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Введение 

Линейные объекты относятся к одним из самых ценных элементов 

инфраструктуры государства и имеют огромное экономическое, публичное и 

общественное значение. Тем не менее существует немало проблем, 

связанных с созданием, введением в оборот и использованием линейных 

объектов. На практике часто возникают вопросы о правомерности отнесения 

того или иного искусственного объекта к линейным, что связано с 

отсутствием четкого понимания правовой природы указанных объектов и 

легального их определения. 

Что же такое линейный объект, каковы его признаки,  относится ли он 

к одной из разновидностей недвижимости? 

На сложность определения правовой природы линейного объекта 

также оказывает влияние отсутствие удачной легальной дефиниции 

недвижимости. В науке и на практике высказываются многообразные 

подходы к определению признаков недвижимости. Складывающаяся 

судебная практика показывает, что в условиях судебного усмотрения, 

объекты одного и того же вида могут как признаваться, так и не признаваться 

объектами недвижимости. 

Недвижимые  вещи занимают одно из важнейших мест в системе 

гражданских правоотношений, они же нередко становятся предметами 

судебного разбирательства. Отмечается, что споры, связанные с 

недвижимостью, относятся к категории одних из самых сложных дел, 

которые могут длиться годами. Часто поступают в суды исковые заявления с 

требованиями о признании права на недвижимость, о признании 

отсутствующим права на недвижимость и др. и в некоторых случаях, прежде 

чем принять и вынести решение по заявленному требованию суду 

необходимо понять, является ли объект недвижимостью.  
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Развитие инфраструктуры на обширной территории современной 

Российской Федерации не представляется возможным без линейных 

объектов. Наличие линейных объектов делает возможными передачу и 

получение сырья, выработку энергии, продукции и т.д. 

Между тем, несмотря на важность как для гражданско-правовой 

доктрины, так и для практики реализации положений законодательства о 

линейных объектах, вопрос об их оборотоспособности отличается весьма 

низкой степенью своей теоретической разработанности.  

Оборотоспособность представляет собой неотъемлемое качество 

имущественных и определенных законом личных неимущественных прав, 

которое устанавливает надлежащую юридическую связь между субъектом и 

объектом права, определяя в самом общем виде границы осуществления 

субъективного права
1
. 

Целью настоящего исследования является изучение определение 

понятия, признаков и правовой природы линейного объекта, особенностей 

оборота линейных объектов. 

Для достижения поставленной цели представляется необходимым 

выделить следующие задачи: 

1. Изучить историю развития категории недвижимости по 

российскому законодательству 

2. Проанализировать современное Российское законодательство о 

недвижимости; 

3. Выявление признаков, присущих недвижимости; 

4. Определение понятия линейного объекта, выделение признаков, 

характеризующих линейные объекты; 

5. Изучение правовой природы линейного объекта; 

                                                      
1
 Андреев В.К. Вещь как объект гражданских прав // Гражданское право. 2014. №1. С. 

26—29. 
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6. Проанализировать современное Российское законодательство о 

правовом соотношении между линейным объектом и земельным 

участком под или над ним; 

7. Определение порядка регистрации прав на линейный объект; 

8. Изучение вопроса о возможности совершении сделок с 

линейными объектами. 

Методологической основой исследования служили общеотраслевые 

методы, такие как: анализ, синтез, сравнение, обобщение, идеализация и 

другие. А также специально-отраслевые методы: логический, сравнительно-

правовой, историко-правовой метод, методы системного анализа, метод 

теоретико-правового прогнозирования и другие. 

Теоретическую базу работы составили научные исследования Е.Л. 

Наумова, Р.С. Бевзенко, Н.Н. Аверченко, В.И. Корякина, А.П. Лиманской, 

А.Т. Наниева и др. 
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1. История развития понятия недвижимой вещи (недвижимости) по  

законодательству России 

1.1. Зарождение и формирование понятия «недвижимое имущество»  в 

отечественном законодательстве  

 

 Впервые понятие «недвижимое имущество» было сформулировано 

еще в римском праве, в первую очередь это было связано с введением в 

гражданский оборот земельных участков и других природных объектов. В 

Древнем Риме деление вещей на недвижимые и движимые не имело важного 

значения, поскольку они подлежали одинаковым юридическим нормам. К 

недвижимости относили землю, недра земли и все, что создано чужим 

трудом на земле собственника, например постройки, посевы и насаждения. 

Все предметы, связанные с землей, считались ее составными частями. Уже в 

то время существовало правило – сделанное над поверхностью следует за 

поверхностью, таким образом невозможно было представить отдельно 

собственность на дом и землю. 

 Интересным было решение римских законодателей о правовом 

положении в многоквартирных домах, согласно этому праву собственник 

земельного участка приобретал право собственности на все здание. При этом, 

если происходило деление здания, то только по вертикали и с обязательным 

разделением земельного участка, а на общие стены распространялся особый 

режим, и они не подлежали разделу.  

По данным известного цивилиста К.П. Победоносцева
1
, в европейском 

законодательстве в VIII–XIX вв. различным образом трактовалось понятие 

«недвижимого имущества». Например, французские законодатели, 

принявшие понятие о недвижимом из римского права, относили к нему 

исключительно предметы внешней природы и переносили его на права и 

иски. Подобным образом решался вопрос и в германском законодательстве, 

                                                      
1
 Победоносцев К.П. Курс гражданского права. Ч. 1. Вотчинные права. – М., 2002. 12 
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согласно которому движимое в соединении с недвижимостью считалось 

недвижимым, за исключением залога. В праве Англии существовало другое, 

исторически образовавшееся разделение имущества на вещественное и 

личное. К первому относились только права на недвижимое имущество, и в 

первую очередь на землю, поэтому в английских поземельных правах 

образовалось и развилось понятие о собственности и о владении.   

На разных этапах развития отечественного законодательства в состав 

недвижимости входили различные составляющие (а в советский период 

понятие «недвижимость» вообще не применялось). Рассмотрим подробнее, 

как развивалось это понятие в истории отечественного законодательства.  

В Древней Руси было особое отношение к земле, нетипичное для 

европейских государств. Земля наделялась священными свойствами, 

понималась как «мать-земля», как часть общества. Земля являлась 

всенародным достоянием, ею владела община и она не воспринималась как 

товар. Отметим, что такое отношение к земле имело значительное влияние на 

дальнейшую историю развития России. В отличие от Европы, где монарх 

владел землей и распределял ее между своими подданными, на Руси князь не 

владел землей, признавая право на нее за земскими общинами. Как правило, 

земские общины гармонично сосуществовали с государем, который являлся 

лишь владельцем своей вотчины. Следует отметить, что политическая власть 

при передаче по наследству совсем не подразумевала владение и передачу 

земли. 

  В начале XV в. в российской истории можно найти одновременное 

существование различных режимов собственности: новгородская и 

московская модели. Московская модель характеризовалась вотчинным 

землевладением, которое в дальнейшем послужило основой для 

формирования института власти – собственности.  

Новгородская модель отличалась либеральным характером, фактически 

абсолютным правом собственности и многосубъектностью землевладения. С 

точки зрения развития экономики новгородская модель выглядела более 
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предпочтительной, поскольку в рамках данной модели земля могла 

принадлежать следующим категориям граждан: боярам, монастырям, житьим 

людям и земцам (своеземцам)
1
.  

Важной особенностью новгородского землевладения был класс, 

представители которого назывались земцами, или своеземцами, в княжеской 

Руси таких крестьян-собственников не было, все крестьяне работали либо на 

государственных, либо на частных землях, своеземцы же меняли и продавали 

свои земли, выкупали у родичей, отдавали в приданое за дочерьми. Однако в 

дальнейшем при преобладании московской модели вотчинного 

землевладения крестьяне постепенно теряют свои земли. Происходит 

централизация власти в руках московского князя, который фактически был 

собственником всей русской земли и мог распоряжаться ею по своему 

усмотрению. 

Общинные земли в XVI–XVII вв. как объект вещных прав находились 

во владении, пользовании и распоряжении коллективного субъекта – 

вотчины. Таким образом община пользовалась не только правом владения, но 

и распоряжения землей, что доказывалось фактом раздачи земли новым 

поселенцам. Во второй половине XVII в. происходит сближение вотчины и 

поместий, к примеру допущена была мена поместий, одного на другое, 

поместья на вотчину и обратно. Сдача за деньги постороннему лицу была в 

действительности продажей имения, хотя правительство и удерживалось от 

признания открытой продажи поместий.  

 Петр I в указе от 23 марта 1714 г. о единонаследии слил вотчины и 

поместья под одним общим именем «недвижимое имущество». Несмотря на 

то, что в 1731 г. закон и был отменен, но слияние вотчины и поместий и 

термин «недвижимое имущество» сохранились.  

Петр I положил конец поместной системе и установил ряд новых 

ограничений в праве частной собственности. Начиная с 1703 г. появляются 

ограничения права собственности на леса, пользование частными лесами 

                                                      
1
 Зигангирова Э.И. Становление института собственности в России // Вестн. Чувашск. ун-та. – № 6. – 2006 
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составляло достояние казны. В 1719 г. было принято положение, согласно 

которому право собственности на землю не распространяется на ее недра. 

Частные заводы, фабрики и мануфактуры также подвергались ограничениям, 

и запущение их влекло за собою отнятие у собственников в казну. В 

исторический период правления от Петра I до Екатерины II замечается 

колебание в отношении законодателя к частной собственности, то в сторону 

ограничений, то в сторону свободы собственности. Только при Екатерине II 

началось торжество идеи частной собственности в той форме, в какой она 

существует и в настоящее время.  

Тем самым начинается освобождение собственности от ограничений. В 

манифесте 1782 г. признано было право собственности не только на 

поверхности земли, но и на сокрытые в ее недрах минералы и металлы, 

устранены были запрещения в распоряжении лесами, в пользовании 

угодьями, рыбной ловлей, пчельниками, мельницами
1
.   

В 1861 г. в России было отменено крепостное право, для того времени 

крестьянская реформа, несмотря на ее непродуманность, половинчатость и 

условность, стала революционным шагом к решению земельного вопроса в 

пользу введения частной собственности на землю. Итак, 19 февраля 1861 г. в 

Петербурге Александр II подписал Манифест об отмене крепостного права и 

Положение о крестьянах, выходящих из крепостной зависимости, 

состоявшие из 17 законодательных актов. Наиболее важным из них являлось 

Общее положение, в котором излагались основные условия отмены 

крепостного права. Крестьяне получали личную свободу и право свободно 

распоряжаться своим имуществом. 

 Помещики сохраняли собственность на все принадлежавшие им земли, 

однако были обязаны предоставить в постоянное пользование крестьянам 

«усадебную оседлость». Как мы видим, понятие недвижимости в России 

формировалось и функционировало в течение нескольких веков, однако 

революция 1917 г. и затем принятый Декрет о земле, отменивший частную 

                                                      
1
 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. – М.: СПАРК, 1995. – С. 173–175. 
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собственность на землю, привели к тому, что советский законодатель 

отказывался от традиционного деления вещей на движимые и недвижимые, 

поэтому все накопленные теоретические основы регулирования 

недвижимости утратились в советский период. В отечественном праве 

понятие «недвижимость» не применялось, поскольку существовала только 

государственная собственности на землю.  

Существовали основные фонды, например предметы 

производственного и непроизводственного назначения (здания, сооружения, 

жилые помещения, машины, оборудование, многолетние насаждения), 

которые в своей натуральной форме функционировали и использовались на 

протяжении ряда лет, не теряя в течение всего срока службы своей 

потребительской формы.  

Земля не входила в состав таких фондов, поскольку в советский период 

оставалась вне рамок товарно-денежных отношений. В современной России 

понятие «недвижимость» вновь было введено в экономический и правовой 

оборот в 1991 г.  

Основы гражданского законодательства СССР и республик отнесли к 

недвижимому имуществу земельные участки и все, что прочно с ними 

связано, как то: здания, сооружения, предприятия, иные имущественные 

комплексы, многолетние насаждения. Также была предусмотрена 

возможность отнесения законодательными актами к недвижимому и иного 

имущества (ст. 4).  
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1.2. Современный этап развития понятия недвижимой вещи 

(недвижимости) по законодательству России 

 

Затем отнесение земельных участков и всего, что прочно с ними 

связано, к недвижимости было подтверждено Указом Президента Российской 

Федерации от 27 октября 1993 г. № 1767 «О регулировании земельных 

отношений и развитии аграрной реформы в России» (п. 1) и в 1994 г. 

закреплено в ГК РФ.  

Статья 130 ГК РФ, дающая определение содержания недвижимости, за 

минувшие 20 лет редактировалась трижды (см. далее), но неизменными были 

материальный – степень связи этих вещей с землей (при этом земельные 

участки, участки недр, обособленные водные объекты – это то, что отдельно 

от земли физически быть не может, а леса, многолетние насаждения, здания, 

сооружения – это вещи, которые могут быть отделены от земли физически, 

но такое отделение приведет к несоразмерному ущербу их назначения); 

- юридический – отнесение вещей к разряду недвижимых в силу закона 

или увязывая их признание таковыми с разного рода юридически значимыми 

действиями (регистрация прав на них, нотариальное удостоверение сделок) 
1
. 

Данный критерий используется и для отнесения к категории недвижимости 

вещей, движимых по своей природе, которые не имеют тесной связи с землей 

и могут быть отделены от нее без всякого ущерба для их назначения.  

Но их роль в гражданском обороте столь важна, что законодатель счел 

необходимым распространить на них правовой режим недвижимого 

имущества. Это воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, 

космические объекты. Согласно первоначальной редакции ст. 130 ГК РФ к 

недвижимым вещам относились земельные участки, участки недр, 

                                                      
1
 Макаров О.В. Недвижимость как объект гражданских правоотношений: сущность и характерные черты // 

Нотариус. – 2014. – № 5. – С. 9–12. 5 
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обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т. е. 

объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.  

Но в 2005 г. к недвижимости были отнесены также объекты 

незавершенного строительства
1
.  

А в 2006 г. из ее состава исключены сначала обособленные водные 

объекты
2
, а затем леса и многолетние насаждения

3
. Такое исключение 

объяснялось тем, что леса и водные объекты и без того «привязаны» к 

землям, на которых они расположены, они являются «принадлежностью», 

которая следует судьбе главной вещи – земельного участка (согласно п. 2 ст. 

261 ГК РФ право собственности на земельный участок распространяется на 

находящиеся на нем растения и водные объекты) 
4
.  

В этой связи представляет интерес, как за это время в Земельном 

кодексе Российской Федерации  (далее – ЗК РФ) менялось определение 

базового элемента недвижимости – земельного участка.  

Сначала (2001) под земельным участком понималась часть поверхности 

земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и 

удостоверены в установленном порядке (ст. 6 ЗК РФ, ред., действовавшая до 

2008 г.). Это было весьма удачное определение земельного участка, 

указывающее на его сущностное (и при этом единственное) отличие от 

земель вообще – границы, которое также однозначно характеризовало 

почвенный слой как неотъемлемую часть земельного участка. Последнее 

представляется важным, поскольку гражданское законодательство (и того 

времени, и сейчас) предусматривает лишь, что право собственности на 

земельный участок распространяется на находящийся в границах этого 

                                                      
1
 О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской Федерации: федер. закон от 30 

дек. 2004 г. № 213-ФЗ // КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 
2
 О введении в действие Водного кодекса Российской Федерации: федер. закон от 3 июня 2006 г. № 73-ФЗ // 

КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 7. О введении в действие Лесного кодекса Российской 

Федерации: федер. закон от 4 дек. 2006 г. № 201-ФЗ // КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 
3
 О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации: федер. закон от 4 дек. 2006 г. № 201-ФЗ // 

КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 
4
 Липски С.А. Особенности государственного регулирования сделок с различными видами недвижимости // 

Нотариус. – 2014. – № 3. – С. 7–10. 
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участка поверхностный (почвенный) слой (п. 2 ст. 261 ГК РФ). Иначе говоря, 

в гражданском законодательстве заложен подход, позволяющий 

рассматривать почвенный слой как нечто отдельное от земельного участка, 

по сути, приравнивая его по правовому режиму к находящимся на земельном 

участке растениям.  

С 2008 г. понятие земельного участка изменилось – под ним стала 

пониматься часть земной поверхности, границы которой определены в 

соответствии с федеральными законами, а в случаях и в порядке, 

установленных федеральным законом, могли создаваться искусственные 

земельные участки (ст. 11.1 ЗК РФ, ред. 2008 – 2014 гг.). При этом 

почвенный слой перестал рассматриваться в качестве элемента земельного 

участка. С 2015 г. земельный участок определен как недвижимая вещь, 

которая представляет собой часть земной поверхности и имеет 

характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально 

определенной вещи (п. 3 ст. 6 ЗК РФ). 

