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В статье исследуется принцип земельного законода-
тельства о «единой судьбе» земельных участков и распо-
ложенных на них объектов недвижимости. Автор дока-
зывает, что земельные участки и расположенные на них 
объекты недвижимости не являются главной вещью и при-
надлежностью или сложной вещью. Более того, правовая 
конструкция «единой судьбы» является этапом в процессе 
формирования концепции единого объекта недвижимости. 
На основе анализа судебной практики обосновывается вы-
вод о том, что применительно к наследственным правоот-
ношениям суды нередко отклоняются от реализации данно-
го принципа, полагая, что земельные участки и расположен-
ная на них недвижимость – это самостоятельные объекты 
гражданского оборота. Такая ситуация требует внесения 
изменений и дополнений в гражданское законодательство. 

The principle of the land legislation on the «uniform destiny» 
of the land plots and the real estate facilities located on them is in-
vestigated in the article. The author proves that the land plots and 
the real estate objects located on them aren’t either the main thing 
and accessory or a complicated thing. Moreover, the legal design 
of the «uniform destiny» is a stage in the course of formation of 
the concept of the uniform real estate object. On the basis of the 
analysis of jurisprudence the conclusion is made that in relation to 
hereditary legal relationship the courts quite often deviate imple-
mentation of this principle believing that the land plots and the real 
estate facilities located on them are the independent objects of a 
civil turnover. Such situation demands modification and additions 
of the civil legislation and carrying out by the Supreme Court of 
the Russian Federation of the synthesis of jurisprudence, with an 
explanation of the correct application of the principle of the «unity 
of destiny» of the land plot and the objects located on it.
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Введение
Природные ресурсы играют важную роль в обеспече-

нии экономического суверенитета РФ. Одним из главных 

природных ресурсов и основных средств производства вы-
ступает земля, являющаяся одновременно и составной ча-
стью окружающей среды. Это обстоятельство накладывает 
свой отпечаток на особенности регулирования земельных 
отношений. Рассматриваемый далее принцип «единства 
судьбы» земельных участков и прочно связанных с ними 
объектов, закрепленный в ст. 1 Земельного кодекса РФ (да-
лее – ЗК РФ), означает, что все прочно связанные с земель-
ными участками объекты следуют судьбе земельных участ-
ков, кроме случаев, установленных федеральными законами. 
Соответственно, сделки, воля сторон по которым направлена 
на отчуждение объекта недвижимости без соответствующе-
го земельного участка или отчуждение участка без находя-
щихся на нем объектов недвижимости, если участок и распо-
ложенные на нем объекты принадлежат на праве собствен-
ности одному лицу, должны признаваться ничтожными.

Основная часть
Принцип «единства судьбы» по устоявшейся в юриди-

ческой науке классификации относится к числу межотрас-
левых принципов, располагаясь на границе сферы действия 
норм земельного и гражданского права. Именно поэтому 
в правовой науке и судебной практике данный принцип 
иногда называют принципом не земельного, а граждан-
ского законодательства [1]. Появление данного принципа 
было обусловлено тем, что в период реформ 90-х годов 
XX века произошел переход от советской концепции раз-
дельной собственности на земельный участок и распо-
ложенный на нем объект недвижимости к современному 
пониманию данного вопроса. В период существования 
СССР земельные участки находились в государственной 
собственности и могли предоставляться гражданам и юри-
дическим лицам только в постоянное или временное поль-
зование. В свою очередь, жилые дома могли принадлежать 
гражданам на праве личной собственности, и в случае их 
отчуждения новый собственник должен был переоформить 
свое право постоянного пользования.

Из общего правила о «единстве судьбы» ЗК РФ допу-
скает установление исключений, связанных с особыми 
случаями, указанными в федеральных законах. Таких за-
конов можно выделить два. Во-первых, это ст. 35 самого 
ЗК РФ, определяющая, что «при переходе права собствен-
ности на здание, сооружение, находящееся на чужом зе-
мельном участке, к другому лицу оно приобретает право 
на использование соответствующей части земельного 
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участка, занятой зданием, сооружением и необходимой для 
их использования, на тех же условиях и в том же объеме, 
что и прежний собственник». Во-вторых, это п. 3 ст. 552 
Гражданского кодекса (далее – ГК РФ), согласно которому 
продажа недвижимости, находящейся на земельном участ-
ке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, 
допускается без согласия собственника этого участка, если 
это не противоречит условиям пользования таким участ-
ком, установленным законом или договором. При продаже 
такой недвижимости покупатель приобретает право поль-
зования соответствующим земельным участком на тех же 
условиях, что и продавец недвижимости.

