РФ, физическая связь вещей, которые используются по общему назначению, не 

является квалифицирующим признаком. Говоря о самостоятельности вещи, 
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входящей в состав сложной вещи, в силу диспозитивности правила ст. 134 ГК РФ, ее 

использование может осуществляться, как и в случае с главной вещью, отдельно. 

В рамках концепции самостоятельных объектов гражданских прав в сфере 

недвижимости обосновывается возможность существования конструкции составной 

недвижимой вещи – объекта недвижимого имущества, содержащего в своих 

пространственных границах иные недвижимости [4, с. 40; 11; 12, с. 34]. Исследуя 

данную конструкцию, необходимо отметить, что в действующем гражданском 

законодательстве правовой режим непосредственно составной вещи не определяется. 

В качестве составных частей упоминаются компоненты неделимой вещи как единого 

объекта права (ст. 133 ГК РФ). Основным признаком составной части вещи является 

невозможность отделения от единого объекта без повреждения или изменения 

назначения. При переходе права на объект по ст. 133 ГК РФ, которая имеет 

императивный характер, ее составные части не подлежат какому-либо выделению.  

Исходя из указанного, в контексте исследуемой проблематики, определяющее 

значение в механизме возникновения, перехода и прекращения права собственности 

на недвижимую вещь, определения юридической судьбы ее компонентов имеет 

правильное применение юридических конструкций взаимосвязи объектов, 

предусмотренных Главой 6 ГК РФ. 

Специфика физических, экономических и социальных характеристик 

недвижимости обуславливает необходимость рассматривать находящиеся на 

земельном участке объекты (здания, сооружения, объекты незавершенного 

строительства) как составные части единого объекта, которые не признаются 

отдельными вещами, не могут быть самостоятельными объектами вещных прав [13]. 

Необходимость совершенствования подхода к определению правового режима 

недвижимости подчеркивается в Концепции развития гражданского 

законодательства Российской Федерации 2009 г. Так, конструкцию единого объекта 

недвижимости предлагается использовать в тех случаях, когда земельный участок и 

находящееся на нем недвижимое имущество принадлежат одному собственнику [14]. 

Кроме того, в рамках реализации положений Концепции в ГК РФ было осуществлено 

введение нового объекта – единого недвижимого комплекса (ст. 133.1 ГК РФ), что, в 

свою очередь, получило неоднозначную оценку со стороны правоведов [4, с. 42; 15]. 

Причиной научной полемики послужило содержательное совпадение конструкции 

единого недвижимого комплекса с конструкцией сложной вещи, различие которых, 

по мнению В.А. Алексеева, проявляется лишь в том, что ст. 134 ГК РФ содержит 

признак соединения в общем виде, а в ст. 133.1 ГК РФ характер соединения 

конкретизируется - речь идет о физической или технологической связи [15].  

В ГК РФ единый недвижимый комплекс представлен как объект, включающий 

в себя: а) совокупность зданий, сооружений и иных вещей, связанных физически или 

технологически, либо б) совокупность земельного участка и расположенных на нем 

вещей. При этом практика исходит из того, что здания и сооружения, образующие 

единый недвижимый комплекс, могут быть расположены на разных земельных 

участках [16].  

Толкование положений ст. 133.1 ГК РФ дает основание предполагать, что 

единый недвижимый комплекс подразумевает объединение различных как 

движимых, так и недвижимых вещей, права на которые в силу законодательства 

должны быть зарегистрированы. Считаем, что для формирования единого объекта (в 
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качестве которого в настоящее время позиционируется единый недвижимый 

комплекс) необходимо объединять не юридические судьбы различных вещей, не 

унифицировать вещные права на них, а объединить сами объекты - земельный 

участок и расположенные на нем здания или сооружения.  

Комментируя закрепление в законодательстве единого недвижимого 

комплекса, как самостоятельного объекта недвижимости, В.В. Витрянский объясняет 

это тем, что предполагаемый в Концепции подход подразумевал исключение из 

перечня объектов недвижимого имущества предприятий и установления 

специального законодательного регулирования в отношении такого объекта 

гражданских прав, как «технологический имущественный комплекс», а не введение 

единого объекта недвижимости [17]. Данную позицию следует признать абсолютно 

верной, поскольку выделение земельного участка как одного из возможных (но не 

обязательных) составных элементов недвижимого комплекса, наравне со зданиями и 

сооружениями и иными (в том числе движимыми) вещами, не укладывается в 

концепцию единого объекта недвижимости.  

В действующем законодательстве заложены предпосылки для того, чтобы 

рассматривать земельный участок как единый объект. Это вытекает из положений п. 

2 и 3 ст. 261 ГК РФ, определяющей содержание права собственности на земельный 

участок. В то же время реализация конструкции единого объекта требует 

осуществления комплекса законодательных мер, которые будут направлены на 

закрепление структуры такого объекта. 