 Таким образом, за полтора десятка лет определение земельного 

участка как базового элемента недвижимости менялось несколько раз. ГК РФ 

признает недвижимостью также и предприятие как имущественный 

комплекс, в состав которого входят все виды имущества, предназначенные 

для его деятельности, включая земельные участки, здания, сооружения, 

оборудование, инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, а 

также права на обозначения, индивидуализирующие предприятие, его 

продукцию, работы и услуги (коммерческое обозначение, товарные знаки, 

знаки обслуживания), и другие исключительные права. Впрочем, 

регистрация предприятия в качестве недвижимости порождает 

трудноразрешимые вопросы: какое именно имущество входит в состав этой 

недвижимости, а входящие в состав предприятия здания, строения, 

сооружения все равно регистрируются как отдельные объекты 

недвижимости. Поэтому в рамках реформы гражданского законодательства 

(2009–2012 гг.) предполагалось перестать считать предприятие 
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недвижимостью. Соответствующий законопроект весной 2012 г. внес в 

Государственную думу президент Российской Федерации. Указанный 

законопроект принят в первом чтении, однако дальнейшего продвижения эта 

идея не получила1.  

Кроме того, с 2013 г. ГК РФ (ст. 133.1) предусматривает, что 

совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и 

иных вещей, неразрывно связанных физически или технологически, в том 

числе линейных объектов (железные дороги, линии электропередачи, 

трубопроводы и др.), либо расположенных на одном земельном участке, если 

зарегистрировано право собственности на совокупность таких объектов как 

на одну вещь, признается единым недвижимым комплексом. 

Ныне действующий ГК РФ  устанавливает, что законом к недвижимым 

вещам может быть отнесено любое имущество. Легальное определение 

свидетельствует, что законодатель отождествляет такие понятия, как 

«недвижимое имущество», «недвижимая вещь» и «недвижимость».  ГК РФ 

закрепляет определение недвижимого имущества, но,  выделяет  лишь два 

критерия, по которым можно отграничить его от движимого. Таковыми 

критериями являются неразрывная связь имущества с землей и 

невозможность перемещения без нанесения несоразмерного ущерба его 

назначению.    

Представляется необходимым ГК РФ дополнить таким критерием, как 

постоянная связь с землей, поскольку если объект находится на земле 

временно, то он впоследствии будет или перенесен или снесен, т.е. 

недвижимым имуществом он так и не станет. В противном случае многие 

сборно-разборные конструкции будут признаны недвижимостью, к примеру, 

переносные гаражи, будки, киоски, торговые палатки
1
.  

 Исходя из вышеизложенного, можно констатировать, что в науке в 

настоящий момент критикуется действующее определение недвижимого 

имущества,  На практике же оказывается все еще сложнее, ведь зачастую 

                                                      
1
  Новиков К. А. О понятии нелвижнмого имущества II Хозяйство и право. 2011. № II. С. 119 121. 
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судьям приходится долго решать вопрос о том, как определить степень 

несоразмерности ущерба, который будет причинен назначению имущества в 

случае его перемещения. 

И здесь актуальным становится вопрос законности сделки 

приобретения имущества. Покупка любого жилого объекта сопряжена со 

многими важными моментами. Этот процесс довольно сложный и очень 

ответственный, поскольку квартира приобретается на долгие годы, а ее 

хозяева планируют жить в ней весело и счастливо. К числу таких важных 

моментов относится получение достоверной информации о приобретаемой 

квартире, о ее хозяине, и наличии необходимых документов на нее.  

1. Покупать должен быть уверен в том факте, что жилье действительно 

является собственностью продавца. Ни в коем случае нельзя игнорировать 

этот пункт, поскольку, в противном случае, вы можете стать удобной 

мишенью для мошенников, с потенциальным судебным разбирательством и 

всеми вытекающими из него последствиями.  

2. Получение информации о продавце следует начинать с банальной 

проверки его документов, которым может быть паспорт либо другой 

документ, удостоверяющий его личность. Не упускайте из виду ни одну 

страницу, включая место прописки его хозяина. Также вы имеете право 

попросить предъявить продавца справку от психоневролога, 

удостоверяющую в том, что он не состоит у него на учете. Это делается для 

того, чтобы исключить составление договора о купле-продаже с лицом, 

являющимся недееспособным, поскольку в этом случае он будет считаться 

недействительным. Если вы упустите этот момент из виду, и заключите 

договор с недееспособным лицом, то назад свои деньги вы можете не 

поучить. Это касается отдельных случаев, когда занижается сумма договора. 

Также стоит уделить внимание графе «дети». Если хозяин квартиры имеет 

малолетних детей, то не стесняйтесь узнать их прописку. Это поможет вам 

избежать некоторых неприятных моментов, которые могут встретиться при 

игнорировании места прописки малолетних детей продавца. 
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В случае возникновения хотя бы малейшего сомнения, нужно получить 

достоверную и необходимую информацию в государственных 

регистрационных органах, где вы можете без проблем запросить все 

оригиналы необходимых документов. Еще одним вариантом получения 

достоверной информации по всем вышеперечисленным вопросам является 

обращение к адвокатам и юристам, специализирующимся на жилищном 

праве. Чтобы сделка прошла надлежащим образом, необходимо обратить 

внимание на то, чтобы документы, предоставляемые продавцом, были 

достоверными. Одним из распространенных видов сделок с недвижимостью 

являются такие, которые связаны с ипотекой. Однако с подобной 

недвижимостью можно совершать сделки несколькими способами. 

Осуществление всех предлагаемых способов происходит в два этапа. Первым 

этапом является снятие обременения с недвижимостью, выставленной на 

продажу. Второй собственно продажа. Каждый должен насторожиться, если 

продавец предъявляет только копии, а не оригиналы документов. 

Необходимо быть предельно внимательным, тщательно проверять всю 

необходимую вам информацию, и только тогда вы можно рассчитывать на 

успешное совершение сделки. Еще одной проблемой легального определения 

недвижимого имущества является вопрос о необходимости наличия 

государственной регистрации объекта для отнесения его к недвижимому
1
.  

Одни авторы пишут что законодательное определение, закрепленное в 

ст. 130 ГК РФ. является юридическим, а не фактическим. Другие авторы, 

наоборот. В науке также есть мнение, что целесообразнее воспринимать 

земельный участок со всеми объектами, расположенными на нем. как 

имущественный комплекс, где земля выступала бы главной вещью, а все 

остальное - принадлежностью. Но все это приведет к беспорядку в 

правоприменительной практике и в гражданском обороте в целом.  

Отдельною внимания заслуживает такая категория недвижимого имущества, 

                                                      
1
 Незнамова А.А. Особенности признания единого недвижимого комплекса как единого объекта вещных 

прав гражданского оборота // Правовые вопр. недвижимости. – 2015. – № 2. – С. 21–24. 
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как воздушные, морские суда, суда внутреннего плавания и космические 

объекты. В науке данную категорию еще называют недвижимостью в силу 

закона или нетрадиционными объектами недвижимости, так как по сути, они 

являются движимыми. Видится целесообразным отнесение данной категории 

к специальному виду имущества, чтобы нормы законодательства понимались 

правильно и исполнялись в полном объеме.  
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1.3. Проблемы определения понятия недвижимое имущество 

 

В ㅤсовременном ㅤроссийском ㅤзаконодательстве ㅤсуществуют ㅤтакие ㅤвиды 

ㅤсделок ㅤс ㅤнедвижимостью, как ㅤкупля-продажа ㅤ(ст.454 ГК ㅤРФ, ст.549-566 ГК 

ㅤРФ ㅤ[2]); мена ㅤ(ст.567-571 ГК ㅤРФ); аренда ㅤи ㅤсубаренда ㅤ(ст.606-625, ст.650-664 

ГК ㅤРФ); залог ㅤ(ипотека) (ст.334-357 ГК ㅤРФ); наследование ㅤ(ст.1110-1184 ГК 

ㅤРФ ㅤ[3]); дарение ㅤ(ст.572-582 ГК ㅤРФ); рента ㅤ(ст.583-605 ГК ㅤРФ). Это ㅤдалеко ㅤне 

ㅤполный ㅤсписок ㅤсделок ㅤс ㅤнедвижимостью, которые ㅤсуществуют ㅤв 

ㅤсовременном ㅤзаконодательстве ㅤРФ. 

 В ㅤнастоящее ㅤвремя ㅤвсе ㅤболее ㅤактуальными ㅤстановятся ㅤсделки ㅤс 

ㅤкоммерческой ㅤнедвижимостью. Что ㅤтакое ㅤ«коммерческая ㅤнедвижимость», и 

ㅤкакие ㅤотличительные ㅤособенности ㅤей ㅤприсущи, будет ㅤрассмотрено ㅤдалее. В 

ㅤзаконодательстве ㅤРФ ㅤнет ㅤлегального ㅤопределения ㅤпонятия ㅤ«коммерческая 

ㅤнедвижимость». Отсутствие ㅤзаконодательного ㅤопределения ㅤпонятия ㅤи 

ㅤпризнаков ㅤкоммерческой ㅤсделки ㅤвызывает ㅤзатруднение ㅤв ㅤквалификации ㅤтой 

ㅤили ㅤиной ㅤсделки ㅤкак ㅤкоммерческой. Признание ㅤсделки ㅤс ㅤобъектом 

ㅤнедвижимости ㅤкоммерческой ㅤимеет ㅤважное ㅤзначение, так ㅤкак ㅤсделки ㅤс 

ㅤкоммерческой ㅤнедвижимостью ㅤимеют ㅤиные ㅤправовые ㅤпоследствия. 

Например, сделки ㅤс ㅤкоммерческой ㅤнедвижимостью ㅤимеют ㅤособые ㅤправила 

ㅤналогообложения. Что ㅤкасается ㅤгражданско-правового ㅤаспекта, то ㅤсделки ㅤс 

ㅤкоммерческой ㅤнедвижимостью ㅤвлекут ㅤособые ㅤправила ㅤих ㅤсовершения, 

исполнения, а ㅤтакже ㅤответственности.  

В ㅤст. 130 ГК ㅤРФ
1
 законодатель ㅤдает ㅤопределение ㅤпонятия ㅤнедвижимая 

ㅤвещь ㅤ(недвижимое ㅤимущество, недвижимость). Так, согласно ㅤзакону, к 

ㅤнедвижимым ㅤвещам ㅤзаконодатель ㅤотносит ㅤземельные ㅤучастки, участки ㅤнедр 

ㅤи ㅤвсе, что ㅤпрочно ㅤсвязано ㅤс ㅤземлей, то ㅤесть ㅤобъекты, перемещение ㅤкоторых 

ㅤбез ㅤнесоразмерного ㅤущерба ㅤих ㅤназначению ㅤневозможно, в ㅤтом ㅤчисле ㅤздания, 

сооружения, объекты ㅤнезавершенного ㅤстроительства. Также ㅤв ㅤданный ㅤсписок 

                                                      
1
 Гражданский Кодекс РФ. Принят 21.10.1994 г. // Собрание законодательства РФ. – 2012. – № 53. – Ст. 

7619.  
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ㅤзаконодатель ㅤвключает ㅤвоздушные ㅤи ㅤморские ㅤсуда, суда ㅤвнутреннего 

ㅤплавания; жилые ㅤи ㅤнежилые ㅤпомещения, а ㅤтакже ㅤпредназначенные ㅤдля 

ㅤразмещения ㅤтранспортных ㅤсредств ㅤчасти ㅤзданий ㅤили ㅤсооружений. Несмотря 

ㅤна ㅤто, что ㅤпонятие ㅤ«недвижимость» было ㅤизвестно ㅤещё римским ㅤюристам, в 

ㅤнастоящее ㅤвремя ㅤвопрос ㅤопределения ㅤданного ㅤпонятия ㅤвызывает ㅤмного 

ㅤдискуссий.  

Причиной ㅤразличных ㅤточек ㅤзрения ㅤна ㅤданную ㅤпроблему ㅤявляется ㅤто, 

что ㅤзаконодатель ㅤне ㅤдает ㅤполного ㅤопределения ㅤпонятия ㅤ«недвижимая ㅤвещь», 

а ㅤтакже ㅤотсутствуют ㅤкритерии, благодаря ㅤкоторым ㅤту ㅤили ㅤиную ㅤвещь ㅤможно 

ㅤбыло ㅤбы ㅤотнести ㅤк ㅤнедвижимой ㅤвещи. Точнее, то определение, которое ㅤдает 

ㅤст.130 ГК ㅤРФ ㅤне ㅤявляется ㅤполным ㅤи исчерпывающим, именно поэтому ㅤданная 

ㅤпроблема актуальна и сейчас.  

Проблеме ㅤㅤопределения ㅤㅤпонятия ㅤㅤ«недвижимая ㅤㅤвещь», а ㅤтакже ㅤㅤпопыткам 

ㅤㅤдать ㅤㅤполный ㅤсписок ㅤㅤкритериев, с ㅤㅤпомощью ㅤㅤкоторых ㅤㅤна ㅤпрактике ㅤㅤможно ㅤбыло 

ㅤбы ㅤㅤотнести ㅤту ㅤㅤили ㅤиную ㅤㅤвещь ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимым, посвящено ㅤмного ㅤтрудов. 

Исследованием ㅤㅤданного ㅤвопроса ㅤзанимались ㅤㅤтакие ㅤㅤавторы, как ㅤㅤН.С. 

Евтушенко, Я.А. Каминская, Е.А. Суханов, П. Виноградов, М.В. Абрамова, 

Н.Ю. Шеметова ㅤи ㅤмногие ㅤㅤдругие ㅤㅤавторы. 

 Анализируя ㅤㅤзаконодательное ㅤㅤопределение ㅤㅤ«недвижимой ㅤвещи», можно 

ㅤувидеть, что ㅤзаконодатель ㅤㅤдает ㅤㅤдва ㅤвида ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей. В ㅤюридической 

ㅤлитературе ㅤㅤданные ㅤㅤвиды ㅤㅤназывают ㅤㅤ«недвижимость ㅤㅤпо ㅤприроде» и 

ㅤ«недвижимость ㅤㅤпо ㅤзакону».  

К ㅤㅤпервому ㅤㅤвиду, то ㅤесть ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимости ㅤпо ㅤприроде, законодатель 

ㅤㅤотносит ㅤㅤвсе ㅤㅤто, что ㅤпрочно ㅤсвязанно ㅤс ㅤㅤземлей, объекты, перемещение 

ㅤㅤкоторых ㅤㅤбез ㅤㅤнесоразмерного ㅤущерба ㅤих ㅤㅤназначению ㅤㅤневозможно
1
.  

Ко ㅤвторому ㅤㅤвиду, то ㅤесть ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимости ㅤпо ㅤзакону, законодатель 

ㅤㅤотносит ㅤㅤвоздушные ㅤㅤи ㅤморские ㅤㅤсуда, суда ㅤвнутреннего ㅤплавания. Данные 

ㅤㅤобъекты ㅤㅤтакже ㅤㅤподлежат ㅤㅤгосударственной ㅤрегистрации. Данный ㅤвопрос ㅤㅤв 

                                                      
1
 Незнамова А.А. Особенности признания единого недвижимого комплекса как единого объекта вещных 

прав гражданского оборота // Правовые вопр. недвижимости. – 2015. – № 2. – С. 21–24. 
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ㅤюридической ㅤлитературе ㅤㅤвызывает ㅤㅤмного ㅤдискуссий ㅤи ㅤкритики. Это ㅤсвязано ㅤс 

ㅤㅤтем, что ㅤзаконодатель ㅤㅤотносит, по ㅤсути, движимые ㅤㅤвещи ㅤв ㅤгруппу 

ㅤㅤнедвижимых ㅤㅤвещей. Возникает ㅤㅤвопрос, с ㅤㅤкакой ㅤцелью ㅤㅤзаконодатель ㅤㅤэто 

ㅤделает. Как ㅤㅤсправедливо ㅤотмечает ㅤㅤМ.В. Абрамова, целью ㅤㅤпризнания 

ㅤㅤдвижимых ㅤㅤвещей ㅤнедвижимыми ㅤявляется ㅤㅤраспространение ㅤㅤна ㅤданные 

ㅤㅤобъекты ㅤㅤправового ㅤрежима, которые ㅤㅤустановлены ㅤㅤдля ㅤㅤнедвижимых ㅤㅤвещей. 

По ㅤмнению ㅤㅤМ.В. Абрамовой ㅤзаконодатель ㅤㅤиспользует ㅤㅤтакое ㅤㅤсредство, как 

ㅤㅤфикция, то ㅤесть ㅤㅤфакт ㅤㅤдействительности ㅤ«подводит» под ㅤㅤпонятие, которое 

ㅤㅤпрямо ㅤпротиворечит ㅤㅤданному ㅤㅤфакту ㅤㅤ
1
.  