Закрепление указанных исключений было обусловлено 
тем, что приобретаемая лицом недвижимость может нахо-
диться на земельном участке, принадлежащем продавцу 
на праве постоянного (бессрочного) пользования, а покупа-
телю в силу ст. 39.9. ЗК РФ земельный участок на таком пра-
ве предоставляться не может. В силу этого, покупатель, как 
лицо, к которому перешло право постоянного (бессрочного) 
пользования земельным участком в связи с приобретением 
объекта недвижимости, может переоформить свое право 
на земельный участок путем заключения договора аренды 
или приобрести его в собственность. Как отмечал при этом 
Пленум Верховного арбитражного суда РФ, при рассмо-
трении споров, связанных с применением положений п. 3 
ст. 552 ГК РФ и п. 1 ст. 35 ЗК РФ, определяющих права поку-
пателя недвижимости, находящейся на земельном участке, 
не принадлежащем продавцу на праве собственности, необ-
ходимо учитывать, что покупатель объекта недвижимости, 
находящегося  на земельном участке, принадлежащем про-
давцу на праве аренды, с момента регистрации перехода пра-
ва собственности на такой объект недвижимого имущества 
приобретает право пользования участком, занятым зданием 
(иной недвижимостью) и необходимым для его использо-
вания на праве аренды, независимо от того, оформлен ли 
в установленном порядке договор аренды между покупате-
лем недвижимости и собственником участка [2].

Наличие многочисленных споров по поводу земельного 
участка при отчуждении объекта недвижимости обуслови-
ло научные дискуссии в юридической литературе. В ряде 
научных трудов закрепленный в ЗК РФ принцип «единства 
судьбы» нередко рассматривается в качестве «основопо-
лагающей идеи», по которой земельный участок является 
главной вещью, а расположенная на нем недвижимость – его 
принадлежностью [3]. По мнению Д. В. Жернакова, нали-
чие на земельном участке почвенного слоя, растительно-
сти, лесов, водных объектов, а также объектов недвижи-
мости позволяет отнести его к главной вещи, а указанные 
объекты будут его принадлежностями [4]. 

Однако такой вывод носит дискуссионный характер. 
Представляется, что принцип «единства судьбы» не озна-
чает, что земельный участок является главной вещью, а лес 
или объект недвижимости, расположенные на таком земель-
ном участке, его принадлежностью. Это правило далеко 
не всегда носит всеобщий характер и содержит достаточ-
ное количество исключений. Так, в договоре купли-прода-
жи лесных насаждений (ст. 75 Лесного кодекса РФ (далее –  
ЛК РФ)) указывается объем подлежащей заготовке древе-
сины. Следовательно, принадлежность земельного участка 
вырубается и вывозится, а главная вещь остается существо-
вать далее без всяких новых принадлежностей. Аналогич-
ным образом, применительно к земельному участку из зе-
мель водного фонда сложно говорить о «принадлежности» 

ему воды, находящейся все время в движении и испаряю-
щейся естественным образом с поверхности такого вод-
ного объекта [5]. 

Другим распространенным теоретическим спором яв-
ляется восприятие земельного участка и расположенного 
на нем объекта недвижимости в качестве сложной вещи. Так, 
И. Д. Кузьмина предлагает рассматривать земельный участок 
и прочно связанные с ним здания и сооружения не как глав-
ную вещь и принадлежность, а как соединение вещей, обра-
зующих единое целое, которое предполагается использовать 
по общему назначению как сложную вещь (ст. 134 ГК РФ) [6]. 
Об этом пишут и другие представители правовой науки, от-
мечая, что «земельный участок относится к сложным вещам, 
то есть это совокупность разнородных вещей, которые обра-
зуют единое целое, предполагающее использование их по об-
щему назначению» [7].

