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В статье поднимаются следующие актуальные проблемы, присущие на данный момент институ-
ту недвижимости в Российской Федерации: неудачное легальное определение объекта недвижимо-
сти, закрепленное в ст. 131 ГК РФ; квалификация объектов в качестве недвижимых, соответственно, 
отграничение их от движимых; возникновение объектов со спорным правовым режимом; необхо-
димость перехода от модели «множественности» к модели «единства» объектов недвижимого иму-
щества. Также анализируется ряд подходов, направленных на разрешение вышеупомянутых про-
блем и возможные последствия (как положительные, так и негативные) их реализации на практике, 
предлагается свое решение данных проблем. Предложен вариант легализации «спорных» объектов 
посредством введения в гражданское право РФ права застройки как ограниченного вещного права 
пользования земельным участком с распространением этого права на все, что возводится на таком 
земельном участке. Рассмотрены примеры законодательного регулирования права застройки в гра-
жданском праве дореволюционной России, выявлены элементы права застройки в действующем пра-
ве Российской Федерации.
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Объект недвижимости представляет собой индивидуально определенную вещь, перемещение 
которой невозможно без нанесения несоразмерного ущерба её назначению либо полной утра-
ты её правового статуса, приобретающую способность выступать в качестве объекта граждан-

ских прав с момента государственной регистрации права на неё.
Вопрос о квалификации объектов в качестве недвижимых является одним из наиболее запутан-

ных и проблемных. В соответствии со ст. 130 ГК РФ к недвижимости относятся земельные участки, 
участки недр и все, что прочно связано с землей, т. е. объекты, перемещение которых без несоразмер-
ного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного 
строительства, подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутрен-
него плавания, жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения транспорт-
ных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей 
зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастро-
вом учете порядке. Во втором абзаце п. 1 также сказано, что законом к недвижимым вещам может 
быть отнесено и иное имущество, отсылая нас тем самым, в частности, к ст. 132 ГК (предприятие) 
и ст. 133.1 ГК (единый недвижимый комплекс) [1].

Однако, как отмечает ряд ученых, в частности Р. С. Бевзенко и В. А. Алексеев, легально закреплен-
ное определение недвижимости является не совсем удачным, в чем мы с ними полностью согласны. 
Действующая редакция ст. 130 ГК не всегда позволяет отграничить недвижимые вещи от движимых. 
Причиной, на наш взгляд, является недостаточно полное определение недвижимого имущества [2, 
с. 3–5]. Наличие данной проблемы в свою очередь стало одной из причин возникновения «спорных» 
объектов. Вторая причина обусловлена правовым режимом таких объектов и отсутствием конкрет-
ных средств их правового регулирования соответственно. К наиболее часто встречающимся на прак-
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тике «спорным» объектам относятся объекты незавершенного строительства, торговые павильоны, 
ангары, пристройки к зданиям, склады, асфальтированные площадки, заборы, здания и сооруже-
ния, возведенные из сборно-разборных конструкций, деревья и многолетние насаждения [3, с. 8–10].

Появление большинства из перечисленных «спорных» объектов стало следствием применения 
модели «множественности» объектов недвижимости, согласно которой каждую находящуюся в тес-
ной связи с землей вещь, как, впрочем, и сам участок, следует рассматривать отдельно друг от друга. 
Так, на практике большое число судебных дел связано с квалификацией асфальтированных площа-
док в качестве движимого или недвижимого имущества. Зачастую компании их учитывают в каче-
стве отдельных объектов основных средств при организации парковочных мест или размещении 
на них производственных сооружений (ангаров, складов). Мнения арбитражных судов по данному 
вопросу разделились. В некоторых решениях асфальтированные площадки признавались объектом 
недвижимости, другие суды, ссылаясь на то, что фактически асфальтобетонное замощение является 
благоустройством, указывали на нецелесообразность отнесения таких объектов к разряду недвижи-
мого имущества [4, с. 7–8]. Отсюда вполне логично возникают два вопроса: чья из указанных выше 
точек зрения является верной и к какой категории вещей отнести этот объект? На наш взгляд, не-
верны обе позиции.