Однако ㅤмногие ㅤㅤавторы ㅤㅤсходятся ㅤㅤв ㅤтом, что ㅤнедвижимость ㅤㅤпо ㅤзакону 

ㅤㅤимеет ㅤㅤсвязь ㅤㅤс ㅤㅤземлей, а ㅤтакже ㅤㅤможет ㅤㅤпонести ㅤнесоразмерный ㅤущерб, в ㅤслучае 

ㅤㅤего ㅤперемещения. А.В. Черных ㅤㅤпридерживается ㅤㅤдругой ㅤточки ㅤзрения. По 

ㅤмнению ㅤㅤавтора, принцип ㅤㅤопределения ㅤㅤнедвижимого ㅤимущества ㅤкак ㅤㅤобъектов, 

перемещение ㅤㅤкоторых ㅤㅤбез ㅤㅤущерба ㅤих ㅤㅤназначению ㅤㅤневозможно, не ㅤㅤможет 

ㅤㅤотражать ㅤㅤсуть ㅤㅤпонимания ㅤㅤнедвижимости ㅤв ㅤсовременных ㅤㅤусловиях
2
.  

А.В. Черных ㅤㅤпредлагает ㅤㅤболее ㅤㅤгибкий ㅤподход ㅤㅤк ㅤㅤопределению 

ㅤㅤнедвижимости, данную ㅤㅤпозицию ㅤㅤавтор ㅤㅤобъясняет ㅤㅤтем, что ㅤв ㅤсовременных 

ㅤㅤусловиях ㅤㅤнетрадиционные ㅤㅤприемы ㅤㅤпредпринимательской ㅤпрактики, а ㅤтакже 

ㅤㅤпотребности ㅤоборота, постоянно ㅤрасширяются. В ㅤкачестве ㅤㅤпримера ㅤавтор 

ㅤㅤпишет ㅤㅤследующее: «Самолет, будучи ㅤприобретенным ㅤㅤфизическим ㅤㅤлицом ㅤㅤдля 

ㅤㅤличного ㅤпользования, превращается ㅤㅤв ㅤдвижимую ㅤㅤвещь.  

А ㅤесли ㅤсобственник ㅤㅤданного ㅤсамолета ㅤперестанет ㅤㅤего ㅤиспользовать ㅤㅤкак 

ㅤㅤличное ㅤㅤтранспортное ㅤㅤсредство ㅤи ㅤоткроет ㅤㅤв ㅤнем ㅤㅤкафе ㅤㅤили ㅤмузей, то ㅤдвижимая 

ㅤㅤвещь ㅤㅤвновь ㅤㅤпревратится ㅤㅤв ㅤнедвижимую, даже ㅤㅤпри ㅤотсутствии ㅤ«прочной ㅤсвязи 

ㅤс ㅤㅤземлей» 
3
.  

Также ㅤㅤв ㅤкачестве ㅤㅤпримера ㅤможно ㅤпривести ㅤперемещение ㅤㅤзданий, 

которые ㅤㅤпредставляют ㅤㅤархитектурную ㅤㅤценность. Если ㅤисходить ㅤㅤиз ㅤㅤзакона, то 

                                                      
1
 Абрамова М.В. К вопросу о понятии недвижимого имущества // СПС «Консультант-Плюс».  

2
 Черных А.В. Залог недвижимости в российском праве / А.В. Черных. — М.: Легат, 1995. — 88 с.  

3
 Черных А.В. Залог недвижимости в российском праве / А.В. Черных. — М.: Легат, 1995. — 88 с.  
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ㅤв ㅤслучае ㅤㅤотсутствия ㅤㅤущерба ㅤпри ㅤперемещении, здание ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимости ㅤне 

ㅤㅤотносится ㅤㅤ.  

С ㅤㅤчем, естественно, невозможно ㅤсогласиться. На ㅤмой ㅤвзгляд ㅤㅤданная 

ㅤㅤпозиция ㅤㅤавтора ㅤобоснованная ㅤㅤи ㅤзаслуживает ㅤㅤвнимания. В ㅤрезультате 

ㅤㅤпроведенного ㅤанализа ㅤпонятия ㅤㅤ«недвижимая ㅤㅤвещь», мною ㅤㅤпредложено 

ㅤследующее ㅤㅤопределение: «Недвижимая ㅤㅤвещь — это ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤи 

ㅤобъекты, которые ㅤㅤпрочно ㅤсвязаны ㅤㅤс ㅤㅤземлей, данные ㅤㅤобъекты ㅤㅤмогут ㅤㅤбыть 

ㅤㅤперемещены ㅤㅤв ㅤпространстве, однако, при ㅤэтом ㅤㅤважно, чтобы ㅤㅤиз-за 

ㅤперемещения ㅤㅤне ㅤㅤбыла ㅤутрачена ㅤфункция ㅤㅤданного ㅤобъекта». Далее, будет 

ㅤㅤрассмотрено ㅤпонятие ㅤㅤ«коммерческая ㅤㅤнедвижимость», а ㅤтакже ㅤㅤвыяснены ㅤㅤего 

ㅤотличительные ㅤㅤособенности.  

Так ㅤㅤкак ㅤㅤзаконодатель ㅤㅤне ㅤㅤдает ㅤㅤлегального ㅤопределения ㅤㅤданного ㅤпонятия, 

то, в ㅤисследовании ㅤпонятия ㅤㅤ«коммерческая ㅤㅤнедвижимость», необходимо 

ㅤопираться ㅤㅤна ㅤтруды ㅤㅤавторов, чьи ㅤработы ㅤㅤбыли ㅤпосвящены ㅤㅤисследованию 

ㅤㅤрассматриваемого ㅤпонятия. Исследованию ㅤㅤвопроса ㅤ«коммерческая 

ㅤㅤнедвижимость» были ㅤпосвящены ㅤㅤтруды ㅤㅤтаких ㅤㅤавторов, как ㅤㅤМ.В. Бычкова, 

М.В. Кузнецов, П. Липатов, О.В. Мезенцева, А.А. Иващенко ㅤи ㅤмногих ㅤㅤдругих 

ㅤㅤавторы. Так, занимаясь ㅤㅤисследованием ㅤㅤвопроса ㅤ«коммерческая 

ㅤㅤнедвижимость», М.В. Бычкова ㅤпришла ㅤк ㅤㅤвыводу ㅤㅤо ㅤтом, что ㅤ«коммерческая 

ㅤㅤнедвижимость» — это ㅤнедвижимость ㅤㅤдля ㅤㅤинвестиций ㅤс ㅤㅤцелью ㅤㅤполучения 

ㅤㅤстабильного ㅤденежного ㅤдохода ㅤв ㅤдолгосрочной ㅤперспективе ㅤㅤ
1
.  

О.В. Мезенцева, под ㅤㅤ«коммерческой ㅤнедвижимостью» понимает 

ㅤㅤразновидность ㅤㅤискусственных ㅤㅤобъектов ㅤнедвижимого ㅤимущества, в ㅤкоторые 

ㅤㅤвходят: офисы, магазины, рестораны, склады, гаражи ㅤдля ㅤㅤаренды, 

сооружения, а ㅤтакже ㅤㅤпредприятия ㅤㅤкак ㅤㅤимущественный ㅤкомплекс
2
. 

                                                      
1
 Бычкова М.В. Исследование понятия «Коммерческая недвижимость» / М.В. Бычкова // Имущественные 

отношения в РФ. — 2009. — № 4(91). — С.86-91. 
2
 Мезенцева О.В. Оценка коммерческой недвижимости: учебное пособие / О.В. Мезенцева. — Екатеринбург: 

УрФУ, 2011. — 115 с.  
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А. Асаул ㅤㅤподразделяет ㅤㅤобъекты ㅤㅤкоммерческой ㅤнедвижимости ㅤна ㅤдве 

ㅤㅤгруппы. К ㅤㅤпервой ㅤавтор ㅤㅤотносит ㅤㅤте ㅤㅤобъекты, которые ㅤㅤприносят ㅤㅤдоход — 

объекты ㅤㅤторговли, гостиницы, развлекательные ㅤㅤцентры, гаражи, офисы ㅤㅤи 

ㅤдругие ㅤㅤобъекты. Ко ㅤвторой ㅤгруппе ㅤㅤотносятся ㅤㅤобъекты, которые ㅤㅤспособствуют 

ㅤㅤизвлечению ㅤㅤприбыли — это ㅤлогистические ㅤㅤи ㅤскладские ㅤㅤкомплексы, 

индустриальные ㅤㅤпарки, объекты ㅤㅤпромышленного ㅤназначения ㅤㅤи ㅤдругие 

ㅤㅤобъекты ㅤㅤ
1
.  

Таким ㅤㅤобразом, целью ㅤㅤприобретения ㅤㅤобъекта ㅤкоммерческой 

ㅤнедвижимости ㅤявляется ㅤㅤполучение ㅤㅤденежного ㅤдохода ㅤв ㅤтечение ㅤㅤдлительного 

ㅤвремени. Для ㅤㅤтого ㅤчтобы ㅤㅤиспользовать ㅤㅤобъект ㅤㅤкоммерческой ㅤнедвижимости, 

необходимо ㅤим ㅤㅤуправлять, то ㅤесть ㅤㅤсовершать ㅤㅤактивные ㅤㅤдействия. Как ㅤㅤвидно 

ㅤиз ㅤㅤопределений ㅤданного ㅤпонятия, коммерческая ㅤㅤнедвижимость ㅤㅤявляется 

ㅤㅤобъектом ㅤㅤнежилого ㅤфонда, к ㅤㅤданной ㅤкатегории ㅤнельзя ㅤㅤотносить ㅤㅤобъекты, 

которые ㅤㅤпредназначены ㅤㅤдля ㅤㅤудовлетворения ㅤㅤличных ㅤㅤнужд ㅤㅤвладельца ㅤобъекта 

ㅤнедвижимости. Липатов ㅤП. предлагает ㅤㅤразделить ㅤㅤкоммерческую 

ㅤㅤнедвижимость ㅤㅤна ㅤдва ㅤвида, согласно ㅤфункциональному ㅤㅤназначению ㅤㅤобъектов. 

К ㅤㅤпервому ㅤㅤвиду ㅤㅤавтор ㅤㅤотносит ㅤㅤскладскую ㅤㅤнедвижимость, ко ㅤвторому — 

торговую. Наиболее ㅤㅤрисковым ㅤㅤсегментом ㅤㅤкоммерческой ㅤнедвижимости, по 

ㅤмнению ㅤㅤЛипатова ㅤП., является ㅤㅤскладская ㅤㅤнедвижимость; торговая 

ㅤㅤнедвижимость, в ㅤчастности, офисная ㅤㅤи ㅤгостиничная ㅤㅤнедвижимость, являются 

ㅤㅤменее ㅤㅤрисковым ㅤㅤсегментом
2
.  

Разделение ㅤㅤкоммерческой ㅤнедвижимости ㅤна ㅤданные ㅤㅤвиды ㅤㅤимеют 

ㅤㅤпрактическое ㅤㅤзначение, так ㅤㅤкак ㅤㅤв ㅤсфере ㅤㅤстрахования ㅤㅤстраховщики ㅤотдают 

ㅤㅤсвое ㅤㅤпредпочтение ㅤㅤторговой ㅤнедвижимости, как ㅤㅤнаименее ㅤㅤрисковому ㅤㅤи 

ㅤнаиболее ㅤㅤвыгодному ㅤㅤсегменту.  

М.В. Бычкова ㅤв ㅤсвоей ㅤстатье ㅤㅤ«Исследование ㅤㅤпонятия ㅤㅤ«коммерческая 

ㅤㅤнедвижимость» дает ㅤㅤследующие ㅤㅤотличительные ㅤㅤпризнаки ㅤданного ㅤобъекта 

                                                      
1
 Асаул А. Экономика недвижимости: учебник для вузов / А. Асаул. — СПб.: Питер, 2013. — 416 с.  

2
 Липатов П. Защитить российского собственника / П. Липатов // Современные страховые технологии. — 

2017. — № 5. — С.43-46.  
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ㅤнедвижимости: – уникальность ㅤㅤкаждого ㅤобъекта ㅤс ㅤㅤточки ㅤзрения 

ㅤㅤинвестиционной ㅤпривлекательности; – неперемещаемость ㅤㅤобъекта; – 

сравнительно ㅤнебольшое ㅤㅤколичество ㅤсделок ㅤㅤна ㅤрынке ㅤㅤвследствие ㅤㅤспецифики 

ㅤактива; – высокая ㅤㅤкапиталоемкость ㅤㅤнедвижимости; – длительный ㅤпериод 

ㅤㅤэкспозиции ㅤактива ㅤна ㅤрынке; – трудность ㅤㅤприобретения ㅤㅤполной ㅤи 

ㅤдостоверной ㅤинформации ㅤо ㅤсделках, уровне ㅤㅤдоходности ㅤинвестиций ㅤв 

ㅤнедвижимость; – низкая ㅤㅤстепень ㅤㅤвзаимозаменяемости ㅤобъектов ㅤиз-за 

ㅤсущественной ㅤзависимости ㅤвеличины ㅤㅤспроса ㅤна ㅤобъекты ㅤㅤнедвижимости ㅤот 

ㅤㅤместоположения ㅤㅤобъекта, состояния ㅤㅤинфраструктуры ㅤㅤв ㅤрайоне ㅤㅤнахождения 

ㅤㅤнедвижимости ㅤи ㅤдругих ㅤㅤфакторов; – долговременность ㅤㅤобъекта 

ㅤинвестирования; – необходимость ㅤㅤпостоянного ㅤуправления ㅤㅤнедвижимостью 

ㅤㅤдля ㅤㅤполучения ㅤㅤприемлемого ㅤдохода; – существование ㅤㅤряда ㅤспецифических 

ㅤㅤрисков ㅤ(финансовые ㅤㅤриски, связанные ㅤㅤс ㅤㅤусловиями ㅤпересмотра ㅤарендной 

ㅤплаты, риски ㅤнакопления ㅤㅤвнешнего ㅤи ㅤфункционального ㅤизносов ㅤи ㅤдругие 

ㅤㅤриски) 
1
. 

 Сделка ㅤс ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤимуществом ㅤㅤявляется ㅤㅤпредпринимательской 

ㅤ(коммерческой) лишь ㅤㅤв ㅤтом ㅤㅤслучае, если ㅤее ㅤㅤстороны ㅤㅤили ㅤодна ㅤиз ㅤㅤсторон 

ㅤㅤпреследует ㅤㅤцель ㅤㅤполучения ㅤㅤприбыли ㅤпутем ㅤㅤсовершения ㅤㅤданной ㅤсделки. 

Однако, у ㅤㅤВ.С. Белых ㅤㅤдругая ㅤㅤточка ㅤзрения, согласно ㅤавтору ㅤㅤсделка ㅤявляется 

ㅤㅤпредпринимательской ㅤтогда, когда ㅤобе ㅤㅤстороны ㅤㅤсделки ㅤявляются 

ㅤㅤпредпринимателями ㅤ
2
. 

 

2. Современное ㅤㅤпонимание ㅤㅤнедвижимости ㅤи ㅤправовая ㅤㅤприрода ㅤлинейного 

ㅤобъекта 

2.1. Современное ㅤㅤпонимание ㅤㅤнедвижимости 

Прежде ㅤㅤчем ㅤㅤперейти ㅤк ㅤㅤрассмотрению ㅤㅤпонятия ㅤㅤнедвижимости ㅤпо 

ㅤРоссийскому ㅤㅤгражданскому ㅤㅤзаконодательству, следует ㅤㅤопределиться ㅤㅤкакой 

                                                      
1
 Бычкова М.В. Исследование понятия «Коммерческая недвижимость» / М.В. Бычкова // Имущественные 

отношения в РФ. — 2009. — № 4(91). — С.86-91.  
2
 Белых В.С. Правовое регулирование предпринимательской деятельности России / В.С. Белых. — М.: 

Проспект, 2005. — 432 с. 
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ㅤтермин ㅤㅤнеобходимо ㅤиспользовать. Это ㅤсвязано ㅤс ㅤㅤтем, что ㅤавторами 

ㅤбольшинства ㅤработ ㅤㅤиспользуются ㅤㅤразнообразные ㅤㅤтермины: «недвижимость», 

«недвижимая ㅤㅤвещь», «недвижимое ㅤㅤимущество», «недвижимый ㅤобъект». 

Одна ㅤгруппа ㅤученых ㅤㅤговорит, что ㅤЗаконодатель ㅤㅤв ㅤст. 130 Гражданского 

ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤиспользует ㅤㅤпонятия ㅤㅤ«недвижимая ㅤㅤвещь», 

«недвижимое ㅤㅤимущество» и ㅤ«недвижимость» как ㅤㅤравнозначные. 