Актуальность данной проблемы подтверждается принятием определенных 

мер, направленных на совершенствование действующего законодательства в данной 

сфере. Так, в проекте федерального закона «О внесении изменений в Гражданский 

кодекс Российской Федерации» [18] (далее – законопроект), подготовленного в 

рамках Концепции изменений федерального законодательства, направленных на 

создание правового режима единого объекта недвижимости от 4 марта 2016 г., 

уточняется правовое регулирование в отношении единого недвижимого комплекса, 

сложной и неделимой вещи.   

В частности, в законопроекте единый недвижимый комплекс рассматривается 

как сложная вещь – совокупность земельного участка и иных расположенных на нем 

недвижимых вещей (зданий, объектов незавершенного строительства, сооружений), 

которые находятся в собственности одного лица, в том числе после прекращения 

существования комплекса. Относительно зданий, объектов незавершенного 

строительства подчеркивается, что они считаются неотделимыми улучшениями 

земельного участка, при условии, что права на них не будут отдельно 

зарегистрированы. При этом в законопроекте допускается выделение зданий, 

сооружений, объектов незавершенного строительства, если они отвечают 

установленным признакам, в качестве самостоятельных недвижимых вещей. 

Указанные объекты недвижимости по замыслу авторов законопроекта могут 

иметь улучшения, являющиеся составными частями недвижимой вещи, которые, в 

свою очередь, подразделяются на неотделимые («прочно прикрепленные к 

недвижимости вещи, выдел которых невозможен без разрушения, повреждения 

данной вещи и (или) недвижимости») и отделимые. 

Как можем видеть, используя категорию составной части неделимой вещи, 

авторы законопроекта в качестве такой определяют непосредственно вещь, и, более 
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того, указывают на возможность самостоятельного участия «составной части вещи – 

отделимого улучшения» в гражданском обороте.  

Указанное свидетельствует, что подобным образом сконструированные нормы 

не могут способствовать решению проблемы определения структуры единого 

объекта и обеспечивать эффективное регулирование отношений в сфере 

недвижимости. 

Подобный подход к определению структуры единого объекта наблюдается в 

законодательстве некоторых европейских стран, в том числе, Германии, где, 

закрепляя деление на существенные и несущественные составные части вещи, 

устанавливается возможность последних (несущественных составных частей) 

выступать в качестве объектов самостоятельных прав. Необходимость закрепления 

понятия «существенная составная часть» земельного участка отмечается 

отечественными исследователями, которые поддерживают переход на немецкую 

модель гражданско-правового регулирования оборота недвижимости [19, c. 10]. 

Считаем, что если связь объектов не образует единую неделимую вещь, то 

квалифицировать такие объекты в качестве составных частей не является 

обоснованным. В правовом значении земельный участок и находящиеся на нем 

объекты, прочно прикрепленные к участку, представляют собой не совокупность 

вещей, а формируют одну неделимую вещь, как объект недвижимости. 

Исследование сущности недвижимости и получение взаимодополняющих и 

непротиворечивых знаний о ее характеристиках в различных интервалах абстракции – 

физическом (как земельного участка, в том числе с имеющимися составными 

частями), экономическом (как блага, стоимость которого определяется ценностью 

земли и обусловленными связью с ней характеристиками (стационарность, 

уникальность, долговечность, сложность, ограниченность, капиталоемкость) 

объектов, расположенных на ней), социальном (как определяемого ее ценностью 

объективно и субъективно пригодного средства удовлетворения потребностей 

социальных субъектов), а также правовом (как объекта, относительно которого 

установлен соответствующий правовой режим) – позволило выработать понятие 

недвижимости как гражданско-правовой категории – это объекты, в отношении 

которых, исходя из их физической (материальной) природы, экономической 

ценности и социальной значимости установлен соответствующий правовой режим 

[20]. Правовым режимом недвижимости могут наделяться две категории вещей: 

1) земельный участок; 2) земельный участок с размещенными на нем объектами 

(зданиями, сооружениями, объектами незавершенного строительства) как неделимая 

вещь. 

Таким образом, в рамках концепции единого объекта недвижимости такие 

объекты, размещенные на земельном участке, как здания, сооружения, объекты 

незавершенного строительства невозможно признавать в качестве самостоятельных 

объектов права. Конструкция единого объекта исключает возможность признания в 

качестве его составных частей самостоятельных вещей. Осуществленный анализ 

различных закрепленных в отечественном законодательстве конструкций 

взаимосвязи объектов позволяет сделать вывод о наличии связи земельного участка 

и размещенными на нем объектами (зданиями, сооружениями, объектами 

незавершенного строительства) как составных частей неделимой вещи. 
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