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Íîðìàòèâíûå ïðîáëåìû ðåãóëèðîâàíèÿ ìîäåëè åäèíîé ñóäüáû

Ïðèíÿòûé â 2001 ãîäó Çåìåëüíûé êîäåêñ óñòàíîâèë â ï. 5 ñò. 1 ¾ïðèíöèï åäèíñòâà
ñóäüáû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ïðî÷íî ñâÿçàííûõ ñ íèìè îáúåêòîâ¿, ñîãëàñíî êîòîðî-
ìó âñå ïðî÷íî ñâÿçàííûå ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè îáúåêòû ñëåäóþò ñóäüáå çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ, çà èñêëþ÷åíèåì ñëó÷àåâ, óñòàíîâëåííûõ ôåäåðàëüíûìè çàêîíàìè. Ïî ìíå-
íèþ íåêîòîðûõ àâòîðîâ, äàííûé ïðèíöèï åäèíñòâà ñóäüáû ïîëíîñòüþ âêëàäûâàåòñÿ
â ïîíèìàíèå êîíñòðóêöèè ãëàâíîé âåùè è åå ïðèíàäëåæíîñòè, ÷åìó, ïîìèìî ïðî÷åãî,
ñïîñîáñòâóåò ôîðìóëèðîâêà ñò. 135 ÃÊ ÐÔ, íå ïðèçíàþùàÿ ïðèíàäëåæíîñòíîé âåùüþ
òîëüêî äâèæèìîñòü. Îäíàêî ïðè âíèìàòåëüíîì ðàññìîòðåíèè îáíàðóæèâàþòñÿ ñóùå-
ñòâåííûå ðàçëè÷èÿ: âî-ïåðâûõ, â õàðàêòåðå ñàìèõ íîðì, ñîäåðæàùèõñÿ â äàííûõ ïîëî-
æåíèÿõ � èìïåðàòèâíûé õàðàêòåð â ï. 5 ñò. 1 ÇÊ ÐÔ, è äèñïîçèòèâíûé â ñò. 135 ÃÊ
ÐÔ, âî-âòîðûõ, â îïðåäåëåíèè ãëàâíîé âåùè è ïðèíàäëåæíîñòíîé âåùè, òàê êàê â îäíèõ
ñëó÷àÿõ çàêîíîäàòåëü ñ÷èòàåò ãëàâíîé âåùüþ çåìåëüíûé ó÷àñòîê, à ïîñòðîéêó íà íåì
� åãî ïðèíàäëåæíîñòüþ (ï. 5 ñò. 1 ÇÊ), à â äðóãèõ ñëó÷àÿõ íàîáîðîò (ñò. 273, 552 ÃÊ).
Òàêèì îáðàçîì, ñâÿçü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ðàñïîëîæåííûõ íà íåì çäàíèé è ñîîðóæå-
íèé, óñòàíîâëåííàÿ â ñò. 1 ÇÊ, èìååò îñîáûé ïðàâîâîé õàðàêòåð, íå âïèñûâàþùèéñÿ â
ðàìêè ñò. 135 ÃÊ.

Ïðåäïîñûëêè çàêðåïëåíèÿ ïðèíöèïà ¾åäèíîãî îáúåêòà¿.

Ïðèíöèï ¾åäèíîé ñóäüáû¿ â íàèáîëüøåé ñòåïåíè ïðèìåíèì ê ñèòóàöèè, êîãäà ñîá-
ñòâåííèê çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ñîáñòâåííèê ïîñòðîéêè ñîâïàäàþò. Èìåííî ðåãëàìåíòè-
ðóþùèé äàííîå ïîëîæåíèå ï. 4 ñò. 35 ÇÊ ñîäåðæèò íîðìó îá èñòèííîé âçàèìîñâÿçè èõ
þðèäè÷åñêèõ ñóäåá, ÷òî ïîçâîëÿåò âûäåëèòü îñîáûé ïðèíöèï � ïðèíöèï ¾åäèíîãî îáúåê-
òà¿. Ïðàâèëüíîå ïîíèìàíèå ñóòè êîíöåïöèè ¾åäèíîãî îáúåêòà¿ ïðåäñòàâëÿåòñÿ òàêæå
â çàêðåïëåíèè îáùíîñòè, êîìïëåêñíîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ðàñïîëîæåííîé íà íåì
ïîñòðîéêè, ïðèçíàíèå èõ åäèíîé ñëîæíîé âåùüþ.Êðîìå òîãî, íåëüçÿ íå îòìåòèòü íà
òå ïîëîæèòåëüíûå èçìåíåíèÿ, êîòîðûå áûëè âíåñåíû â ÃÊ Ôåäåðàëüíûì çàêîíîì îò
26.06.2007 N 118-ÔÇ äëÿ öåëåé ïðèâåäåíèÿ åãî îòäåëüíûõ ïîëîæåíèé â ñîîòâåòñòâèå ñ
Çåìåëüíûì êîäåêñîì. Ðå÷ü, ïðåæäå âñåãî, èäåò î ñò. 273 è 552 ÃÊ, ñîäåðæàâøèõ ïðîòè-
âîðå÷àùèå ï. 4 ñò. 35 ÇÊ ïîëîæåíèÿ î âîçìîæíîñòè ñòîðîí ñâîèì ñîãëàøåíèåì îïðåäå-
ëÿòü îáúåì ïðàâ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïðè ïåðåõîäå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå èëè
ñîîðóæåíèå â ñëó÷àå, êîãäà çåìåëüíûé ó÷àñòîê íàõîäèëñÿ ó îò÷óæäàòåëÿ íà ïðàâå ñîá-
ñòâåííîñòè. Ñ ïðèíÿòèåì æå óïîìÿíóòîãî çàêîíà ïðè íàëè÷èè äàííîé ñèòóàöèè ïðàâî
ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïåðåõîäèò ê íîâîìó ñîáñòâåííèêó íåäâèæèìîñòè
â ñèëó çàêîíà. Òàêîå èçìåíåíèå ñîâåðøåííî îïðàâäàííî, èáî ïðåäøåñòâóþùèé âàðèàíò
ðåãëàìåíòàöèè â ÃÊ îçíà÷àë ðàçäâîåíèå ôèãóð ñîáñòâåííèêà ïîñòðîéêè è ñîáñòâåííèêà
ó÷àñòêà, ïðè êîòîðîì ãîâîðèòü î åäèíñòâå ýòèõ îáúåêòîâ íå ïðèõîäèëîñü.