В ㅤто ㅤже ㅤㅤвремя, анализируя ㅤㅤст. ст. 128 и ㅤ132 Гражданского ㅤкодекса 

ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤпозволяет ㅤㅤдругой ㅤгруппе ㅤㅤученых ㅤㅤутверждать ㅤㅤо 

ㅤразличии ㅤданных ㅤㅤпонятий. 

Таким ㅤㅤобразом, в ㅤюридической ㅤлитературе ㅤㅤнет ㅤㅤединообразного ㅤподхода 

ㅤк ㅤㅤиспользованию ㅤㅤвышеуказанных ㅤㅤтерминов. Данная ㅤㅤситуация ㅤㅤобусловлена 

ㅤотсутствием ㅤㅤнормы ㅤㅤв ㅤзаконодательстве ㅤㅤРоссийской ㅤФедерации, 

закрепляющей ㅤдефиницию ㅤㅤвещей ㅤи ㅤимущества, в ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤчем ㅤㅤи ㅤвозникают 

ㅤㅤразногласия, связанные ㅤㅤс ㅤㅤиспользованием ㅤㅤпонятий ㅤв ㅤсфере ㅤㅤ«недвижимости». 

Статья ㅤㅤ128 Гражданского ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤзакрепляет, 

что ㅤ«к ㅤㅤобъектам ㅤㅤгражданских ㅤㅤправ ㅤотносятся ㅤㅤвещи, включая ㅤㅤналичные 

ㅤㅤденьги ㅤи ㅤдокументарные ㅤㅤценные ㅤㅤбумаги, иное ㅤㅤимущество, в ㅤтом ㅤㅤчисле 

ㅤㅤбезналичные ㅤㅤденежные ㅤㅤсредства, бездокументарные ㅤㅤценные ㅤㅤбумаги, 

имущественные ㅤㅤправа; результаты ㅤㅤработ ㅤㅤи ㅤоказание ㅤㅤуслуг; охраняемые 

ㅤㅤрезультаты ㅤㅤинтеллектуальной ㅤдеятельности ㅤи ㅤприравненные ㅤㅤк ㅤㅤним ㅤㅤсредства 

ㅤиндивидуализации ㅤ(интеллектуальная ㅤㅤсобственность); нематериальные 

ㅤㅤблага
1
». 

Таким ㅤㅤобразом, законодатель ㅤㅤвключает ㅤㅤв ㅤпонятие ㅤㅤимущества 

ㅤимущественные ㅤㅤправа. Таким ㅤㅤобразом, можно ㅤсделать ㅤㅤвывод, что ㅤпонятие 

ㅤㅤ«имущество» является ㅤㅤшире ㅤㅤпонятия ㅤㅤ«вещь» и ㅤвключает ㅤㅤв ㅤсебя ㅤㅤпомимо 

ㅤвещей, также ㅤㅤимущественные ㅤㅤправа. Так, М.К. Сулейменов ㅤуказывает ㅤㅤна ㅤто, 

что ㅤтермин ㅤㅤ«имущество» используется ㅤㅤдля ㅤㅤобозначения: 1) совокупности 

ㅤвещей ㅤи ㅤматериальных ㅤㅤценностей, находящихся ㅤㅤу ㅤㅤопределенного ㅤлица ㅤна 
                                                      
1
 Гражданский кодекс Рос. Федерации от  30 ноября 1994 г. № 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) 

(с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017) // СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301. 
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ㅤправе ㅤㅤсобственности ㅤили ㅤином ㅤㅤвещном ㅤㅤправе; 2) совокупности ㅤвещей ㅤи 

ㅤимущественных ㅤㅤправ ㅤна ㅤполучение ㅤㅤвещей ㅤили ㅤиного ㅤимущественного 

ㅤудовлетворения ㅤㅤот ㅤㅤдругих ㅤㅤлиц ㅤㅤ(актив); 3) совокупности ㅤвещей, 

имущественных ㅤㅤправ ㅤи ㅤобязанностей, которые ㅤㅤхарактеризуют 

ㅤㅤимущественное ㅤㅤположение ㅤㅤносителя ㅤㅤ(актив ㅤи ㅤпассив) – универсальное 

ㅤㅤправопреемство
1
. 

Исходя ㅤㅤиз ㅤㅤвышеуказанного ㅤвывода, некоторые ㅤㅤавторы ㅤㅤутверждают, что 

ㅤпонятие ㅤㅤ«недвижимая ㅤㅤвещь» также ㅤㅤнеравнозначно ㅤпонятию ㅤㅤ«недвижимое 

ㅤㅤимущество» и ㅤвходит ㅤㅤв ㅤнего ㅤв ㅤкачестве ㅤㅤсоставной ㅤчасти. 

По ㅤмнению ㅤㅤО.М. Козырь
2
, определение ㅤㅤнедвижимости, данное ㅤㅤв ㅤст. 130 

ГК ㅤㅤРФ, более ㅤㅤсоответствует ㅤㅤпонятию ㅤㅤ«недвижимая ㅤㅤвещь», а ㅤв ㅤст. 132 ГК ㅤㅤРФ 

– понятию ㅤㅤ«недвижимое ㅤㅤимущество». Обосновывается ㅤㅤэто ㅤтем, что ㅤтермин 

ㅤㅤ«недвижимое ㅤㅤимущество» является ㅤㅤболее ㅤㅤшироким ㅤㅤпонятием, 

определяющим, прежде ㅤㅤвсего, имущественный ㅤкомплекс, в ㅤсостав ㅤкоторого 

ㅤнаряду ㅤㅤс ㅤㅤнедвижимыми ㅤвещами ㅤмогут ㅤㅤвходить ㅤㅤи ㅤиные ㅤㅤобъекты ㅤㅤгражданских 

ㅤㅤправ, являющиеся ㅤㅤдвижимыми ㅤвещами ㅤили ㅤвообще ㅤㅤне ㅤㅤявляющиеся ㅤㅤвещами. 

Такими ㅤимущественными ㅤкомплексами, обозначаемыми ㅤзаконодательством ㅤㅤв 

ㅤкачестве ㅤㅤнедвижимого ㅤимущества, являются, например, предприятия. 

Однако ㅤанализ ㅤㅤст. 130 Гражданского ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤ 

позволяет ㅤㅤговорить, что ㅤпонятия ㅤㅤ«недвижимая ㅤㅤвещь» и ㅤ«недвижимое 

ㅤㅤимущество» используются ㅤㅤв ㅤроссийском ㅤㅤзаконодательстве ㅤㅤкак ㅤㅤсинонимы, а 

ㅤст. 132 Гражданского ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤявляется ㅤㅤисключением. 

Что ㅤкасается ㅤㅤпонятия ㅤㅤ«недвижимость», то ㅤГ.В. Чубуков ㅤделает ㅤㅤвывод ㅤㅤо 

ㅤтом, что ㅤпонятие ㅤㅤ«недвижимость» понимается ㅤㅤкак ㅤㅤ«совокупность ㅤㅤобъектов 

                                                      
1
Сулейменов М.К. Правовые формы хозяйственного расчета производственных 

объединений и предприятий. Алма-Ата, 1975. С. 29-72. 

2
 Козырь О.М. Недвижимость в новомГражданском кодексе России // Гражданский кодекс 

России: Проблемы. Теория. Практика:Сб. памяти С. А. Хохлова. – М., 2008 
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ㅤприроды, не ㅤㅤперемещаемых ㅤㅤна ㅤземной ㅤповерхности ㅤв ㅤсилу ㅤㅤих ㅤㅤестественного 

ㅤпроисхождения ㅤㅤи ㅤразмещения ㅤㅤна ㅤземле
1
». 

Однако ㅤс ㅤㅤтаким ㅤㅤвыводом ㅤㅤнельзя ㅤㅤсогласиться, так ㅤㅤкак ㅤㅤзаконодатель ㅤㅤв 

ㅤст. 271 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤуказывает, что ㅤсобственник ㅤㅤнедвижимости – это ㅤсобственник 

ㅤㅤздания, сооружения ㅤㅤили ㅤиной ㅤнедвижимости. В ㅤст. 652 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤтермин 

ㅤㅤ«недвижимость» также ㅤㅤвключает ㅤㅤв ㅤсебя ㅤㅤздания ㅤㅤи ㅤсооружения.  

Таким ㅤㅤобразом, следует ㅤㅤвывод, что ㅤтермины ㅤㅤ«недвижимая ㅤㅤвещь» и 

ㅤ«недвижимое ㅤㅤимущество» употребляются ㅤㅤв ㅤроссийском ㅤㅤзаконодательстве ㅤㅤкак 

ㅤㅤравнозначные ㅤㅤпонятия. При ㅤобобщении ㅤпонимания ㅤㅤнедвижимых ㅤㅤвещей ㅤв 

ㅤзначении ㅤобъектов ㅤгражданских ㅤㅤправ ㅤв ㅤцелом ㅤㅤзаконодателем ㅤㅤупотребляется 

ㅤㅤтермин ㅤㅤ«недвижимость». 

Согласно ㅤст. 130 ГК ㅤㅤРФ: к ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤвещам ㅤㅤ(недвижимое 

ㅤㅤимущество, недвижимость) относятся ㅤㅤземельные ㅤㅤучастки, участки ㅤнедр ㅤㅤи ㅤвсе, 

что ㅤпрочно ㅤсвязано ㅤс ㅤㅤземлей, то ㅤесть ㅤㅤобъекты, перемещение ㅤㅤкоторых ㅤㅤбез 

ㅤㅤнесоразмерного ㅤущерба ㅤих ㅤㅤназначению ㅤㅤневозможно, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤздания, 

сооружения, объекты ㅤㅤнезавершенного ㅤстроительства. 

К ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤвещам ㅤㅤотносятся ㅤㅤтакже ㅤㅤподлежащие ㅤㅤгосударственной 

ㅤрегистрации ㅤвоздушные ㅤㅤи ㅤморские ㅤㅤсуда, суда ㅤвнутреннего ㅤплавания. Законом 

ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤвещам ㅤㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤотнесено ㅤи ㅤиное ㅤㅤимущество. 

К ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤвещам ㅤㅤотносятся ㅤㅤжилые ㅤㅤи ㅤнежилые ㅤㅤпомещения, а ㅤтакже 

ㅤㅤпредназначенные ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤтранспортных ㅤㅤсредств ㅤчасти ㅤзданий ㅤили 

ㅤсооружений ㅤ(машино-места), если ㅤграницы ㅤㅤтаких ㅤㅤпомещений, частей ㅤзданий 

ㅤили ㅤсооружений ㅤописаны ㅤㅤв ㅤустановленном ㅤㅤзаконодательством ㅤㅤо 

ㅤгосударственном ㅤㅤкадастровом ㅤㅤучете ㅤㅤпорядке. 

В ㅤФедеральном ㅤㅤзаконе ㅤㅤот ㅤㅤ13 июля ㅤㅤ2015 г. N 218-ФЗ ㅤㅤ"О 

ㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤнедвижимости" нет ㅤㅤопределения 

ㅤㅤнедвижимости ㅤ(недвижимой ㅤвещи). Однако, как ㅤㅤверно ㅤотмечает ㅤㅤР.С. 

                                                      
1
 Чубуков Г. В. Земельная недвижимость как правовая категория // Экологическое право. 

2002. № 3. С. 7. 
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Бевзенко
1
, технически ㅤоно ㅤприсутствует ㅤㅤв ㅤопределении ㅤгосударственного 

ㅤкадастрового ㅤучета ㅤ(ч. 7 ст. 1 Закона ㅤо ㅤрегистрации ㅤ2015г.): 

"Государственный ㅤкадастровый ㅤучет ㅤㅤнедвижимого ㅤимущества - внесение ㅤㅤв 

ㅤЕдиный ㅤгосударственный ㅤреестр ㅤㅤнедвижимости ㅤсведений ㅤо ㅤземельных 

ㅤㅤучастках, зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об ㅤобъектах 

ㅤㅤнезавершенного ㅤстроительства, о ㅤединых ㅤㅤнедвижимых ㅤㅤкомплексах, а ㅤв 

ㅤслучаях, установленных ㅤㅤфедеральным ㅤㅤзаконом, и ㅤоб ㅤиных ㅤㅤобъектах, которые 

ㅤㅤпрочно ㅤсвязаны ㅤㅤс ㅤㅤземлей, то ㅤесть ㅤㅤперемещение ㅤㅤкоторых ㅤㅤбез ㅤㅤнесоразмерного 

ㅤущерба ㅤих ㅤㅤназначению ㅤㅤневозможно ㅤ(далее ㅤㅤтакже - объекты ㅤㅤнедвижимости), 

которые ㅤㅤподтверждают ㅤㅤсуществование ㅤㅤтакого ㅤобъекта ㅤнедвижимости ㅤс 

ㅤㅤхарактеристиками, позволяющими ㅤопределить ㅤㅤего ㅤв ㅤкачестве ㅤㅤиндивидуально-

определенной ㅤвещи, или ㅤподтверждают ㅤㅤпрекращение ㅤㅤего ㅤсуществования, а 

ㅤтакже ㅤㅤиных ㅤㅤпредусмотренных ㅤㅤнастоящим ㅤㅤФедеральным ㅤㅤзаконом ㅤㅤсведений ㅤоб 

ㅤобъектах ㅤㅤнедвижимости ㅤ(далее - государственный ㅤкадастровый ㅤучет)". 

Понятие ㅤㅤ«недвижимой ㅤвещи», сформулированное ㅤㅤв ㅤст. 130 

Гражданского ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤпозволяет ㅤㅤговорить ㅤㅤо ㅤтрех ㅤㅤее 

ㅤㅤкатегориях: недвижимость ㅤㅤпо ㅤсвоим ㅤㅤприродным ㅤㅤсвойствам – естественная 

ㅤㅤнедвижимость ㅤㅤ(земельные ㅤㅤучастки ㅤи ㅤучастки ㅤнедр); недвижимость ㅤㅤпо 

ㅤпризнаку ㅤㅤпрочной ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤземлей – искусственная ㅤㅤнедвижимость ㅤㅤ(здания, 

сооружения, объекты ㅤㅤнезавершенного ㅤстроительства, жилые ㅤㅤи ㅤнежилые 

ㅤㅤпомещения, машино-места), а ㅤтакже ㅤㅤнедвижимость ㅤㅤв ㅤсилу ㅤㅤзакона ㅤ(воздушные 

ㅤㅤи ㅤморские ㅤㅤсуда, суда ㅤвнутреннего ㅤплавания). 

Содержание ㅤㅤлюбого ㅤпонятия ㅤㅤсоставляют ㅤㅤего ㅤпризнаки. Однако ㅤперед 

ㅤㅤтем ㅤㅤкак ㅤㅤприступить ㅤㅤк ㅤㅤих ㅤㅤрассмотрению, следует ㅤㅤдать ㅤㅤпонятие, что ㅤже ㅤㅤтакое 

                                                      
1
 Бевзенко Р.С. Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая)// Вестник 

гражданского права. 2017. № 1. Т. 17 
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ㅤㅤпризнак. Под ㅤㅤэтим ㅤㅤсловом ㅤㅤв ㅤрусском ㅤㅤязыке ㅤㅤпринято ㅤпонимать ㅤㅤ«показатель, 

примета, знак, по ㅤкоторым ㅤㅤможно ㅤузнать, определить ㅤㅤчто-нибудь
1
». 

 Таким ㅤㅤобразом, признак ㅤㅤвыступает ㅤㅤкак ㅤㅤпоказатель, позволяющий 

ㅤопределить, идентифицировать ㅤㅤявление, выделить ㅤㅤего ㅤиз ㅤㅤряда ㅤдругих. 

Для ㅤㅤтого ㅤчтобы ㅤㅤопределить ㅤㅤобщие ㅤㅤпризнаки ㅤнедвижимости, исследуем 

ㅤㅤпризнаки ㅤкаждой ㅤотдельной ㅤкатегории.  