Действительно, согласно ст. 134 ГК РФ, если различ-
ные вещи соединены таким образом, который предполагает 
их использование по общему назначению (сложная вещь), 
то действие сделки, совершенной по поводу такой вещи, 
распространяется на все входящие в нее вещи, если услови-
ями сделки не предусмотрено иное. Однако едва ли слож-
ную вещь будут представлять, например, газопровод и зе-
мельный участок, на котором он расположен. Как отмеча-
ла А. С. Лалетина, «принцип единства судьбы земельного 
участка, предполагая принцип следования, не предполагает 
общего правового режима земельного участка и располо-
женного на нем объекта недвижимости» [8]. 

Такое единство, на наш взгляд, возможно только в слу-
чае распространения на земельный участок и недвижи-
мость конструкции единого объекта недвижимости. В свою 
очередь, важным шагом на пути к реализации принципа 
«единства судьбы» участков и прочно связанных с ними 
объектов недвижимости должно стать приведение к еди-
нообразию прав на земельные участки и прочие объекты 
недвижимости, поскольку существующие различия созда-
ют препятствия для следования этому принципу. Для этого 
уже многое сделано, в том числе сокращен перечень видов 
прав на земельные участки (на праве пожизненного насле-
дуемого владения земельные участки вообще впервые не 
предоставляются, а для постоянного (бессрочного) пользо-
вания определен очень узкий круг публичных субъектов), 
а также установлены сроки и последствия непереоформле-
ния права постоянного (бессрочного) пользования для юри-
дических лиц на право собственности или право аренды.

На переход в перспективе от конструкции «единой 
судьбы» к единому объекту недвижимости указывают 
и существующие планы реформирования гражданского за-
конодательства. Так, в Концепции развития гражданского 
законодательства РФ отмечалось, что в ГК РФ необходимо 
реализовать модель единого объекта недвижимости, возни-
кающую в случае совпадения в одном лице собственника 
земельного участка и собственника находящей на нем не-
движимости. Дальнейшее использование участка без нахо-
дящегося на нем объекта недвижимости не допускается [9]. 
Принципиальное отличие между указанными правовыми 
конструкциями заключается в том, что принцип «единой 
судьбы» предполагает участие в гражданском обороте двух 
объектов (земельного участка и объекта недвижимости), 
однако запрещает отчуждать эти объекты разным приоб-
ретателям. В свою очередь, правовая конструкция едино-
го объекта означает, что участок и расположенный на нем 
объект недвижимости составляют единое целое.
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Как отмечал С. И. Герасин, единым объектом недвижи-
мости может быть только одна единственная вещь, составные 
части которой не являются отдельными вещами и не могут 
иметь собственную судьбу вплоть до момента физического 
отделения. Кроме того, они не могут быть самостоятельными 
объектами не только права собственности, но и иных вещных 
прав. Передача такого единого объекта должна осуществлять-
ся единовременно, одним актом распоряжения [10].

В настоящий момент движение к этой конструкции 
идет тремя способами: 

1) в гражданском законодательстве закреплена особая юри-
дическая связь земельного участка и расположенного на нем 
объекта недвижимости посредством закрепления и развития 
правовой конструкции имущественного комплекса (предприя-
тия), в рамках которого земельные участки и объекты недвижи-
мости выступают в гражданском обороте как единый объект;

2) интересное воплощение концепции единого объекта не-
движимости прослеживается в случае придомового участка, 
на котором расположен многоквартирный дом. Эта специфи-
ка проявляется в особом порядке определения и изменения 
долей в праве долевой собственности на придомовой участок, 
императивно привязанный к площади жилых и нежилых по-
мещений и не зависящий от воли домовладельцев. «Единство 
судьбы» здесь проявляется не только в виде единства объек-
тов в обороте, но и единства правового режима, что делает ее 
наиболее близкой к концепции единого объекта [11];

3) своя специфика есть и у новой правовой конструкции 
единого недвижимого комплекса (ст. 133.1 ГК РФ). Под ним 
понимается совокупность объединенных единым назначени-
ем зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных 
физически или технологически, в том числе линейных объек-
тов (трубопроводов, железных дорог, линий электропередач 
и т.д.), расположенных на одном участке, если в едином госу-
дарственном реестре прав на недвижимое имущество зареги-
стрировано право собственности на совокупность указанных 
объектов в целом, как на одну недвижимую вещь. 