1



Êîíôåðåíöèÿ ¾Ëîìîíîñîâ 2014¿

Íà íåîáõîäèìîñòü ñëåäîâàíèÿ èäåå ¾åäèíîãî îáúåêòà¿ óêàçûâàåò è ïîçèöèÿ ñóäåá-
íûõ îðãàíîâ. Òàê, Ïëåíóì ÂÀÑ â ï. 11 âûøåóïîìÿíóòîãî Ïîñòàíîâëåíèÿ îò 24 ìàðòà
2005 ã. îïðåäåëèë íè÷òîæíûìè ¾ñäåëêè, âîëÿ ñòîðîí ïî êîòîðûì íàïðàâëåíà íà îò-
÷óæäåíèå çäàíèÿ, ñòðîåíèÿ, ñîîðóæåíèÿ áåç ñîîòâåòñòâóþùåãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà èëè
îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà áåç íàõîäÿùèõñÿ íà íåì îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, åñëè
çåìåëüíûé ó÷àñòîê è ðàñïîëîæåííûå íà íåì îáúåêòû ïðèíàäëåæàò íà ïðàâå ñîáñòâåí-
íîñòè îäíîìó ëèöó¿.

Ïðè÷èíû íåâîçìîæíîñòè óñòàíîâëåíèÿ ïðèíöèïà ¾åäèíîãî îáúåêòà¿ íà

ñîâðåìåííîì ýòàïå

Íåñìîòðÿ íà âûøåíàçâàííûå ïîëîæåíèÿ, ñëåäóåò ïðèçíàòü, ÷òî ïðèíöèï ¾åäèíñòâà
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ïîñòðîéêè íà íåì¿ â íûíåøíèõ óñëîâèÿõ íå ðåàëèçîâûâàåòñÿ ïîë-
íîñòüþ. Òàêîé âûâîä ìîæíî ñäåëàòü íà îñíîâàíèè ñóùåñòâóþùåé ñèñòåìû ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Â ÷àñòíîñòè àáç. 2 ï. 6 ñò. 12 ÔÇ ¾Î ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì¿ äî ñèõ äåéñòâóåò â ïåð-
âîíà÷àëüíîé ðåäàêöèè, íå ïðåäïîëàãàþùåé ïðàâèëà î òîì, ÷òî â ñëó÷àå îáúåäèíåíèÿ
äâóõ ñîáñòâåííèêîâ â îäíîì ëèöå ðàçäåë â ÅÃÐÏ, ïîñâÿùåííûé çäàíèþ è ñîîðóæåíèþ,
íàâñåãäà îáúåäèíÿåòñÿ ñ ïîäðàçäåëîì î çåìåëüíîì ó÷àñòêå, íà êîòîðîì îí ðàñïîëîæåí.
Êðîìå òîãî ïðèíÿòûì â 2007 ã. ÔÇ ¾Î ãîñóäàðñòâåííîì êàäàñòðå íåäâèæèìîñòè¿ ïðåäó-
ñìîòðåí ðàçäåëüíûé ïîîáúåêòíûé ó÷åò íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà. Õîòÿ áîëåå ëîãè÷íûì
áû âûãëÿäåëî ðåøåíèå î âåäåíèè ó÷åòà çäàíèé è ñîîðóæåíèé â ðàìêàõ ó÷åòà çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà (êîíå÷íî, êîãäà îíè ïðèíàäëåæàò íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè îäíîìó ëèöó).

Îñîáóþ ñëîæíîñòü ïðåäñòàâëÿåò ðåàëèçàöèÿ ïðèíöèïà ¾åäèíîãî îáúåêòà¿ â ñëó÷à-
ÿõ, êîãäà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ëèáî çäàíèå íà íåì íå îò÷óæäàåòñÿ, à îáðåìåíÿåòñÿ, íà-
ïðèìåð çàëîãîâûìè îòíîøåíèÿìè. Çäåñü î÷åâèäåí ðÿä çàêîíîäàòåëüíûõ ïðîòèâîðå÷èé,
òðåáóþùèõ ñâîåãî ñêîðåéøåãî ðàçðåøåíèÿ.

Òàêèì îáðàçîì, íåñìîòðÿ íà íåìàëîå êîëè÷åñòâî ñïîðíûõ, ïðîòèâîðå÷èâûõ ìîìåí-
òîâ â âîïðîñå î þðèäè÷åñêîé ñâÿçè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ñòðîåíèé íà íåì, ïðåäñòàâëÿ-
åòñÿ íåîáõîäèìûì ïðîèçâåñòè ñêîðåéøåå èõ ðàçðåøåíèå, ÷òî ïîìîæåò â ñðàâíèòåëüíî
íåáîëüøèå ñðîêè ïåðåéòè ê âñåñòîðîííåìó îñóùåñòâëåíèþ ïðèíöèïà ¾åäèíîãî îáúåê-
òà¿.
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