К ㅤㅤпервой ㅤкатегории ㅤнедвижимой ㅤвещи ㅤотносится ㅤㅤ«естественная 

ㅤㅤнедвижимость» (земельные ㅤㅤучастки, участки ㅤнедр). Определение ㅤㅤземельного 

ㅤучастка ㅤсодержится ㅤㅤв ㅤч. 3 ст. 6 Земельного ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации 

ㅤ«земельный ㅤучасток ㅤㅤкак ㅤㅤобъект ㅤㅤправа ㅤсобственности ㅤи ㅤиных 

ㅤㅤпредусмотренных ㅤㅤнастоящим ㅤㅤКодексом ㅤㅤправ ㅤна ㅤземлю ㅤㅤявляется ㅤㅤнедвижимой 

ㅤвещью, которая ㅤㅤпредставляет ㅤㅤсобой ㅤчасть ㅤㅤземной ㅤповерхности ㅤи ㅤимеет 

ㅤㅤхарактеристики, позволяющие ㅤㅤопределить ㅤㅤее ㅤㅤв ㅤкачестве ㅤㅤиндивидуально 

ㅤопределенной ㅤвещи
2
». В ㅤпреамбуле ㅤㅤЗакона ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤ«О 

ㅤнедрах» от ㅤㅤ21.02.1992 № 2395-1
3
 содержится ㅤㅤопределение ㅤㅤпонятия ㅤㅤнедр 

ㅤㅤ«недра ㅤявляются ㅤㅤчастью ㅤㅤземной ㅤкоры, расположенной ㅤниже ㅤㅤпочвенного ㅤслоя, 

а ㅤпри ㅤего ㅤотсутствии - ниже ㅤㅤземной ㅤповерхности ㅤи ㅤдна ㅤводоемов ㅤи ㅤводотоков, 

простирающейся ㅤㅤдо ㅤглубин, доступных ㅤㅤдля ㅤㅤгеологического ㅤизучения ㅤㅤи 

ㅤосвоения». 

Исходя ㅤㅤиз ㅤㅤэтих ㅤㅤдвух ㅤㅤопределений, можно ㅤсделать ㅤㅤвывод, что 

ㅤфактически – участки ㅤнедр ㅤㅤявляются ㅤㅤсамостоятельным ㅤㅤобъектом 

ㅤㅤнедвижимого ㅤимущества, с ㅤㅤпрактической – участок ㅤㅤнедр ㅤㅤимеет 

ㅤㅤнепосредственную ㅤㅤзависимость ㅤㅤот ㅤㅤземельного ㅤучастка, т.к. использование 

                                                      
1
 Признак  [Электронный ресурс] // Толковый словарь русского языка С. И. Ожегова и  Н. 

Ю. Шведовой. Электрон. дан. 2008-2017. URL: http://slovarozhegova.ru/ (дата обращения: 

01.12.2017). 

2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с 

изм. и доп., вступ. в силу с 01.11.2017) // СЗ РФ, 29.10.2001, № 44, ст. 4147. 

3
 Закон РФ от 21.02.1992 № 2395-1 (ред. от 30.09.2017) "О недрах" // СЗ РФ, 06.03.1995, № 

10, ст. 823. 
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ㅤㅤнедр ㅤㅤбез ㅤㅤобременения ㅤㅤправ ㅤсобственников ㅤземельного ㅤучастка ㅤфизически 

ㅤневозможно
1
.  

К ㅤㅤпризнакам ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤи ㅤучастка ㅤнедр ㅤㅤможно ㅤотнести: 

1) Индивидуальная ㅤㅤопределенность ㅤㅤ 

Наличие ㅤㅤиндивидуально-определенных ㅤㅤхарактеристик, которые 

ㅤㅤпозволяют ㅤㅤопределить ㅤㅤобъект ㅤㅤв ㅤкачестве ㅤㅤиндивидуально-определенной ㅤвещи. 

Это ㅤпроявляется ㅤㅤв ㅤустановлении ㅤграниц, площади, пространственных 

ㅤㅤконтуров. Данный ㅤпризнак ㅤㅤтакже ㅤㅤуказывает ㅤㅤна ㅤих ㅤㅤуникальность ㅤㅤи 

ㅤнеповторимость, так ㅤㅤкак ㅤㅤневозможно ㅤобнаружить ㅤㅤдва ㅤодинаковых ㅤㅤземельных 

ㅤㅤучастка ㅤили ㅤучастка ㅤнедр. 

2) Неподвижность 

Данный ㅤпризнак ㅤㅤхарактеризует ㅤㅤестественную ㅤㅤнедвижимость ㅤㅤв ㅤпрочной 

ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤземной ㅤповерхностью ㅤㅤили ㅤземной ㅤкорой, при ㅤкоторых ㅤㅤих ㅤㅤневозможно 

ㅤих ㅤㅤперемещение ㅤㅤв ㅤпространстве. 

3) Непотребляемость ㅤㅤи ㅤвечность 

В ㅤпроцессе ㅤㅤиспользования ㅤㅤданные ㅤㅤобъекты ㅤㅤнедвижимости ㅤне ㅤㅤтеряют 

ㅤㅤсвоего ㅤпервоначального ㅤназначения, а ㅤтакже ㅤㅤне ㅤㅤмогут ㅤㅤпрекратить ㅤㅤсвоего 

ㅤсуществования, то ㅤесть ㅤㅤих ㅤㅤневозможно ㅤуничтожить. Однако ㅤданный ㅤпризнак 

ㅤㅤимеет ㅤㅤскорее ㅤㅤатрибутивное ㅤㅤзначение ㅤㅤи ㅤподчеркивает ㅤㅤособый ㅤправовой ㅤрежим 

ㅤㅤнедвижимости. 

Среди ㅤпризнаков ㅤпонятия ㅤㅤ«искусственной ㅤнедвижимости» можно 

ㅤвыделить: 

1) Прочная ㅤㅤсвязь ㅤㅤобъекта ㅤнедвижимости ㅤс ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком, 

которая ㅤㅤпри ㅤэтом ㅤㅤявляется ㅤㅤнеразрывной, т.е. перемещение ㅤㅤ которых ㅤㅤбез 

ㅤㅤнесоразмерного ㅤущерба ㅤих ㅤㅤназначению ㅤㅤневозможно. 

Данный ㅤпризнак ㅤㅤсправедливо ㅤкритикует ㅤㅤР.С. Бевзенко
1
, говоря ㅤㅤо ㅤтом, 

что ㅤв ㅤкачестве ㅤㅤнедвижимых ㅤㅤвещей ㅤв ㅤЕдином ㅤㅤгосударственном ㅤㅤреестре 

                                                      
1
 Стародумова Земельный участок среди разновидностей недвижимых вещей // 

Гуманитарные, социально-экономические и общественные науки. 2017 . № 4. С. 123 
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ㅤㅤнедвижимости ㅤзарегистрированы ㅤㅤправа ㅤна ㅤмиллионы ㅤㅤзданий ㅤи ㅤсооружений, 

возведенных ㅤㅤиз ㅤㅤсборно-разборных ㅤㅤконструкций ㅤ(построенные ㅤㅤиз ㅤㅤбревен ㅤㅤлибо 

ㅤбруса ㅤсборно-разборные ㅤㅤиндивидуальные ㅤㅤжилые ㅤㅤдома, бани ㅤи ㅤпроч.), 

которые ㅤㅤможно ㅤпереместить ㅤㅤв ㅤпространстве ㅤㅤбез ㅤㅤнесоразмерного ㅤущерба. 

Видимо ㅤпоэтому ㅤㅤв ㅤПроекте ㅤㅤФедерального ㅤзакона ㅤ«О ㅤвнесении 

ㅤизменений ㅤв ㅤГражданский ㅤкодекс ㅤㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤв ㅤчасти 

ㅤсовершенствования ㅤㅤгражданского ㅤоборота ㅤнедвижимости ㅤи ㅤсоздания ㅤㅤрежима 

ㅤединого ㅤобъекта ㅤнедвижимости» абз. 1 п. 1 ст. 130 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤпредложено 

ㅤизложить ㅤㅤв ㅤследующей ㅤредакции ㅤ«К ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤвещам ㅤㅤ(недвижимое 

ㅤㅤимущество, недвижимость) относятся ㅤㅤземельные ㅤㅤучастки, участки ㅤнедр, 

здания». 

Таким ㅤㅤобразом, все ㅤㅤздания ㅤㅤ(которые ㅤㅤкак ㅤㅤраз ㅤㅤи ㅤявляются ㅤㅤискусственной 

ㅤнедвижимостью) предлагается ㅤㅤсчитать ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤимуществом. 

Требование ㅤㅤо ㅤналичии ㅤнеразрывной ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤземлей ㅤк ㅤㅤним ㅤㅤприменяться ㅤㅤне 

ㅤㅤбудет. То ㅤесть ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимости ㅤможно ㅤбудет ㅤㅤотнести ㅤсовременные ㅤㅤдачные 

ㅤㅤразборные ㅤㅤдома, которые ㅤㅤне ㅤㅤимеют ㅤㅤфундамента, их ㅤㅤможно ㅤдвигать. 

Что ㅤкасается ㅤㅤсооружений, то ㅤдля ㅤㅤних ㅤㅤэтот ㅤㅤпризнак ㅤㅤостанется. 

В ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤэтим ㅤㅤв ㅤвышеуказанном ㅤㅤпроекте ㅤㅤФедерального ㅤЗакона 

ㅤопределено, что ㅤпонимать ㅤㅤпод ㅤㅤзданием, а ㅤчто ㅤтакое ㅤㅤсооружение:  

 «под ㅤㅤзданием ㅤㅤпонимается ㅤㅤстроение, в ㅤкотором ㅤㅤмогут ㅤㅤбыть 

ㅤㅤобразованы ㅤㅤне ㅤㅤменее ㅤㅤдвух ㅤㅤпомещений, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤпризнаваемых 

ㅤㅤжилыми ㅤв ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤжилищным ㅤㅤзаконодательством, и ㅤ(или) 

машино-мест»;  

 «под ㅤㅤсооружением ㅤㅤпонимается ㅤㅤстроение, в ㅤкотором ㅤㅤне ㅤㅤмогут 

ㅤㅤобразовываться ㅤㅤпомещения ㅤㅤили ㅤмашино-места». 

Возникает ㅤㅤвопрос, почему ㅤㅤдля ㅤㅤздания ㅤㅤнеобходим ㅤㅤтакой ㅤкритерий, как 

ㅤㅤмогут ㅤㅤбыть ㅤㅤобразованы ㅤㅤне ㅤㅤменее ㅤㅤдвух ㅤㅤпомещений ㅤи ㅤчто ㅤпонимать ㅤㅤпод 

ㅤㅤстроением, в ㅤкотором ㅤㅤможно ㅤбудет ㅤㅤобразовать ㅤㅤтолько ㅤодно ㅤпомещение? 
                                                                                                                                                                           
1
 Бевзенко Р.С. Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая)// Вестник 
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Данный ㅤпроект ㅤㅤнаходится ㅤㅤна ㅤстадии ㅤразработки ㅤи ㅤпредставляется, что 

ㅤавторы ㅤㅤисправят ㅤㅤвсе ㅤㅤнедоработки ㅤи ㅤпротиворечия. 

2) Способность ㅤㅤучаствовать ㅤㅤв ㅤгражданском ㅤㅤобороте ㅤㅤнезависимо ㅤот 

ㅤㅤдругих ㅤㅤвещей. Данный ㅤпризнак ㅤㅤуже ㅤㅤдавно ㅤиспользуется ㅤㅤсудами ㅤна ㅤпрактике. 

В ㅤкачестве ㅤㅤпримера ㅤможно ㅤпривести:  

 Постановление ㅤㅤПрезидиума ㅤВАС ㅤㅤот ㅤㅤ17 января ㅤㅤ2012 г. № 4777/08
1
, 

в ㅤкотором ㅤㅤсуд ㅤㅤпризнал ㅤㅤтрубы ㅤㅤи ㅤканавы, расположенные ㅤㅤвнутри 

ㅤграниц ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤ«неотъемлемой ㅤчастью ㅤㅤэтого 

ㅤучастка»;  

 Постановление ㅤㅤПрезидиума ㅤВАС ㅤㅤот ㅤㅤ24 сентября ㅤㅤ2013 г. 

№ 1160/13
2
, в ㅤкотором ㅤㅤсуд ㅤㅤпостановил, что ㅤзабор ㅤㅤпредставляет 

ㅤㅤсобой ㅤсооружение, необходимое ㅤㅤдля ㅤㅤтого, чтобы ㅤㅤопределить 

ㅤㅤграницы ㅤㅤземельного ㅤучастка, установить ㅤㅤпропускной ㅤрежим ㅤㅤи 

ㅤпредотвратить ㅤㅤнесанкционированный ㅤдоступ ㅤㅤк ㅤㅤзданиям, 

расположенным ㅤㅤна ㅤучастке;  

 Определение ㅤㅤСудебной ㅤколлегии ㅤпо ㅤэкономическим ㅤㅤспорам 

ㅤㅤВерховного ㅤСуда ㅤРФ ㅤㅤот ㅤㅤ30 сентября ㅤㅤ2015 г. №  303-ЭС15-5520
3
, в 

ㅤкотором ㅤㅤанализируется ㅤㅤприрода ㅤасфальтового ㅤпокрытия ㅤㅤи ㅤсуд 

ㅤㅤуказывает: "...замощение ㅤㅤземельного ㅤучастка, не ㅤㅤотвечающее 

ㅤㅤпризнакам ㅤㅤсооружения, является ㅤㅤего ㅤчастью ㅤㅤи ㅤне ㅤㅤможет ㅤㅤбыть 

ㅤㅤпризнано ㅤсамостоятельной ㅤнедвижимой ㅤвещью". 

Таким ㅤㅤобразом, для ㅤㅤопределения ㅤㅤтого ㅤили ㅤиного ㅤобъекта ㅤв ㅤкачестве 

ㅤㅤнедвижимости ㅤнедостаточно ㅤустановления ㅤㅤпризнака ㅤнеразрывной ㅤсвязи ㅤс 

ㅤㅤземлей. Необходимо ㅤтакже ㅤㅤ определить ㅤㅤявляется ㅤㅤли ㅤобъект ㅤㅤсамостоятельной 

                                                      
1
 Постановление Президиума ВАС от 17 января 2012 г. № 4777/08 // СПС «Консультант 
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2
 Постановление Президиума ВАС от 24 сентября 2013 г. № 1160/13 // СПС «Консультант 

Плюс». 

3
 Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда РФ от 30 
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ㅤвещью ㅤㅤили ㅤже ㅤㅤявляется ㅤㅤсоставной ㅤчастью ㅤㅤдругой ㅤнедвижимой ㅤвещи, 

например ㅤㅤземельного ㅤучастка. 

3) Законность. Создание ㅤㅤобъекта ㅤнедвижимости ㅤдолжно ㅤбыть ㅤㅤв 

ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤзаконодательством ㅤㅤРоссийской ㅤФедерации, то ㅤесть ㅤㅤдолжны 

ㅤㅤбыть ㅤㅤсоблюдены ㅤㅤвсе ㅤㅤзаконы ㅤㅤи ㅤиные ㅤㅤнормативно-правовые ㅤㅤакты, 

градостроительные ㅤㅤнормы ㅤㅤи ㅤправила. 

Строение ㅤㅤдолжно ㅤбыть ㅤㅤсоздано ㅤна ㅤземельном ㅤㅤучастке, который 

ㅤпредоставлен ㅤㅤв ㅤустановленном ㅤㅤзаконом ㅤㅤпорядке, имеет ㅤㅤсоответствующее 

ㅤㅤразрешенное ㅤㅤиспользование, получены ㅤㅤвсе ㅤㅤнеобходимые ㅤㅤразрешения. И ㅤв 

ㅤпроцессе ㅤㅤвозведения ㅤㅤсоблюдаются ㅤㅤвсе ㅤㅤпараметры, установленные 

ㅤㅤдокументацией ㅤпо ㅤпланировке ㅤㅤтерритории, правилами ㅤземлепользования ㅤㅤи 

ㅤзастройки ㅤили ㅤобязательными ㅤтребованиями ㅤк ㅤㅤпараметрам ㅤㅤпостройки ㅤи 

ㅤиными ㅤдокументами. 

Исходя ㅤㅤиз ㅤㅤданного ㅤпризнака, самовольные ㅤㅤпостройки ㅤнедвижимостью 

ㅤㅤне ㅤㅤявляются. Самовольная ㅤㅤпостройка ㅤможет ㅤㅤполучить ㅤㅤстатус ㅤㅤполноценного 

ㅤобъекта ㅤгражданских ㅤㅤправ ㅤтолько ㅤв ㅤсудебном ㅤㅤпорядке ㅤㅤ(путем ㅤㅤпризнания 

ㅤㅤправа ㅤсобственности ㅤна ㅤсамовольную ㅤㅤпостройку) и ㅤтолько ㅤпосле ㅤㅤэтого 

ㅤданный ㅤобъект ㅤㅤможно ㅤименовать ㅤㅤнедвижимостью. 

4) Индивидуальная ㅤㅤопределенность. Данный ㅤпризнак ㅤㅤпроявляется ㅤㅤв 

ㅤустановлении ㅤиндивидуально-определенных ㅤㅤхарактеристик ㅤㅤв ㅤвиде ㅤㅤграниц, 

площади, пространственных ㅤㅤориентиров, которые ㅤㅤпозволяют ㅤㅤопределить 

ㅤㅤобъект ㅤㅤв ㅤкачестве ㅤㅤиндивидуально-определенной ㅤвещи. 