Обратимся к судебной практике, более детально рассмотрев сложившуюся ситуацию на конкрет-
ном примере. Общество с ограниченной общественностью обратилось с иском о признании незакон-
ным отказа администрации города в образовании земельного участка под эксплуатацию нежилого 
сооружения. Суды трех инстанций удовлетворили требования. Они исходили из того, что асфальти-
рованная площадка является объектом недвижимости. Верховный суд РФ отменил эти судебные акты. 
Из материалов дела не следует, что у общества в границах испрашиваемого земельного участка име-
ются иные объекты недвижимости, кроме как сооружения в виде асфальтовой площадки. При этом 
в материалах дела отсутствует правовое обоснование необходимости предоставления земельного 
участка для эксплуатации самой асфальтовой площадки как объекта недвижимости, наличие у нее са-
мостоятельного значения [5]. При этом Судебная коллегия приняла также во внимание разъяснение 
Пленума Верховного суда РФ [6] о том, что замощение земельного участка, не отвечающее признакам 
сооружения, является его частью и не может быть признано самостоятельной недвижимой вещью.

Дело в том, что хотя само по себе асфальтовое покрытие и обладает рядом признаков, присущих 
недвижимому имуществу, однако в полной мере не является таковым. На данном примере четко про-
слеживаются недостатки действующей модели «множественности» объектов недвижимости. Подоб-
ные «спорные» ситуации породили дискуссии о необходимости перехода к иной модели — модели 
«единого» объекта, получившей наиболее широкое развитие в праве Германии.

Одни ученые не приветствуют такого рода предложения, утверждая, что концепция «единого» 
объекта не может быть реализована в РФ. Это обусловлено тем, что в настоящее время большинство 
зданий (строений, сооружений) находятся в частной собственности, при этом земельные участки, 
на которых они расположены, зачастую их собственностью не являются. Особенно сложно реализо-
вать концепт «единого» объекта к многоэтажным многоквартирным домам. В одночасье изменить 
традицию и лишить российских граждан права собственности на квартиры, предоставив взамен не-
что, не являющееся правом собственности, может грозить социальной революцией. Говорить о «еди-
ном объекте недвижимости» можно только в том случае, когда земельный участок и находящиеся 
на нем объекты недвижимости являются собственностью одного лица [7].

К. Безик, будучи одним из противников данной концепции, отмечает, что переход к модели «еди-
ного объекта» станет «катастрофой», поскольку многие здания и сооружения в России, стоящие на чу-
жой земле, должны будут перестать считаться самостоятельными объектами недвижимости, что вы-
зовет массу проблем: принудительность возникновения общей собственности и соответствующее 
недовольство граждан, споры между сособственниками. К тому же не всегда земельный участок 
под зданием может находиться в частной собственности. Это значит, что в такой ситуации никакой 
доли в праве общей собственности на земельный участок бывший собственник здания не получит. 
Ученый утверждает, что «закон о введении концепции единого объекта станет для таких собствен-
ников зданий законом о национализации. А она у нас пока еще возмездна — см. ст. 306 ГК РФ» [8].

Мы, в свою очередь, придерживаемся иной точки зрения, считая переход к модели «единого объ-
екта» не только необходимой мерой, но и одной из наиболее перспективных тенденций развития ин-
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ститута недвижимости в России. Одобряет внедрение данной концепции и Р. С. Бевзенко, считая это 
одним из наиболее значимых векторов развитии института недвижимости в Российской Федерации. 
По мнению ученого, внедрение данной концепции в сложившийся уклад «множественности» будет 
непростым, но того стоящим, поскольку внесет ясность не только в вопрос определения недвижимо-
го имущества, но и по поводу ряда тех самых «спорных» объектов. Переход от нынешнего права не-
движимости, где недвижимым имуществом являются и земельные участки, и всё то, что возведено 
на этих земельных участках (по словам Р. С. Бевзенко, «система двойственности»), к системе, когда 
единственным видом недвижимости являются земельные участки, а все, что возведено на участке, 
рассматривается как его составная часть (та самая система «единого объекта») [9], видится Р. С. Бев-
зенко и многими другими учеными как прогрессивный и перспективный тренд развития российско-
го законодательства о недвижимости.

