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Российское право признает возможность одновременной квалификации в качестве недви-
жимой вещи как земельного участка, так и возведенного на нём здания (статья 130 ГК).

Детерминант проблемы носит исторический характер. Как известно, советский право-
порядок не признавал деление вещей на движимые и недвижимые, а земля находилась
исключительно в государственной собственности [8]. В Российской Федерации введение
частной собственности на землю было усложнено политическими мотивами. Субъекты
гражданского права начали приватизировать и строить здания фактически на необоро-
тоспособной земле. Лишь с принятием Земельного кодекса нормы ГК о частной собствен-
ности на земельные участки вступили в силу. Следовательно, возникла проблема соотно-
шения объемов правомочий собственников зданий и собственников земельных участков
[10].

Со времен римского права классический подход исходит из концепции здания как со-
ставной части земельного участка [14]. Эта конструкция свойственна странам конти-
нентального правопорядка, где реализуется принцип единого объекта недвижимости.
Наш правопорядок, к сожалению, отходит от данного принципа.

Подобная двойственность в условиях оборота земли представляется нецелесообраз-
ной. Выделение зданий, возведенных на собственном земельном участке, в качестве от-
дельных вещей не только не предоставляет никаких новых юридических возможностей
управомоченному, но ещё и не несет абсолютно никакой экономической выгоды.

Рассматриваемый подход создает проблемы в судебной практике. В известном деле Ра-
зиевского ВАС защищает концепцию superficies solo cedit , признавая за собственником
принадлежащие земельному участку здания и сооружения [6]. С другой стороны, абз. 4
п. 38 Пленума ВС №25 напрямую относит возможность правомерно возведенного здания
быть самостоятельным объектом недвижимости [5].

С целью предотвратить расхождение права собственности оборот здания и земель-
ного участка регулируется на основе принципа единства судьбы таким образом, что
связанные объекты выступают как единое целое [1]. Например, сделка, направленная на
отчуждение здания отдельно от земельного участка, является ничтожной [4]. Такой вы-
нужденный подход сужает автономию воли лиц к распоряжению правом собственности.

В случае регистрации здания на публичной земле в соответствии с п. 5 ст. 287.3 ГК
собственник имеет право требовать передачу в собственность или во временное пользо-
вание, владение земельный участок в предусмотренном законом случае. Как отмечается
некоторыми авторами, механизмы льготного выкупа земли маловостребованы в силу кор-
рупциогенности и высокой кадастровой стоимости [7].

Наиболее проблемно выглядит ситуация, когда здание находится в собственности на
чужом земельном участке. Стороны вынуждены пользоваться соглашением об аренде,
имеющей непрочный обязательственный характер. Кроме того, собственнику здания предо-
ставляется право пользования чужим земельный участком (ст. 271 ГК), срок которого, как
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и его правовая природа вовсе неизвестны. В литературе отмечается лишь субсидиарный
(резервный) характер нормы [10]. Напротив, в случае отсутствия соглашения между сто-
ронами, в силу п.2 ст. 272 ГК собственник земельного участка вправе требовать по суду,
чтобы собственник недвижимости освободил земельный участок и вернул его в первона-
чальное состояние. В рассматриваемых условиях крайне противоречивого регулирования
предсказать исход судебного решения представляется затруднительным.

Ситуацию усложняет отсутствие развитой системы ограниченных вещных прав.
Ещё в римском правопорядке в условиях абсолютизации публичной собственности и необ-
ходимости строительства частного жилья возник институт superficio. Предоставляемое
наследственное и отчуждаемое право на застройку, в отличие от обязательственного най-
ма, имело вещно-правовой эффект, напоминающий правомочия собственника земельного
участка, и действовало в отношении как третьих лиц, так и самого собственника, обеспе-
чивая стабильный баланс сторон [11].

В процессе рецепции римского права французские цивилисты стали понимать под пра-
вом застройки расслоенное по горизонтали право собственности [13]. Конструкция bail à
construction предоставляет застройщику суперфициарное право собственности, имеющее
срочный и производный характер от основного права собственности [12].

Традиционный пандектный подход понимает суперфиций как категорию ограниченно-
го вещного права. Применяя метод юридической фикции, строение мыслиться как часть
отчуждаемого права застройки [15].

Немецкое регулирование представляется для российского правопорядка наиболее под-
ходящим, поскольку ещё в дореволюционной литературе можно встретить критику кон-
цепции временного права собственности [3].

Авторитетные ученые уже много лет говорят о необходимости закрепления права за-
стройки, выделяя перед арендой такие преимущественные качества как вещно-правовой
эффект, долгосрочность, право на компенсацию и возможность распоряжения (в том числе
залога) [9]. Подход приветствуется Концепцией развития гражданского законодательства
[2].

Решение проблем сводится к восприятию концепции единого объекта недвижимости и
введению комплексной системы ограниченных вещных прав. Именно так можно наилуч-
шим образом разрешить проблему юридической связи земельного участка и возведенного
на нем здания, а сомнительная конструкция аренды и принципа единства судьбы исчезнет.
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