5) Подверженность ㅤㅤизносу
1
. Потеря ㅤㅤполезных ㅤㅤсвойств ㅤи ㅤуменьшение 

ㅤㅤстоимости ㅤнедвижимого ㅤимущества ㅤпо ㅤлюбым ㅤㅤпричинам. В ㅤзависимости ㅤот 

ㅤㅤфакторов ㅤснижения ㅤㅤстоимости ㅤнедвижимости ㅤизнос ㅤㅤподразделяется ㅤㅤна 

ㅤфизический, функциональный ㅤи ㅤвнешний ㅤ(экономический). 

Физический ㅤизнос ㅤㅤхарактеризует ㅤㅤизменения ㅤㅤфизических ㅤㅤсвойств 

ㅤобъекта ㅤнедвижимости ㅤвследствие ㅤㅤнеправильного ㅤего ㅤиспользования ㅤㅤлибо 
                                                      
1
 Сажина М.А., Зарайская О.А.  Недвижимость в науке и практике // Государственное 

управление. Электронный вестник. 2016. № 59. С. 189-211. 
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ㅤвследствие ㅤㅤестественных ㅤㅤпричин ㅤㅤ(старение ㅤㅤобъекта ㅤнедвижимости). 

Функциональный ㅤизнос ㅤㅤотражает ㅤㅤнесоответствие ㅤㅤобъекта ㅤсовременным 

ㅤㅤстандартам ㅤㅤс ㅤㅤточки ㅤзрения ㅤㅤего ㅤархитектурно-эстетического ㅤвида, 

благоустроенности, безопасности, комфортности ㅤи ㅤдругих ㅤㅤхарактеристик. 

Внешний ㅤ(экономический) износ — снижение ㅤㅤстоимости ㅤобъекта 

ㅤнедвижимости, обусловленное ㅤㅤнегативными ㅤизменениями ㅤего ㅤвнешней ㅤсреды 

ㅤㅤвследствие ㅤㅤэкономических, политических ㅤㅤили ㅤдругих ㅤㅤфакторов. Физический 

ㅤи ㅤфункциональный ㅤизнос ㅤㅤмогут ㅤㅤиметь ㅤㅤустранимый ㅤи ㅤнеустранимый ㅤхарактер, 

внешний ㅤизнос ㅤㅤвсегда ㅤхарактеризуется ㅤㅤкак ㅤㅤнеустранимый. 

6) Долговечность. 

В ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤразличными ㅤСНиПами ㅤи ㅤГОСТами ㅤ(ГОСТ ㅤㅤР ㅤㅤ54257-

2010, СНиП ㅤㅤ31-01-2003, СП ㅤㅤ54.13330.2011 и ㅤдр.) здания ㅤㅤи ㅤсооружения ㅤㅤв 

ㅤзависимости ㅤот ㅤㅤматериала ㅤосновных ㅤㅤконструкций ㅤ(фундамента, стен, 

перекрытий) имеют ㅤㅤнормативный ㅤсрок ㅤㅤслужбы ㅤㅤот ㅤㅤ15 до ㅤ150 лет. 

Говоря ㅤㅤо ㅤнедвижимости ㅤв ㅤсилу ㅤㅤзакона, следует ㅤㅤуказать, что ㅤпо ㅤприроде 

ㅤㅤона ㅤнедвижимостью ㅤㅤне ㅤㅤявляется. Данные ㅤㅤобъекты ㅤㅤмогут ㅤㅤперемещаться ㅤㅤв 

ㅤпространстве ㅤㅤбез ㅤㅤущерба ㅤдля ㅤㅤих ㅤㅤназначения. Существует ㅤㅤединственный 

ㅤпризнак, который ㅤпозволяет ㅤㅤсчитать ㅤㅤданные ㅤㅤобъекты ㅤㅤнедвижимостью – это 

ㅤпрямое ㅤㅤуказание ㅤㅤзакона. 

Между ㅤㅤтем, как ㅤㅤсправедливо ㅤзамечает ㅤㅤР.С. Бевзенко ㅤ«выделение 

ㅤㅤкатегории ㅤнедвижимости ㅤв ㅤсилу ㅤㅤзакона ㅤне ㅤㅤочень ㅤㅤпонятно. Тем ㅤㅤболее 

ㅤㅤнепонятно ㅤстремление ㅤㅤзаконодателя ㅤㅤпризнать ㅤㅤнедвижимостью ㅤㅤвещи, которые 

ㅤㅤпредназначены ㅤㅤдля ㅤㅤперемещения ㅤㅤв ㅤпространстве ㅤㅤ(воздушные, морские ㅤㅤи 

ㅤречные ㅤㅤсуда). Если ㅤэто ㅤбыло ㅤсвязано ㅤс ㅤㅤжеланием ㅤㅤподчинить ㅤㅤэти ㅤобъекты 

ㅤㅤрегистрационному ㅤㅤрежиму ㅤㅤ(такому ㅤㅤже, как ㅤㅤу ㅤㅤподлинных ㅤㅤнедвижимостей), то 

ㅤдля ㅤㅤэтого ㅤнет ㅤㅤнеобходимости ㅤидти ㅤпротив ㅤприроды ㅤㅤэтих ㅤㅤвещей; положения 

ㅤㅤабз. 2 п. 1 ст. 130 Кодекса ㅤдают ㅤㅤвозможность ㅤㅤзаконодателю ㅤㅤустанавливать 

ㅤㅤрегистрационный ㅤрежим ㅤㅤи ㅤв ㅤотношении ㅤдвижимых ㅤㅤвещей. Если ㅤза ㅤэтим 

ㅤㅤзаконодательным ㅤㅤрешением ㅤㅤкроется ㅤㅤжелание ㅤㅤподчеркнуть ㅤㅤособый 

ㅤтерриториальный ㅤрежим ㅤㅤпространства ㅤвнутри ㅤсоответствующего ㅤсудна, то 
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ㅤдля ㅤㅤэтого ㅤтоже ㅤㅤнет ㅤㅤнеобходимости ㅤобъявлять ㅤㅤего ㅤнедвижимой ㅤвещью, так ㅤㅤкак 

ㅤㅤсоответствующий ㅤрежим ㅤㅤвозникает ㅤㅤв ㅤсилу ㅤㅤнорм ㅤㅤпубличного ㅤправа
1
». 

Таким ㅤㅤобразом, в ㅤнастоящее ㅤㅤвремя ㅤㅤвопрос ㅤㅤоб ㅤобъединении ㅤстоль 

ㅤㅤразнородных ㅤㅤобъектов ㅤв ㅤединую ㅤㅤправовую ㅤㅤкатегорию ㅤㅤи ㅤтем ㅤㅤболее ㅤㅤправовой 

ㅤинститут ㅤㅤпредставляется ㅤㅤнелогичным.   

Суммируя ㅤㅤвсе ㅤㅤвышесказанное, принадлежность ㅤㅤобъекта ㅤк 

ㅤㅤнедвижимости ㅤсвязана ㅤ с ㅤㅤдвумя ㅤㅤосновными ㅤ признаками, без ㅤㅤкоторых ㅤㅤон ㅤㅤне 

ㅤㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤпризнан ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤв ㅤюридическом ㅤㅤзначении ㅤэтого ㅤтермина: 

связь ㅤㅤс ㅤㅤземлей ㅤ(с ㅤㅤземной ㅤповерхностью ㅤㅤили ㅤземной ㅤкорой, а ㅤтакже ㅤㅤс 

ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком) и ㅤиндивидуальная-определенность ㅤㅤобъекта.  

В ㅤлитературе ㅤㅤтакже ㅤㅤвыделяются ㅤㅤдополнительные ㅤㅤпризнаки, которые 

ㅤㅤимеют, скорее, атрибутивное ㅤㅤзначение ㅤㅤи ㅤподчеркивают ㅤㅤособый ㅤправовой 

ㅤрежим ㅤㅤнедвижимости: 

1) Долговечность 

Недвижимость ㅤㅤявляется ㅤㅤболее ㅤㅤдолговечной ㅤпо ㅤотношению ㅤㅤко ㅤвсем 

ㅤㅤдругим ㅤㅤобъектам. 

2) Особая ㅤㅤпроцедура ㅤрассмотрения ㅤㅤсудебных ㅤㅤспоров
2
 

Данный ㅤпризнак ㅤㅤвыделяется ㅤㅤв ㅤлитературе ㅤㅤв ㅤкачестве ㅤㅤследствия 

ㅤㅤпризнания ㅤㅤобъекта ㅤнедвижимостью ㅤㅤи ㅤпроявляется ㅤㅤв ㅤопределении 

ㅤподсудности, необходимости ㅤпредставлять ㅤㅤписьменные ㅤㅤдоказательства ㅤстро-

го ㅤопределенной ㅤформы, разноотраслевая ㅤㅤнормативная ㅤㅤбаза ㅤ(в ㅤсилу 

ㅤㅤисторической ㅤспецифики ㅤразвития ㅤㅤсоветского ㅤзаконодательства, она ㅤсфор-

мировалась ㅤㅤкак ㅤㅤсоединение ㅤㅤмножества ㅤразнородных ㅤㅤпо ㅤсвоей ㅤправовой 

ㅤприроде ㅤㅤнорм, причем ㅤㅤосновной ㅤмассив ㅤзаконодательства ㅤв ㅤданной ㅤобласти 

ㅤдо ㅤначала ㅤ90-х ㅤㅤгодов ㅤсоставляли ㅤнормы ㅤㅤне ㅤㅤгражданского ㅤправа, а ㅤиных 

                                                      
1
 Р.С. Бевзенко Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая) // Вестник 

гражданского права. 2017. № 1. Т. 17. С. 9. 

2
 Н.Ю. Шеметова Недвижимое имущество: понятие в гражданском законодательстве 

России // Право и экономика. 2014. № 8. С. 318 
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ㅤㅤотраслей, получивших ㅤㅤсамостоятельное ㅤㅤот ㅤㅤнего ㅤразвитие, – земельного, 

административного, природоохранного, жилищного ㅤи ㅤдругих). 

3) Физическая ㅤㅤвидимость 

Данные ㅤㅤобъекты ㅤㅤсуществуют ㅤㅤкак ㅤㅤматериально-вещественная 

ㅤㅤсубстанция, их ㅤㅤневозможно ㅤспрятать, украсть ㅤㅤи ㅤт.д. Как ㅤㅤследствие ㅤㅤможно 

ㅤсделать ㅤㅤвывод ㅤㅤоб ㅤотносительной ㅤпрозрачности ㅤопераций ㅤс ㅤㅤнедвижимостью. 
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2.2. Понятие ㅤㅤи ㅤпризнаки ㅤлинейного ㅤобъекта 

В ㅤнастоящее ㅤㅤвремя ㅤㅤтрудно ㅤсебе ㅤㅤпредставить ㅤㅤгосударство, которое 

ㅤㅤсмогло ㅤбы ㅤㅤстремительно ㅤразвиваться ㅤㅤи ㅤпрогрессировать ㅤㅤбез 

ㅤㅤфункционирующей ㅤсистемы ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, имеющих ㅤㅤогромное 

ㅤㅤобщественное, публичное ㅤㅤи ㅤэкономическое ㅤㅤзначение.  

Но ㅤчто ㅤже ㅤㅤтакое ㅤㅤлинейный ㅤобъект, каковые ㅤㅤего ㅤпризнаки, 

характеризующие ㅤㅤего ㅤкак ㅤㅤособую ㅤㅤразновидность ㅤㅤнедвижимости? 

Согласно ㅤп. 10.1 ст. 1 Градостроительного ㅤкодекса ㅤРоссийской 

ㅤФедерации ㅤ«линейные ㅤㅤобъекты – это ㅤлинии ㅤэлектропередачи, линии ㅤсвязи ㅤ(в 

ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤлинейно-кабельные ㅤㅤсооружения), трубопроводы, автомобильные 

ㅤㅤдороги, железнодорожные ㅤㅤлинии ㅤи ㅤдругие ㅤㅤподобные ㅤㅤсооружения
1
». В ㅤп. 4 ч. 

1 ст. 21 Лесного ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤв ㅤпонятие ㅤㅤлинейного 

ㅤобъекта ㅤвключаются ㅤㅤ"линии ㅤэлектропередачи, линии ㅤсвязи, дороги, 

трубопроводы ㅤㅤи ㅤдругие ㅤㅤлинейные ㅤㅤобъекты, а ㅤтакже ㅤㅤсооружения, являющиеся 

ㅤㅤнеотъемлемой ㅤтехнологической ㅤчастью ㅤㅤуказанных ㅤㅤобъектов
2
". Статья ㅤㅤ51.2 

Водного ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤустанавливает ㅤㅤ«Использование 

ㅤㅤводных ㅤㅤобъектов ㅤдля ㅤㅤцелей ㅤэксплуатации ㅤмостов, подводных ㅤㅤи ㅤподземных 

ㅤㅤпереходов, трубопроводов, подводных ㅤㅤлиний ㅤсвязи, других ㅤㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов ㅤосуществляется ㅤㅤв ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤзаконодательством ㅤㅤРФ ㅤㅤбез 

ㅤㅤпредоставления ㅤㅤводных ㅤㅤобъектов ㅤв ㅤпользование
3
». 

Е.Л. Наумов ㅤуказывает: «понятие ㅤㅤ"линейное ㅤㅤсооружение" вызывает 

ㅤㅤассоциацию ㅤㅤс ㅤㅤодной ㅤвещью ㅤㅤ(недвижимой). Линейное ㅤㅤсооружение ㅤㅤкак 

                                                      
1
 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 

29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 30.09.2017) // СЗ РФ, 03.01.2005, № 1 (часть 1), 

ст. 16. 

2
 Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ (ред. от 01.07.2017) // СЗ 

РФ, 11.12.2006, № 50, ст. 5278. 

3
 Водный кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 № 74-ФЗ (ред. от 29.07.2017) // СЗ 

РФ, 05.06.2006, № 23, ст. 2381. 
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ㅤㅤсамостоятельное ㅤㅤсооружение ㅤㅤ(не ㅤㅤкомплексного ㅤхарактера), выступает ㅤㅤв 

ㅤгражданском ㅤㅤобороте ㅤㅤкак ㅤㅤнедвижимость. У ㅤㅤпонятия ㅤㅤ"линейный ㅤобъект" такой 

ㅤособенности ㅤнет. Не ㅤㅤвсякий ㅤлинейный ㅤобъект ㅤㅤна ㅤпрактике ㅤㅤпризнается 

ㅤㅤнедвижимостью; а ㅤс ㅤㅤдругой ㅤстороны, линейный ㅤобъект ㅤㅤможет ㅤㅤвыступать ㅤㅤв 

ㅤобороте ㅤㅤкак ㅤㅤсложное, комплексное ㅤㅤобразование - единый ㅤнедвижимый 

ㅤкомплекс
1
». 

Однако ㅤв ㅤПисьме ㅤㅤМинистерства ㅤэкономического ㅤразвития ㅤㅤРоссийской 

ㅤФедерации ㅤот ㅤㅤ11 октября ㅤㅤ2016 г. N Д23и-4847 сказано, что ㅤ«линейные 

ㅤㅤобъекты, включая ㅤㅤподземные, являющиеся ㅤㅤсооружениями, введенными ㅤв 

ㅤэксплуатацию ㅤㅤкак ㅤㅤобъекты ㅤㅤкапитального ㅤстроительства ㅤв ㅤсоответствии ㅤсо 

ㅤст. 55 Градостроительного ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации, с ㅤㅤбольшой 

ㅤстепенью ㅤㅤвероятности ㅤотносятся ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимости, линейные ㅤㅤобъекты, не 

ㅤㅤвводимые ㅤㅤв ㅤэксплуатацию ㅤㅤв ㅤуказанном ㅤㅤпорядке, скорее ㅤㅤвсего, не ㅤㅤявляются 

ㅤㅤнедвижимостью
2
». Данное ㅤㅤсуждение ㅤㅤносит ㅤㅤпредполагаемый ㅤхарактер, т.е. 

однозначного ㅤответа ㅤна ㅤвопрос ㅤㅤоб ㅤотнесении ㅤлинейных ㅤㅤобъектов, в ㅤтом ㅤㅤчисле 

ㅤㅤлинейных ㅤㅤсооружений, к ㅤㅤобъектам ㅤㅤнедвижимости ㅤМинистерство 

ㅤэкономического ㅤразвития ㅤㅤне ㅤㅤдает. 