Рассмотрим взаимосвязь земельного участка и объек-
тов культурного наследия как вида недвижимого имуще-
ства. Дело в том, что земельный участок на землях истори-
ко-культурного назначения, выступая местом размещения 
памятника истории и культуры, служит еще и средством 
обеспечения сохранности объекта культурного наследия. 
Таким образом, историко-функциональная взаимосвязь 
объекта культурного наследия и земельного участка, на ко-
тором он расположен, приводит к установлению единого 
правового режима их использования и охраны. При этом 
уничтожение (гибель), а также снос объекта культурно-
го наследия влекут утрату соответствующими участками 
своего историко-культурного назначения. Данные обстоя-
тельства являются принципиальной особенностью право-
вого режима земель историко-культурного назначения. На-
пример, если будут осуществлены снос либо уничтожение 
хозяйственных построек на земельных участках в составе 
земель сельскохозяйственного назначения, это не повлечет 
утрату соответствующими землями своего целевого на-
значения, то есть они не перестанут быть средством про-
изводства продукции сельского хозяйства или простран-
ственным базисом для размещения объектов недвижимо-
сти сельскохозяйственного назначения. Иная ситуация бу-
дет при уничтожении объекта культурного наследия [12]. 
Однако данный аспект «единой судьбы» земельного участ-
ка и расположенных на нем объектов недвижимого имуще-
ства практически никак не исследован.

Наряду с этим представляется, что принцип «единой 
судьбы», предполагающий общую судьбу участка и рас-
положенных на нем объектов недвижимости, упускает 
из виду судьбу подземных сооружений (паркингов, скла-
дов, инженерных коммуникаций). Поэтому более обосно-
ванной будет его формулировка как «единство судьбы 
земельного участка с расположенными над и под ним не-
движимыми объектами». Это, конечно, потребует внесения 
изменений и в существующую концепцию градостроитель-
ного зонирования, определяющую права и обязанности 
только правообладателей земельных участков и наземных 
объектов недвижимости, но не подземных объектов [13]. 

Теоретическая сложность и противоречивость право-
вого принципа «единой судьбы» земельного участка и рас-
положенных на нем объектов недвижимости отражается 
и в правоприменительной практике. Следует заметить, что 
суды довольно часто ссылаются на данный принцип при 
рассмотрении дел, например при рассмотрении договор-
ных споров. Так, Арбитражный суд Уральского округа ука-
зал, что продажа земельного участка в части, необходимой 
для использования подъездного железнодорожного пути, 
обществу «СТЭК» произошла с нарушением положений 
ст. ст. 1, 35 ЗК РФ, ст. 552 ГК РФ, закрепляющих принцип 
«единства судьбы» земельных участков и прочно связан-
ных с ними объектов, в результате чего произошел раз-
дельный оборот земельных участков и находящихся на них 
объектов недвижимости. Новый собственник указанного 
земельного участка – общество «АКТИВ» – не приобрело 
возможность реально владеть и пользоваться указанной ча-
стью земельного участка ввиду нахождения на земельном 
участке на момент его отчуждения объекта, принадлежаще-
го иному лицу – обществу «Буровые системы» [14].

В свою очередь, Московский областной суд отмечал, что 
судебная коллегия не находит оснований для признания до-
говора недействительным в части дарения доли дома, так как 
исходя из принципа «единства судьбы» земельных участков 
и находящихся на них строений, дарение земельного участ-
ка отдельно от дома законом не допускается [15]. При этом 
в судебной практике отмечается, что лицо, являясь собствен-
ником части объекта недвижимости (например, 1/8 доли 
дома), всегда имеет право на получение в собственность 
и 1/8 доли земельного участка при данном доме. Иное проти-
воречило бы принципу единства судьбы земельного участка и 
недвижимого имущества, расположенного на нем [16]. Наряду 
с этим, из анализа судебной практики можно также сделать 
вывод о том, что принцип единства судьбы распространяется 
не только на жилые дома, но и на вспомогательные недвижи-
мые объекты. Так, Ростовский областной суд поддержал пози-
цию суда первой инстанции, сделавшего вывод о том, что ис-
тец как собственник недвижимого имущества имеет исключи-
тельное право на приобретение участка в собственность, исхо-
дя из закрепленного п. 5 ч. 1 ст. 1 ЗК РФ принципа земельного 
законодательства о «единстве судьбы» земельных участков 
и прочно связанных с ними объектов, в связи с чем суд посчи-
тал требование истца о признании за ним права на приобрете-
ние в собственность за плату земельного участка общей площа-
дью 17 кв. м под гаражом подлежащим удовлетворению [17].

Однако наибольшие проблемы в судебной практике воз-
никают при реализации рассматриваемого принципа в наслед-
ственных правоотношениях. Суды рассматривают значитель-
ное количество споров о том, что наследодатель по завещанию 
передает одному наследнику жилой дом, а другому – земель-
ный участок, или когда жилой дом передается двум и более 
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наследникам, а передать им земельный участок на праве общей 
долевой собственности невозможно, поскольку он находился 
у наследодателя, например, на праве пожизненного наследуе-
мого владения. С последним титулом возникают особые слож-
ности. Так, Свердловский областной суд признал, что распоря-
жение земельным участком, находящимся на праве пожизнен-
ного наследуемого владения, не допускается, кроме случаев 
перехода прав на земельный участок по наследству. Государ-
ственная регистрация перехода права пожизненного наследуе-
мого владения земельным участком по наследству проводится 
на основании свидетельства о праве на наследство. Исходя 
из данной нормы, передача права пожизненного наследуемо-
го владения иначе, чем по наследству, невозможна. Поэтому 
верным является вывод о том, что истец утратил право пожиз-
ненного наследуемого владения земельным участком, подарив 
1/2 долю в праве собственности на жилой дом своему сыну. 
Данный вывод основан на принципе земельного законодатель-
ства о следовании судьбы земельного участка судьбе располо-
женной на нем недвижимости [18].

Вполне типичным в сфере наследственных отношений 
является и следующее дело. Д. обратился в суд с иском, 
указав, что Х. И. И. на праве собственности принадле-
жал жилой дом и земельный участок площадью 600 кв. м, 
на котором расположен указанный дом. 20 января 2009 года 
Х. И. И. составила завещание, согласно которому она заве-
щала Д. принадлежащий ей указанный выше дом. В силу 
своей неграмотности Х. И. И. не включила в завещание 
принадлежащий ей на праве собственности земельный уча-
сток площадью 600 кв. м, на котором данный дом располо-
жен. Таким образом, указанный земельный участок остался 
не завещан. 24 декабря 2009 года Х. И. И. умерла. 

После ее смерти истец обратился с заявлением к нота-
риусу, который сообщил, что поскольку участок остался не 
завещан, то ему по наследству передан быть не может, так 
как имеется прямой наследник по закону З., которой нота-
риус выдал свидетельство о праве на наследство земель-
ного участка. Ввиду изложенного, истец просил признать 
свидетельство о праве на наследство на участок, выдан-
ное З., недействительным как выданное в результате ни-
чтожной сделки; признать запись регистрации в Едином го-
сударственном реестре на недвижимое имущество и сделок 
с ним, а также свидетельство о государственной регистра-
ции права от 29 июля 2010 года недействительными.

Решением Выксунского городского суда Нижего-
родской области от 29 октября 2010 года Д. в иске к З. 
о признании недействительными свидетельства о праве 
на наследство на земельный участок, записи регистрации 
в Едином государственном реестре прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним, свидетельства о государствен-
ной регистрации права, было отказано.

При разрешении данного спора суд пришел к выво-
ду, что такой принцип земельного законодательства, как 
«единство судьбы» земельного участка и прочно связан-
ных с ним объектов, предполагающий, что все подобные 
объекты следуют судьбе земельных участков (кроме слу-
чаев, установленных федеральными законами), не затра-
гивает общие правила наследования земельных участков, 
предусмотренные ГК РФ. В силу положений гражданского 
права, земельные участки и строения не являются составля-
ющими сложной вещи в виде единого целого, это самостоя-
тельные объекты гражданского оборота. Раздел ГК РФ «На-
следственное право» не содержит каких-либо ограничений 
по распоряжению гражданином на случай своей смерти 
отдельно земельными участками и строениями. Принадле-
жащее наследодателю на праве собственности имущество 
(в нашем случае это был земельный участок), наследуется 
на общих основаниях, установленных ГК РФ [19].

Выводы и заключение
Таким образом, в настоящий момент происходит посте-

пенное формирование новой правовой конструкции еди-
ного объекта недвижимости, восходящей еще к римскому 
праву, и принцип «единства судьбы» земельного участка 
и расположенного на нем объекта недвижимости являет-
ся здесь лишь переходной ступенью. Принцип «единства 
судьбы» активно используется в судебной практике, од-
нако применительно к наследственным правоотношениям 
суды нередко отклоняются от его реализации, полагая, 
что земельные участки и расположенные на них объекты 
недвижимости являются самостоятельными объектами 
гражданского оборота. Такая ситуация требует внесения 
изменений и дополнений в гражданское законодательство 
и проведения Верховным Судом РФ обобщения судебной 
практики по таким делам с разъяснением правильного при-
менения принципа «единства судьбы» земельного участка 
и расположенных на нем объектов недвижимости.
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В статье проанализировано современное понятие «обя-
зательство», а также дается сравнительно-правовой ана-
лиз понимания данного института гражданского права. 
Автором выявлена юридическая сущность обязательства и 
его отличие от договора и соглашения. Раскрываются новые 
виды обязательства, ранее не закрепленные в законодатель-
стве: альтернативные и факультативные. Особое внима-
ние уделено возобновлению течения срока исковой давности 
при признании долга должником, которое, по мнению авто-
ра, хоть и является новым для российского гражданского 
права, будет примером «мертвой» нормы. Рассмотрен аб-
солютно новый для российской системы гражданского пра-
ва институт воздействия на должника – астрент.

The article analyzes the modern concept of the obligation, 
as well as provides comparative-legal analysis of understanding 
of the civil law institution. The author reveals legal essence of 
obligation and its difference from the contract and agreement. 
New kinds of obligation not previously fixed in legislation are 
discussed, such as alternative and facultative ones. The special 
attention is given to renewal of the term of limitation of actions 
with recognition of the debt by debtor, which, according to the 
author, is new to the Russian civil law, however, will become an 
example of the «dead» norm. The new Russian civil law institu-
tion of influence on the debtor – astreinte – is examined.
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Свобода распоряжения своим имуществом, стоимость ко-
торого, как правило, ни для гражданина, ни для организации 
законом не ограничена, в сочетании с заинтересованностью 
в максимально выгодном использовании имущества привели 
к появлению в гражданском обороте правовых институтов, 
неизвестных действовавшему ранее законодательству.

Договорные обязательства стали самыми распростра-
ненными в гражданском обороте. От их исполнения зависит 
в значительной мере устойчивость экономики и общества 
в целом. Принцип свободы договора, вытекающий из Кон-
ституции РФ (ст. 8, 35, 36, 74), получил дальнейшее развитие 
в Гражданском кодексе РФ (далее – ГК РФ). Особое значение 
имеют нормы гражданского законодательства об определении 
договорного обязательства. Они повседневно применяются 
в практической деятельности юридических лиц и граждан.

Между тем практика судов показывает, что зачастую 
договоры заключаются небрежно, не содержат необходи-
мых условий, направленных на реализацию интересов сто-
рон, не включают в себя меры по обеспечению договорных 
обязательств. В ходе исполнения подобных договоров не-
редко возникают вопросы, по-разному толкуются сторо-
нами одни и те же условия и, как результат, имеет место 
массовое неисполнение сторонами своих обязанностей, что 
приводит к многочисленным конфликтам.

Важнейшая задача современной юридической науки и 
практики – создание правовых механизмов, позволяющих 
наиболее эффективно обеспечить надлежащее исполнение 
договорных обязательств и возместить пострадавшей сторо-
не потери, причиненные их неисполнением или ненадлежа-
щим исполнением, что и определило выбор темы автором.

В современной российской юридической литературе 
имеется ряд работ, предмет которых – изложение содер-
жания отдельных институтов гражданского права России 
об исполнении обязательств. Отличие данной работы 