Примечательно то, что элементы системы «единого объекта» уже сейчас можно обнаружить 
в действующем российском законодательстве, например среди норм Федерального закона от 26 ок-
тября 2002 г. № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» (далее — Закон о банкротстве) в пара-
графе о банкротстве застройщиков [10].

С одной стороны, переход к модели «единого объекта недвижимости», на наш взгляд, станет наи-
лучшим решением проблемы определения правового режима таких «спорных» объектов, как асфаль-
товое покрытие, оросительная система, пристройки к зданиям, заасфальтированные площадки, за-
боры, деревья и другие многолетние насаждения. Единство судьбы данных объектов и земельного 
участка, на котором они расположены, позволит говорить о них как о едином недвижимом комплек-
се, легальное определение которого закреплено в ст. 133.1 ГК РФ. Единый недвижимый комплекс яв-
ляется неделимой вещью (п. 2 ст. 133.1 ГК РФ), что обусловливает подчинение «спорного» объекта 
правовому режиму земельного участка.

Между тем представляется, что подобная трансформация «спорных» объектов в единые недвижи-
мые комплексы отнюдь не так проста, как кажется. Во-первых, с точки зрения ликвидности и своей 
ценности два объекта (земельный участок и объект недвижимости на нем) обладают большей зало-
говой стоимостью, чем один объект, пусть даже это единый недвижимый комплекс. Во-вторых, пре-
пятствия к объединению могут возникнуть из-за разных правообладателей на «спорные» объекты 
и на земельный участок. В-третьих, любое изменение составных частей единого недвижимого ком-
плекса потребует внесения изменений в реестр прав на недвижимое имущество, а это может быть 
весьма затратно для правообладателя с точки зрения временных и материальных ресурсов.

С другой стороны, задачу реализации системы «единого» объекта и придания правового стату-
са «спорным» объектам можно решить за счет введения в систему вещных прав РФ права застройки.

Опять же оговоримся, что введение этого вещного права должно быть очень осторожным, не по-
всеместным, т. е. не для всех случаев «множественности» объектов недвижимости, а также для введе-
ния в оборот «спорных» объектов и определения их адекватного правового режима.

По большому счету, анализируя историю римского частного права, можно сделать вывод, 
что в Римской империи право застройки появилось в аналогичной ситуации — когда нужно было 
ввести в оборот и придать правовое значение вещам, которые таковыми не являлись с точки зрения 
действовавшего на тот момент вещного права. Вещное право того периода знало право собственно-
сти на земельный участок, но не знало права собственности на здание на нем, потому что не видело 
его в качестве вещи и объекта права. Для создания правовой определенности для такого имущества 
и появилось право застройки. По мнению Д. В. Дождева, римское право застройки никак нельзя на-
звать передовым инструментом, оно появилось как необходимость, как максимум того, до чего мог-
ла дойти правовая мысль того времени. Напротив, продолжает ученый свою мысль, система разделе-
ния прав на земельный участок и прав на здание на нем является более прогрессивной и в большей 
степени отвечающей нуждам и требованиям гражданского оборота [11].

Проведенное нами историко-правовое исследование [12, с. 145–149] позволило обнаружить эле-
менты присутствия права застройки в дореволюционном праве России и в гражданском праве РСФСР. 
Так, Закон о праве застройки 1912 г. устанавливал право застройки как ограниченное вещное право 
срочного, отчуждаемого и наследуемого владения чужой землей как строительной площадью за воз-
награждение. Предмет права застройки — чужой земельный участок и владение им для возведения 
постройки [12, с. 148].
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Можно увидеть отличия от классического римского суперфиция в том, что дореволюционное рос-
сийское право не придавало правого значения постройкам на земельном участке и не рассматривало 
их в качестве предмета соглашения. Объектом римского суперфиция было строение на чужой земле, 
а не просто целевое владение и пользование чужой землей.

Полагаем, что римская модель суперфиция наиболее удачна в целях легализации «спорных» объ-
ектов в российском праве. Наличие у правообладателя права застройки повлечет автоматическую ле-
гализацию построек на земельном участке, какими бы они ни были — постоянными или временны-
ми, зданиями, строениями или сооружениями, элементами благоустройства или даже многолетними 
насаждениями, заборами и проч. Вся эта совокупность имущества охватывается единым правом за-
стройки, а оборотоспособным объектом будет именно право застройки — его можно будет передать 
в залог, обратить на него взыскание, передать по наследству.

Самым непростым, на наш взгляд, будет принятие идеи о временном характере этого ограни-
ченного вещного права, означающей, что по истечении какого-то, пусть даже весьма продолжитель-
ного, срока все постройки на земельном участке нужно будет демонтировать, а земельный участок 
вернуть обратно собственнику; либо же передать участок и все, что возведено на нем, обратно соб-
ственнику земельного участка.

С другой стороны, высказывания о временном характере вещных прав не новы, они все чаще 
слышатся в ходе дискуссий в современной цивилистике и градорегулировании. Действительно, бо-
лее или менее «вечную» природу имеет право собственности лишь на земельные участки, все осталь-
ные объекты недвижимости имеют обыкновение разрушаться, приходить в аварийное состояние и, 
как следствие, могут быть демонтированы. Гибель объекта закономерно влечет прекращение права 
собственности на него. Далее, если мы посмотрим на историю развития ограниченных вещных прав, 
то они также имеют временные пределы действия. Даже сервитут, который римлянами замысливал-
ся как вечное обременение земли, и тот приобрел срочную природу, в некоторых случаях этот срок 
может быть весьма непродолжительным.

В этой связи интересно заметить, что современный законодатель уже, по сути, ввел идею сроч-
ного права собственности в действующее законодательство. Самым ярким примером тому является 
Федеральный закон 13 июля 2015 г. № 224-ФЗ «О государственно-частном партнерстве, муниципаль-
но-частном партнерстве в Российской Федерации и внесении изменений в отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации» (далее — Закон о ГЧП).

По соглашению о государственно-частном партнерстве частный партнер обязуется создать пол-
ностью или частично за счет собственных либо привлеченных средств являющиеся объектом согла-
шения недвижимое имущество или недвижимое имущество и движимое имущество, технологически 
связанные между собой, а публичный партнер обязуется предоставить частному партнеру права вла-
дения и пользования этими объектами и обеспечить возникновение права собственности частного 
партнера на объект соглашения (статья 12 Закона о ГЧП) [13]. Иными словами, механизм реализа-
ции государственно-частного партнерства выглядит следующим образом: публичный партнер предо-
ставляет частному партнеру право аренды земельного участка, на котором частный партнер возводит 
движимые и недвижимые вещи, приобретает право собственности на это имущество, а по истечении 
срока действия соглашения возвращает публичному партнеру земельный участок, а также передает 
в собственность все, что возведено на этом земельном участке.

Отсюда следует два момента: во-первых, временный характер права собственности в данном 
соглашении — это норма; во-вторых, конструкция предмета соглашения о государственно-частном 
партнерстве практически идентична римскому суперфицию с отличием только в наименовании прав 
частного и публичного партнера. Это сделано для большей определенности и оборотоспособности 
прав частного партнера.

Таким образом, одной из главных причин возникновения трудностей при разграничении движи-
мых и недвижимых вещей, на наш взгляд, является неудачно сформулированное определение ст. 130 
ГК, которое недостаточно полно характеризует объекты недвижимого имущества. Прочной связи 
с землей как критерия отнесения вещи к разряду недвижимости недостаточно для достоверной ква-
лификации, что говорит о необходимости внесения ряда изменений в п.1 ст. 130 ГК РФ. Иной путь 
введения в оборот «спорных» объектов, т. е. имущества, не вполне соответствующего признакам ста-
тьи 130 ГК РФ, видится через распространение принципа единства прав на земельный участок и все, 
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что возведено на нем, на подобные «спорные» объекты. В случае, когда права на участок и права 
на постройки принадлежат разным субъектам, легализация «спорных» объектов может быть достиг-
нута путем применения права застройки по модели древнеримского суперфиция.
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