Между ㅤㅤтем, далее ㅤㅤоно ㅤуказывает ㅤㅤболее ㅤㅤконкретно: «При ㅤэтом ㅤㅤследует 

ㅤㅤотметить, что ㅤнекоторые ㅤㅤвиды ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤбудут ㅤㅤявляться 

ㅤㅤнедвижимостью ㅤㅤв ㅤсилу ㅤㅤположений ㅤзаконодательства, как, например, 

линейно-кабельные ㅤㅤсооружения ㅤㅤсвязи, в ㅤсоответствии ㅤсо ㅤстатьей ㅤ8 

Федерального ㅤзакона ㅤот ㅤㅤ7 июля ㅤㅤ2003 г. N 126-ФЗ ㅤㅤ"О ㅤсвязи", относятся ㅤㅤк 

ㅤㅤнедвижимому ㅤㅤимуществу. Также ㅤㅤнекоторые ㅤㅤлинейные ㅤㅤобъекты ㅤㅤмогут 

ㅤㅤвходить ㅤㅤв ㅤсостав ㅤединого ㅤнедвижимого ㅤкомплекса, являющегося ㅤㅤв 

                                                      
1
 Наумов Е.Л. О юридической природе линейного объекта // Законодательство. 2015. № 7. 

С. 24 

2
 Письмо Минэкономразвития от 11 октября 2016 г. № Д23и-4847 «Об отнесении 

линейных объектов к объектам движимого имущества» 
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ㅤсоответствии ㅤсо ㅤстатьей ㅤ133.1 Гражданского ㅤкодекса ㅤнедвижимой ㅤвещью, 

участвующей ㅤв ㅤобороте ㅤㅤкак ㅤㅤединый ㅤобъект
1
».  

Таким ㅤㅤобразом, представляется ㅤㅤболее ㅤㅤлогичным ㅤㅤсуждение ㅤㅤо ㅤтом, что 

ㅤдля ㅤㅤпризнания ㅤㅤлинейного ㅤобъекта, линейного ㅤсооружения ㅤㅤв ㅤкачестве ㅤㅤобъекта 

ㅤнедвижимости, оно ㅤдолжно ㅤхарактеризоваться ㅤㅤвсеми ㅤосновными ㅤпризнаками 

ㅤнедвижимости, а ㅤименно: прочной ㅤсвязью ㅤㅤс ㅤㅤземлей, а ㅤтакже ㅤㅤиндивидуальной 

ㅤопределенностью. 

Линейный ㅤобъект ㅤㅤи ㅤлинейное ㅤㅤсооружение ㅤㅤможет ㅤㅤвключать ㅤㅤв ㅤсебя ㅤㅤкак 

ㅤㅤдвижимые, так ㅤㅤи ㅤнедвижимые ㅤㅤвещи, связанные ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой ㅤфизически ㅤили 

ㅤтехнологически. 

Согласно ㅤст. 133.1 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤ«единый ㅤнедвижимый ㅤкомплекс - 

совокупность ㅤㅤобъединенных ㅤㅤединым ㅤㅤназначением ㅤㅤзданий, сооружений ㅤи 

ㅤиных ㅤㅤвещей, неразрывно ㅤсвязанных ㅤㅤфизически ㅤили ㅤтехнологически, в ㅤтом 

ㅤㅤчисле ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤ(железные ㅤㅤдороги, линии ㅤэлектропередачи, 

трубопроводы ㅤㅤи ㅤдругие), либо ㅤрасположенных ㅤㅤна ㅤодном ㅤㅤземельном ㅤㅤучастке, 

если ㅤв ㅤедином ㅤㅤгосударственном ㅤㅤреестре ㅤㅤправ ㅤна ㅤнедвижимое ㅤㅤимущество 

ㅤзарегистрировано ㅤправо ㅤсобственности ㅤна ㅤсовокупность ㅤㅤуказанных ㅤㅤобъектов 

ㅤв ㅤцелом ㅤㅤкак ㅤㅤодну ㅤㅤнедвижимую ㅤㅤвещь». 

Физическая ㅤㅤсвязь ㅤㅤпредполагает ㅤㅤнеразрывное ㅤㅤсоединение ㅤㅤдвижимых ㅤㅤи 

ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей ㅤв ㅤцелях ㅤㅤсоздания ㅤㅤодной ㅤнедвижимой ㅤвещи, служащей 

ㅤединому ㅤㅤназначению ㅤㅤлибо ㅤфизического ㅤсоединения ㅤㅤдвижимых ㅤㅤи 

ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей ㅤв ㅤединый ㅤобъект ㅤㅤгражданских ㅤㅤправоотношений ㅤза ㅤсчет 

ㅤㅤих ㅤㅤразмещения ㅤㅤв ㅤграницах ㅤㅤодного ㅤземельного ㅤучастка ㅤс ㅤㅤцелью ㅤㅤиспользовать 

ㅤㅤпо ㅤединому ㅤㅤназначению.  

Технологическая ㅤㅤсвязь ㅤㅤподразумевает ㅤㅤобъединение ㅤㅤв ㅤсовокупность 

ㅤㅤдвижимых ㅤㅤи ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей ㅤединой ㅤтехнологической ㅤцелью 

ㅤㅤиспользования, то ㅤесть ㅤㅤсоставляющие ㅤㅤэлементы ㅤㅤкомплекса ㅤмогут ㅤㅤне ㅤㅤтолько 

ㅤявно ㅤсочленяться, т.е. стоять ㅤㅤна ㅤедином ㅤㅤфундаменте, иметь ㅤㅤобщее 
                                                      
1
 Письмо Минэкономразвития от 11 октября 2016 г. № Д23и-4847«Об отнесении 

линейных объектов к объектам движимого имущества» 
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ㅤㅤмеханическое ㅤㅤкрепление ㅤㅤи ㅤт.д., но ㅤи ㅤне ㅤㅤиметь ㅤㅤявного ㅤсочленения ㅤㅤи 

ㅤнаходиться ㅤㅤна ㅤнекотором ㅤㅤудалении ㅤдруг ㅤㅤот ㅤㅤдруга, хотя ㅤㅤи ㅤфункционировать 

ㅤㅤтолько ㅤсовместно
1
. 

При ㅤэтом ㅤㅤкак ㅤㅤверно ㅤотмечает ㅤㅤН.Н. Аверченко ㅤ«не ㅤㅤвсе ㅤㅤфизически 

ㅤнезависимое ㅤㅤявляется ㅤㅤюридически ㅤсамостоятельным
2
». Данный ㅤвывод 

ㅤㅤделается ㅤㅤиз ㅤㅤанализа ㅤст. 133.1 Гражданского ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации, в 

ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤкоторой ㅤдля ㅤㅤпризнания ㅤㅤобъединенных ㅤㅤдвижимых ㅤㅤи 

ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей ㅤнедостаточно ㅤих ㅤㅤфизического ㅤи ㅤтехнологического 

ㅤсоединения. Необходимо ㅤтакже ㅤㅤюридическое ㅤㅤсоединение, которое 

ㅤㅤосуществляется ㅤㅤпосредством ㅤㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤправа 

ㅤсобственности ㅤна ㅤсовокупность ㅤㅤуказанных ㅤㅤвещей ㅤкак ㅤㅤна ㅤодну ㅤㅤнедвижимую 

ㅤㅤвещь
3
. 

Именно ㅤс ㅤㅤмомента ㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤвсе ㅤㅤсоставные ㅤㅤчасти 

ㅤединого ㅤнедвижимого ㅤкомплекса ㅤтеряют ㅤㅤсвое ㅤㅤсамостоятельное ㅤㅤзначение ㅤㅤи, 

как ㅤㅤследствие, движимая ㅤㅤвещь ㅤㅤприобретает ㅤㅤстатус ㅤㅤнедвижимости, 

соединение ㅤㅤдвух ㅤㅤизначально ㅤсамостоятельных ㅤㅤнедвижимых ㅤㅤвещей 

ㅤпревращает ㅤㅤодну ㅤㅤиз ㅤㅤних ㅤㅤв ㅤпринадлежность ㅤㅤдругой. 

Такое ㅤㅤявление ㅤㅤназвано ㅤВ.А. Лапачем ㅤㅤправовой ㅤиммобилизацией, под 

ㅤㅤкоторой ㅤпонимается ㅤㅤспособ ㅤюридического ㅤскрепления ㅤㅤразных ㅤㅤвидов 

ㅤимуществ, которые ㅤㅤв ㅤсвоей ㅤсовокупности ㅤприобретают ㅤㅤсверхсуммарный 

ㅤэффект: способность ㅤㅤвыступать ㅤㅤв ㅤкачестве ㅤㅤхозяйственного, экономического 

ㅤкомплекса
4
. Речь ㅤㅤидет ㅤㅤо ㅤтом, что ㅤв ㅤрезультате ㅤㅤправомерных ㅤㅤдействий 

                                                      
1
 Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. … канд. юрид. наук. 

СПб., 2005. С. 11. 

2
 Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. … канд. юрид. наук. 

СПб., 2005. С. 11. 

3
 Болтанова Е.С. Правовой режим имущественных комплексов энергетического сектора 

экономики России // Имущественные отношения в Рос. Федерации. 2013. №11. С. 51. 

4
 Лапач В.А. Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика. СПб.: 

Юрид. центр Пресс. 2002. С. 384 
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ㅤ(правовых ㅤㅤактов) по ㅤсоединению ㅤㅤдвижимого ㅤимущества ㅤс ㅤㅤобъектом 

ㅤㅤнедвижимости ㅤобразуется ㅤㅤединая ㅤㅤвещь ㅤㅤс ㅤㅤфактическими ㅤсвойствами ㅤи 

ㅤюридическим ㅤㅤстатусом ㅤㅤнедвижимости. 

Интересным ㅤㅤдля ㅤㅤ рассмотрения ㅤㅤявляется ㅤㅤвопрос ㅤㅤо ㅤправовой ㅤприроде 

ㅤㅤлинейного ㅤобъекта. 

Согласно ㅤклассическому ㅤㅤподходу, основанному ㅤㅤна ㅤримском ㅤㅤчастном 

ㅤㅤправе, вещи ㅤподразделяют ㅤㅤна ㅤпростые, составные ㅤㅤи ㅤсовокупные: 

1) Простые ㅤㅤвещи - образующие ㅤㅤнечто ㅤфизически ㅤсвязанное ㅤㅤи 

ㅤоднородное, не ㅤㅤраспадающееся ㅤㅤна ㅤсоставные ㅤㅤчасти ㅤ(раб, бревно, камень ㅤㅤи 

ㅤт.п.); 

2) Сложные ㅤㅤ(составные) вещи, состоящие ㅤㅤиз ㅤㅤискусственных 

ㅤㅤсоединений ㅤразнородных ㅤㅤвещей, имеющих ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой ㅤматериальную ㅤㅤсвязь 

ㅤㅤи ㅤносящих ㅤㅤобщее ㅤㅤнаименование ㅤㅤ(например, здание, корабль, шкаф). Части 

ㅤсложных ㅤㅤвещей ㅤне ㅤㅤтерялись ㅤㅤвполне ㅤㅤв ㅤцелом, они ㅤбыли ㅤдо ㅤих ㅤㅤсоединения 

ㅤㅤотдельными ㅤвещами ㅤи ㅤмогли ㅤдаже ㅤㅤпринадлежать ㅤㅤразным ㅤㅤлицам. Права ㅤэтих 

ㅤㅤлиц ㅤㅤопределялись ㅤㅤв ㅤзависимости ㅤот ㅤㅤсвойств ㅤсоединения ㅤㅤи ㅤотношений ㅤмежду 

ㅤㅤсоединенными ㅤвещами. Иногда ㅤправа ㅤдругих ㅤㅤлиц ㅤㅤне ㅤㅤпрекращались ㅤㅤи ㅤпосле 

ㅤㅤтого, как ㅤㅤих ㅤㅤвещь ㅤㅤстала ㅤчастью ㅤㅤчужой ㅤсложной ㅤвещи. С ㅤㅤдругой ㅤстороны, 

соединенные ㅤㅤчасти ㅤподчинялись ㅤㅤправу, установленному ㅤㅤна ㅤцелое. 

3) Третью ㅤㅤгруппу ㅤㅤсоставляли ㅤсовокупности ㅤраздельных ㅤㅤвещей - 

материально ㅤне ㅤㅤсвязанных, соединенных ㅤㅤтолько ㅤодним ㅤㅤобщим ㅤㅤназначением ㅤㅤи 

ㅤименем, например ㅤㅤстадо, легион. Это – временные ㅤㅤхозяйственные ㅤㅤили 

ㅤорганизационные ㅤㅤобъединения ㅤㅤвещей ㅤили ㅤлиц
1
. 

К.И. Скловский, рассматривая ㅤㅤслучай ㅤреконструкции ㅤвысоковольтной 

ㅤлинии ㅤэлектропередач ㅤㅤпротивопоставляет ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой ㅤсоставную ㅤㅤи 

ㅤсложную ㅤㅤвещь: «в ㅤэтом ㅤㅤи ㅤсостоит ㅤㅤразница ㅤмежду ㅤㅤсложной ㅤи ㅤсоставной 

ㅤвещью: сложная ㅤㅤвещь – это ㅤнесколько ㅤвещей, тогда ㅤкак ㅤㅤв ㅤсоставной ㅤвещи ㅤее 

                                                      
1
 Римское частное право Под редакцией профессора И.Б. Новицкого и профессора И.С. 

Перетерского . М., 2000. С. 89. 
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ㅤㅤчасти ㅤ(элементы) лишь ㅤㅤпотенциально ㅤмогут ㅤㅤстать ㅤㅤвещами ㅤпосле ㅤㅤотделения, 

но ㅤв ㅤсоставе ㅤㅤвещи ㅤони ㅤкачеств ㅤобъекта ㅤне ㅤㅤимеют
1
». 

Современное ㅤㅤгражданское ㅤㅤзаконодательство ㅤне ㅤㅤпридерживается 

ㅤㅤклассического ㅤподхода, а ㅤиспользует ㅤㅤдихотомическое ㅤㅤделение ㅤㅤвещей ㅤна 

ㅤпростые ㅤㅤи ㅤсложные, что ㅤпозволяет ㅤㅤсделать ㅤㅤвывод ㅤㅤоб ㅤотнесении ㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов ㅤименно ㅤк ㅤㅤсложным ㅤㅤвещам. 

Одним ㅤㅤиз ㅤㅤсущностных ㅤㅤпризнаков ㅤсложной ㅤвещи ㅤявляется 

ㅤㅤдискретность, под ㅤㅤкоторой ㅤпонимается ㅤㅤ«качественная, а ㅤтакже ㅤㅤфизическая ㅤㅤи 

ㅤ(или) учетная ㅤㅤопределенность ㅤㅤи ㅤобособленность ㅤㅤот ㅤㅤвсех ㅤㅤдругих ㅤㅤобъектов
2
».  

В ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤвыделением ㅤㅤданного ㅤпризнака ㅤвозникает ㅤㅤвопрос: при 

ㅤобъединении ㅤдискретных ㅤㅤвещей ㅤв ㅤединую ㅤㅤсложную ㅤㅤвещь ㅤㅤдискретность 

ㅤㅤэлементов ㅤсложной ㅤвещи ㅤотносительно ㅤдруг ㅤㅤдруга ㅤутрачивается ㅤㅤ(ведь 

ㅤㅤсоставные ㅤㅤэлементы ㅤㅤучитываются ㅤㅤкак ㅤㅤодин ㅤㅤобъект)? Если ㅤотвечать ㅤㅤна ㅤэтот 

ㅤㅤвопрос ㅤㅤположительно, то ㅤнеобходимо ㅤпризнать, что ㅤэлементы ㅤㅤсложной ㅤвещи 

ㅤне ㅤㅤотвечают ㅤㅤпризнаку ㅤㅤдискретности ㅤи ㅤявляются ㅤㅤнеопределенными ㅤи 

ㅤнеотличимыми, а ㅤследовательно, в ㅤотношении ㅤних ㅤㅤневозможно ㅤустановить 

ㅤㅤгосподство: право ㅤсобственности ㅤвозникает ㅤㅤв ㅤотношении ㅤиндивидуально 

ㅤопределенных ㅤㅤвещей, т.е. на ㅤсложную ㅤㅤвещь ㅤㅤв ㅤцелом, а ㅤне ㅤㅤна ㅤее ㅤㅤэлементы ㅤㅤ(они 

ㅤне ㅤㅤдискретны).  

Изложенной ㅤпозиции ㅤпридерживается ㅤㅤН.Н. Аверченко ㅤи ㅤопределяет 

ㅤㅤданное ㅤㅤявление ㅤㅤкак ㅤㅤредуцирование
3
. 

Если ㅤже ㅤㅤпризнать, что ㅤдискретность ㅤㅤэлементов ㅤсложной ㅤвещи 

ㅤсохраняется, то ㅤв ㅤотношении ㅤних ㅤㅤдопустимо ㅤгосподство: вещные ㅤㅤправа 

ㅤвозникают ㅤㅤв ㅤотношении ㅤсложной ㅤвещи, а ㅤтакже ㅤㅤони ㅤмогут ㅤㅤбыть ㅤㅤустановлены 

ㅤㅤна ㅤее ㅤㅤэлементы ㅤㅤ(они ㅤдискретны, а ㅤзначит, способны ㅤㅤк ㅤㅤиндивидуализации). 

                                                      
1
 Скловский К.И. Собственность в гражданском праве. 5-е изд., перераб. М. 2010. С. 900. 

2
 Лапач В.А. Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика. СПб.: 

Юрид. центр Пресс. 2002. С. 384 

3
 Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. … канд. юрид. наук. 

СПб., 2005. С. 11 
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Данная ㅤㅤточка ㅤзрения ㅤㅤосновывается ㅤㅤна ㅤмнении ㅤД.И. Мейера, который 

ㅤуказывал, что ㅤ«равным ㅤㅤобразом ㅤㅤнет ㅤㅤобщей ㅤсобственности, когда ㅤвещь 

ㅤㅤсостоит ㅤㅤиз ㅤㅤнескольких ㅤㅤчастей ㅤи ㅤкаждая ㅤㅤиз ㅤㅤних ㅤㅤимеет ㅤㅤсвоего ㅤсобственника, 

потому ㅤㅤчто ㅤкак ㅤㅤскоро ㅤматериальная ㅤㅤчасть ㅤㅤкаждого ㅤсобственника ㅤможет ㅤㅤбыть 

ㅤㅤопределенно ㅤуказана, то ㅤуже ㅤㅤнет ㅤㅤобщей ㅤсобственности, а ㅤпредставляется 

ㅤㅤсовокупность ㅤㅤотдельных ㅤㅤсобственностей. Например, одному ㅤㅤлицу 

ㅤㅤпринадлежит ㅤㅤкартина, другому ㅤㅤ -  рама ㅤкартины; одному ㅤㅤлицу ㅤㅤ принадлежит 

ㅤㅤалмаз, другому ㅤㅤ -  оправа ㅤалмаза. Ни ㅤв ㅤодном ㅤㅤиз ㅤㅤэтих ㅤㅤслучаев ㅤнет ㅤㅤобщей 

ㅤсобственности, потому ㅤㅤчто ㅤкаждая ㅤㅤчасть ㅤㅤимеет ㅤㅤсвоего ㅤособого 

ㅤсобственника...
1
» 

Между ㅤㅤтем, формулировка ㅤст. 134 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤ«…действие ㅤㅤсделки, 

совершенной ㅤпо ㅤповоду ㅤㅤсложной ㅤвещи, распространяется ㅤㅤна ㅤвсе ㅤㅤвходящие ㅤㅤв 

ㅤнее ㅤㅤвещи, поскольку ㅤㅤусловиями ㅤсделки ㅤне ㅤㅤпредусмотрено ㅤиное» позволяет 

ㅤㅤговорить ㅤㅤо ㅤсуществовании ㅤдискретности, так ㅤㅤкак ㅤㅤусловиями ㅤдоговора ㅤможет 

ㅤㅤбыть ㅤㅤпредусмотрена ㅤразная ㅤㅤправовая ㅤㅤсудьба ㅤдля ㅤㅤсоставных ㅤㅤчастей ㅤсложной 

ㅤвещи. 

Таким ㅤㅤобразом, современное ㅤㅤроссийское ㅤㅤправо ㅤв ㅤпонятие ㅤㅤсложной 

ㅤвещи ㅤвключает ㅤㅤкак ㅤㅤвещи, имеющие ㅤㅤнепосредственную ㅤㅤфизическую ㅤㅤсвязь 

ㅤㅤмежду ㅤㅤэлементами, так ㅤㅤи ㅤвещи, такой ㅤсвязи ㅤне ㅤㅤимеющие. Следовательно, в 

ㅤобоих ㅤㅤслучаях ㅤㅤэлементы ㅤㅤсложных ㅤㅤвещей ㅤмогут ㅤㅤбыть ㅤㅤпредметом ㅤㅤотдельных 

ㅤㅤсделок ㅤㅤи ㅤправ ㅤтолько ㅤпосле ㅤㅤвыявления ㅤㅤих ㅤㅤпотенциальной ㅤдискретности. 

Е.Л. Наумов ㅤуказывает, что ㅤна ㅤоснове ㅤㅤтакого ㅤподхода ㅤроссийского 

ㅤзаконодателя ㅤㅤ«имеет ㅤㅤзначение ㅤㅤне ㅤㅤхарактеристика ㅤвещи ㅤкак ㅤㅤсложной ㅤили 

ㅤсоставной, а ㅤее ㅤㅤделимость, определяющая ㅤㅤвозможность ㅤㅤдискретности ㅤее 

ㅤㅤэлементов ㅤисходя ㅤㅤиз ㅤㅤюридической ㅤприроды ㅤㅤвещи. Существование ㅤㅤвещных 

ㅤㅤправ ㅤна ㅤэлементы ㅤㅤсложной ㅤвещи ㅤпротиворечит ㅤㅤэкономической 

ㅤцелесообразности, так ㅤㅤкак ㅤㅤэто ㅤприведет ㅤㅤк ㅤㅤразрушению ㅤㅤединой ㅤвещи ㅤи ㅤутрате 

ㅤㅤлибо ㅤуменьшению ㅤㅤее ㅤㅤстоимости. Дореволюционное ㅤㅤроссийской 

                                                      
1
 Мейер Д.И. Русское гражданское право: в 2 ч. Изд. 3-е, испр. М. 2003. 831 с. 
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ㅤзаконодательство ㅤи ㅤдоктрина ㅤпризнавали ㅤлинейные ㅤㅤобъекты ㅤㅤ(железные 

ㅤㅤдороги ㅤсо ㅤвсеми ㅤих ㅤㅤпринадлежностями) недвижимым ㅤㅤимуществом, 

обладающим ㅤㅤсвойством ㅤㅤнеделимости. Современные ㅤㅤученые ㅤㅤ и ㅤсудебная 

ㅤㅤпрактика ㅤтакже ㅤㅤисходят ㅤㅤиз ㅤㅤтого, что ㅤкомплексные ㅤㅤобъекты ㅤㅤявляются 

ㅤㅤнеделимыми… Иными ㅤсловами, линейный ㅤобъект ㅤㅤпредставляет ㅤㅤсобой 

ㅤсложную ㅤㅤнеделимую ㅤㅤвещь
1
». 

Однако ㅤс ㅤㅤданным ㅤㅤвыводом ㅤㅤвряд ㅤㅤли ㅤможно ㅤполностью ㅤㅤсогласиться. В 

ㅤписьме ㅤㅤМинэкономразвития ㅤㅤот ㅤㅤ06.07.2017 N Д23и-3986 «О ㅤразделе 

ㅤㅤлинейного ㅤсооружения» указано, что ㅤ«в ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤпунктом ㅤㅤ1 статьи ㅤ133 

Гражданского ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤвещь, раздел ㅤㅤкоторой ㅤв ㅤнатуре 

ㅤㅤневозможен ㅤㅤбез ㅤㅤразрушения, повреждения ㅤㅤвещи ㅤили ㅤизменения ㅤㅤее 

ㅤㅤназначения ㅤㅤи ㅤкоторая ㅤㅤвыступает ㅤㅤв ㅤобороте ㅤㅤкак ㅤㅤединый ㅤобъект ㅤㅤвещных ㅤㅤправ, 

является ㅤㅤнеделимой ㅤвещью ㅤㅤи ㅤв ㅤтом ㅤㅤслучае, если ㅤона ㅤимеет ㅤㅤсоставные ㅤㅤчасти. 

Само ㅤпо ㅤсебе ㅤㅤналичие ㅤㅤв ㅤсоставе ㅤㅤвещи ㅤсоставных ㅤㅤчастей ㅤне ㅤㅤсвидетельствует ㅤㅤо 

ㅤтом, что ㅤтакая ㅤㅤвещь ㅤㅤявляется ㅤㅤделимой. На ㅤосновании ㅤвышеизложенного 

ㅤпроведение ㅤㅤкадастровых ㅤㅤработ ㅤㅤдля ㅤㅤцелей ㅤвнесения ㅤㅤв ㅤЕдиный 

ㅤгосударственный ㅤреестр ㅤㅤнедвижимости ㅤсведений ㅤоб ㅤобъектах, образованных 

ㅤㅤв ㅤрезультате ㅤㅤраздела ㅤавтомобильной ㅤдороги, допускается ㅤㅤтолько ㅤв ㅤслучае, 

если ㅤтакая ㅤㅤавтомобильная ㅤㅤдорога ㅤявляется ㅤㅤделимой ㅤвещью. Кроме ㅤㅤтого, в 

ㅤрезультате ㅤㅤпреобразования ㅤㅤисходного ㅤобъекта ㅤобразовываются ㅤㅤобъекты ㅤㅤтого 

ㅤже ㅤㅤвида, что ㅤи ㅤисходный ㅤобъект, то ㅤесть ㅤㅤв ㅤрезультате ㅤㅤраздела ㅤавтомобильной 

ㅤдороги ㅤмогут ㅤㅤбыть ㅤㅤобразованы ㅤㅤтолько ㅤавтомобильные ㅤㅤдороги
2
». 

Таким ㅤㅤобразом, линейный ㅤобъект ㅤㅤявляется ㅤㅤделимой ㅤвещью ㅤㅤв ㅤтом 

ㅤㅤсмысле, что ㅤего ㅤраздел ㅤㅤдопускается ㅤㅤтолько ㅤв ㅤвиде ㅤㅤпреобразования ㅤㅤисходного 

ㅤобъекта ㅤна ㅤобъекты ㅤㅤтого ㅤже ㅤㅤвида. Это ㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤнеобходимо, например, 

для ㅤㅤраздела ㅤправа ㅤсобственности ㅤна ㅤконкретные ㅤㅤучастки ㅤжелезной ㅤдороги 

                                                      
1
 Наумов Е.Л. о юридической природе линейного объекта // Законодательство. 2015. № 7. 

С. 26 

2
 Письмо Минэкономразвития от 06.07.2017 N Д23и-3986 «О разделе линейного 

сооружения» 
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ㅤмежду ㅤㅤсоседними ㅤфилиалами, находящимся ㅤㅤв ㅤразных ㅤㅤмуниципальных 

ㅤㅤобразованиях ㅤㅤлибо ㅤраздела ㅤучастков ㅤавтомобильной ㅤдороги ㅤи ㅤт.д. 

При ㅤэтом ㅤㅤрезультат ㅤㅤраздела ㅤобязательно ㅤподлежит ㅤㅤгосударственной 

ㅤрегистрации, т.е. новые ㅤㅤобъекты ㅤㅤдолжны ㅤㅤстать ㅤㅤюридически 

ㅤсамостоятельными. 

Раздел ㅤㅤлинейного ㅤобъекта, который ㅤприведет ㅤㅤк ㅤㅤего ㅤразрушению ㅤㅤили 

ㅤизменению ㅤㅤего ㅤназначения, недопустим. 

Что ㅤкасается ㅤㅤклассификации ㅤлинейных ㅤㅤобъектов, то ㅤисходя ㅤㅤиз ㅤㅤанализа 

ㅤдействующего ㅤзаконодательства ㅤиспользуются ㅤㅤследующие ㅤㅤосновные 

ㅤㅤклассификации
1
: 

1. В ㅤзависимости ㅤот ㅤㅤсвязи ㅤс ㅤㅤземлей: 

 надземные ㅤㅤ(воздушные); 

 наземные ㅤㅤ(поверхностные); 

 подземные. 

2. В ㅤзависимости ㅤот ㅤㅤназначения ㅤㅤлинейного ㅤобъекта: 

 транспортные ㅤㅤкоммуникации ㅤ(железные ㅤㅤдороги, автомобильные 

ㅤㅤдороги, трамвайные ㅤㅤпути, троллейбусные ㅤㅤлинии); 

 электрические ㅤㅤсети; 

 канализационные ㅤㅤколлекторы; 

 линии ㅤсвязи; 

 водоводы ㅤㅤи ㅤводопроводы; 

 трубопроводы; 

 газопроводы; 

 нефтепроводы; 

 водоводы; 

 коллекторы. 

                                                      
1
 Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском 

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. № 4. С. 160-163 
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3. Относительно ㅤограничения ㅤㅤправ ㅤземлевладельцев, по ㅤкоторым 

ㅤㅤпроходят ㅤㅤлинейные ㅤㅤобъекты: 

 не ㅤㅤзатрагивающие ㅤㅤрежим ㅤㅤиспользования ㅤㅤземельного ㅤучастка 

ㅤ(линии ㅤсвязи, все ㅤㅤвиды ㅤㅤтрубопроводов ㅤвыполненных ㅤㅤподземным ㅤㅤспособом ㅤㅤи 

ㅤт.д.); 

 частично-ограничивающие ㅤㅤсвободное ㅤㅤиспользование ㅤㅤ(ЛЭП, 

газопроводы, продуктопроводы); 

 исключающие ㅤㅤвозможность ㅤㅤиспользования ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤв 

ㅤцелом ㅤㅤлибо ㅤопределенной ㅤчасти ㅤ(железные ㅤㅤдороги, автомобильные ㅤㅤдороги, 

трамвайные ㅤㅤпути, троллейбусные ㅤㅤлинии). 

На ㅤоснове ㅤㅤимеющегося ㅤㅤмногообразия ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, можно 

ㅤсделать ㅤㅤвывод, что ㅤкаждая ㅤㅤразновидность ㅤㅤлинейного ㅤобъекта ㅤимеют ㅤㅤсвою 

ㅤㅤотраслевую ㅤㅤспецифику, что ㅤделает ㅤㅤсложным ㅤㅤв ㅤопределении ㅤоднозначного 

ㅤпонятия ㅤㅤ«линейного ㅤобъекта» на ㅤуровне ㅤㅤзаконодательства. 

Тем ㅤㅤне ㅤㅤменее, на ㅤоснове ㅤㅤвышеизложенного ㅤможно ㅤвыделить 

ㅤㅤследующие ㅤㅤпризнаки ㅤлинейного ㅤобъекта: 

1. Протяженность ㅤㅤобъекта - длина ㅤобъекта ㅤнамного ㅤпревышает ㅤㅤего 

ㅤширину
1
; 

2. Объект ㅤㅤсостоит ㅤㅤиз ㅤㅤдвижимых ㅤㅤи ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей, которые ㅤㅤдолжны 

ㅤㅤиметь ㅤㅤфизическую ㅤㅤи ㅤтехнологическую ㅤㅤсвязь ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой ㅤи ㅤединую ㅤㅤцель ㅤㅤпри 

ㅤиспользовании; 

3. Объект ㅤㅤдолжен ㅤㅤбыть ㅤㅤюридически ㅤсамостоятельным, т.е. он ㅤㅤдолжен 

ㅤㅤбыть ㅤㅤзарегистрирован ㅤㅤв ㅤустановленном ㅤㅤзаконодательством ㅤㅤпорядке; 

4. Объект ㅤㅤявляется ㅤㅤсложной ㅤвещью; 

5. Объект ㅤㅤпрочно ㅤсвязан ㅤㅤс ㅤㅤземлей; 

6. Индивидуальная ㅤㅤопределенность ㅤㅤобъекта. 

                                                      
1
 Постановление Правительства РФ от 11.02.2005 N 68 "Об особенностях государственной 

регистрации права собственности и других вещных прав на линейно-кабельные 

сооружения связи" 
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Таким ㅤㅤобразом, линейный ㅤобъект – это ㅤсовокупность ㅤㅤфизически ㅤи 

ㅤтехнологически ㅤсвязанных ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой ㅤдвижимых ㅤㅤи ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей, 

расположенных ㅤㅤна ㅤодном ㅤㅤили ㅤнескольких ㅤㅤземельных ㅤㅤучастках ㅤㅤи 

ㅤзарегистрированная ㅤㅤкак ㅤㅤодна ㅤсложная, индивидуально-определенная 

ㅤㅤнедвижимая ㅤㅤвещь. 
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3. Оборотоспобность ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤ 

3.1. Линейный ㅤобъект ㅤㅤи ㅤземельный ㅤучасток 

 

Рассматривая ㅤㅤземельно-правовое ㅤㅤрегулирование ㅤㅤотношений, можно 

ㅤобнаружить, что ㅤдо ㅤ1 марта ㅤ2015 г. не ㅤㅤвыделялись ㅤㅤлинейные ㅤㅤобъекты. Только 

ㅤв ㅤФЗ ㅤㅤот ㅤㅤ25.10.2001 № 137-ФЗ ㅤㅤ«О ㅤвведении ㅤв ㅤдействие ㅤㅤЗемельного ㅤкодекса 

ㅤРоссийской ㅤФедерации» упоминалось, что ㅤвладельцы ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов 

ㅤмогут ㅤㅤпереоформить ㅤㅤправо ㅤпостоянного ㅤ(бессрочного) пользования 

ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком ㅤㅤна ