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В представленной статье затрагиваются проблемы рассмотрения земельного участка как единого 

объекта недвижимости. Особое внимание уделено содержанию принципа единства судьбы земельного 
участка и расположенных на нем объектов недвижимости. Рассмотрена зарубежная практика реализации 
данного принципа в разных системах правопорядка. Отмечается, что российское законодательство нахо-
дится на переходном этапе к «единому объекту недвижимости», в силу чего возникает круг проблемных 
вопросов, требующих разрешения. Авторами предлагается выработать такую дефиницию единого объекта 
недвижимости, понимание которой будет соответствовать принципу единства судьбы земельных участков 
и прочно связанных с ними объектов недвижимого имущества. Для этого необходимо установить юриди-
ческую связь, при которой, вне зависимости от того какой объект будет отчуждаться, другой будет нераз-
рывно следовать его судьбе. В заключение статьи определена необходимость введения принципа «един-
ства объекта недвижимости», который позволит устранить противоречия, несогласованности и пробелы 
правового регулирования исследуемой сферы правоотношений. Кроме того, авторы приходят к выводу, 
что введение в гражданское законодательство понятия единого объекта недвижимости облегчит налоговое 
администрирование и налогообложение для граждан и организаций, а также упростит кадастровый учет и 
регистрацию перехода прав собственности на объекты недвижимости. 
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This article addresses the problems of considering a land plot as a single property. Particular attention is 

paid to the content of the principle of the unity of the fate of the land plot and real estate located on it. The foreign 
practice of implementing this principle in different systems of law and order is considered. It is noted that Russian 
legislation is in a transitional stage to a “single property”, which raises a number of problematic issues that need to 
be resolved. The authors propose to work out such a definition of a single real estate object that will coincide and 
comply with the principle of the unity of fate of land plots and real estate objects firmly connected with them. To 
do this, it is necessary to establish a legal connection in which, regardless of which object will be alienated, the 
other will inextricably follow his fate. The article concludes the need to introduce the principle of “unity of the 
property”, which will eliminate the contradictions, inconsistencies and gaps in the legal regulation of the investi-
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Современные реалии таковы, что в россий-
ском законодательстве земельные участки и нахо-
дящиеся на них объекты строительства представ-
лены в качестве самостоятельных объектов недви-
жимости, участвующих в гражданском обороте. В 
свою очередь, сложившаяся теснейшая неразрыв-
ная связь между земельным участком и располо-
женными на нем строениями, сущность которой 
сводится к невозможности дифференцированного 
владения и пользования указанными объектами, 
объясняет их взаимное воздействие на экономиче-
скую ценность друг друга, и, как следствие, влияет 
на правовой режим этих объектов недвижимости 
[1, с. 86]. 

Земельный кодекс РФ, определяя осново-
полагающие начала, на которых основывается зе-
мельное законодательство, устанавливает принцип 
единства судьбы земельных участков и прочно свя-
занных с ними объектов. Согласно этому принципу 
все объекты, находящиеся на земельном участке, 
следуют его судьбе, кроме случаев, прямо преду-
смотренных федеральным законодательством [2]. 
Кроме того, содержание данного принципа при 
условии нахождения данных объектов в собствен-
ности одного лица предполагает запрет отчуждения 
земельной территории и находящихся на нем стро-
ений по отдельности. В своем Постановлении Пле-
нум ВАС разъяснил данное положение, отметив, 
что сделки по отчуждению таких объектов в нару-
шение правила, закрепленного в ст. 35 ЗК РФ, яв-
ляются ничтожными [3]. В то же время исключени-
ями являются: отчуждение части здания, сооруже-
ния, которая не может быть выделена в натуре вме-
сте с частью земельного участка; нахождение зда-
ния, сооружения на земельном участке, изъятом из 
оборота в соответствии со ст. 27 ЗК РФ; отчужде-
ние здания, сооружения, которое расположено на 
земельном участке на условиях сервитута. Как из-
вестно, российское гражданское законодательство 
к недвижимым вещам относит объекты, перемеще-
ние которых невозможно без несоразмерного 
ущерба их назначению. В дополнение к этому оно 
определяет, что они подлежат регистрации в соот-
ветствии с законодательными положениями о госу-
дарственном кадастровом учете [4, c. 25]. 

Определенный интерес вызывает практика 
зарубежных стран, раскрывающая процесс реали-
зации данного принципа в разных системах право-
порядка [5, с.91]. 

В настоящее время касательно вопроса от-
несения недвижимого имущества, расположенного 
на земельном участке, к его составной части, в ми-
ровом сообществе сформировалось два подхода. 
Первый вариант предполагает, что земельный уча-
сток и возведенные на нем строения юридически 
являются единым объектом, являющимся соб-
ственностью одного лица. Так, законодательство 
Германии рассматривает земельный участок в ка-
честве главной вещи, а все, что находится на нем, – 
в качестве принадлежности. По законодательству 
Франции аналогичным образом составной частью 
земельного участка признается все, что располага-

ется как над, так и под землей [6, с. 46]. Примеча-
тельно, что данной модели свойствен весьма упро-
щенный процесс оформления перехода права соб-
ственности, поскольку требуется регистрация толь-
ко права частной собственности на земельный уча-
сток. Будущее же недвижимости, возведенной на 
нем, известно  она следует его судьбе. 

Для России характерен второй подход, ко-
торый исходит из того, что принцип единства судь-
бы земельного участка и находящихся на нем стро-
ений и сооружений нашел свое отражение в зако-
нодательстве. Однако порядок регистрации и по-
становка на кадастровый учет значительно услож-
нены по сравнению с законодательствами европей-
ских государств: для отчуждения земельного 
участка и возведенных на нем строений, требуется 
регистрация перехода права собственности на  
каждый объект недвижимости по отдельности  
[7, c. 76]. 

Следует отметить, что в некоторых странах 
(например, ОАЭ, Таиланд), не реализуется рас-
сматриваемый принцип. Дело в том, что в назван-
ных государствах провозглашена публичная соб-
ственность на земельные ресурсы, и, соответствен-
но, отсутствует право частной собственности на 
землю. Таким образом, в рамках такой правовой 
модели земельный участок и недвижимость, распо-
ложенная на нем, являются разными объектами. В 
силу этого право собственности можно приобрести 
только на недвижимость, возведенную на земель-
ном участке, и, соответственно, будут регистриро-
ваться исключительно сделки по отчуждению объ-
ектов строительства. 

Таким образом, действие и суть принципа 
единства судьбы земельного участка и прочно свя-
занных с ним объектов в России разнятся по срав-
нению с европейской моделью. Как указывалось 
ранее, в Российской Федерации право собственно-
сти регистрируется отдельно на земельный уча-
сток, здание, сооружение или объект незавершен-
ного строительства. Однако на практике встреча-
ются случаи, когда земельный участок и возведен-
ные на нем объекты недвижимости находятся в 
собственности разных лиц [8, с. 150]. 

Представляется, что российское законода-
тельство находится на переходном этапе к «едино-
му объекту недвижимости», в связи с чем возника-
ет круг проблемных вопросов, требующих разре-
шения. Так, практическое значение имеет положе-
ние проекта ГК РФ о том, что земельный участок и 
находящаяся на нем недвижимость, принадлежа-
щие на праве собственности одному лицу, призна-
ются единым объектом и участвуют в гражданском 
обороте как одна недвижимая вещь. Безусловно, 
принятие данных положений в будущем упростит 
процедуру проведения кадастрового учета и реги-
страции перехода права собственности на объекты 
недвижимости [9]. 

Заметим, что в юридической науке не сло-
жилось единообразного понимания правового ре-
жима единого объекта недвижимости, и возникли 
различные точки зрения по данному вопросу. Так, 
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одни исследователи земельному участку придают 
первостепенное значение, а прочно связанным с 
ним объектам  второстепенное, определяя их как 
принадлежности, которые следуют судьбе главной 
вещи [10, с. 139]. С обозначенной позицией ученых 
сложно согласиться, поскольку при обстоятель-
ствах, когда земельный участок сдан в аренду или в 
пользование лицу, которому принадлежит возве-
денное на нем здание, такой подход не сможет 
найти практического применения. 

Как справедливо отмечено в литературе, 
ипостась единого объекта недвижимости проявля-
ется в том, что земельный участок и находящееся 
на нем здание юридически являются одним целым 
и должны переходить от одного лица к другому 
одновременно [11, с. 116]. Безусловно, эта концеп-
ция видится более верной, исходя из смысла статьи 
130 ГК РФ, разграничивающей земельный участок 
и здания как самостоятельные объекты граждан-
ского оборота. В юридической доктрине также вы-
двинуто предложение о закреплении принципа 
единой судьбы земельного участка и расположен-
ных на нем объектов в гражданском законодатель-
стве, нежели категории единого объекта недвижи-
мости [12, с. 16]. 

Как видим, европейская и российская мо-
дели реализации принципа единства судьбы зе-
мельного участка и прочно связанных с ним объек-
тов недвижимого имущества существенно разли-
чаются, имея свои специфические особенности. 

Однозначно положительным является 
стремление российского законодателя и судебной 
практики к введению и легализации понятия «еди-
ный объект недвижимости». Данный правовой фе-
номен, на самом деле, видится перспективным и 
обнадеживающим. Однако непродуманное введе-
ние этой категории может привести к негативным 
последствиям: неоднозначной трактовке, а, следо-
вательно, и появлению противоречий и коллизий 
законодательства. В связи с этим при разработке 

дефиниции обязательно следует учитывать особен-
ности режимов земельных участков и объектов не-
движимости в Российской Федерации: не любой 
земельный участок может находиться в собствен-
ности лица, которому принадлежит расположенный 
на нем недвижимый объект. 

Поэтому правовая сущность понятия еди-
ного объекта недвижимости не должна сводиться к 
главной вещи и ее принадлежности, а должна со-
стоять в том, что земельный участок и прочно свя-
занные с ним здания, сооружения, объекты неза-
вершенного строительства юридически являются 
равнозначными и самостоятельными объектами 
гражданского оборота [13]. Но следует иметь в ви-
ду, что между ними должна быть установлена юри-
дическая связь, в частности, такой режим единого 
объекта недвижимости, при котором вне зависимо-
сти от того, какой объект будет отчуждаться, дру-
гой неразрывно будет следовать его судьбе [14]. 
Такое понимание единого объекта недвижимости, 
несомненно, будет совпадать и соответствовать 
принципу единства судьбы земельных участков и 
прочно связанных с ними объектов недвижимого 
имущества. 

На основании вышеизложенного представ-
ляется вполне обоснованным, целесообразным и 
необходимым введение и последующая реализация 
принципа «единства объекта недвижимости», со-
гласно которому такие объекты, как здание, строе-
ние, сооружение будут позиционироваться как 
принадлежность и улучшение земельного участка, 
на котором они расположены, а не как объекты не-
движимости. К тому же, думается, что введение в 
гражданское законодательство понятия единого 
объекта недвижимости облегчит налоговое адми-
нистрирование и налогообложение для граждан и 
организаций, а также упростит кадастровый учет и 
регистрацию перехода прав собственности на объ-
екты недвижимости. 
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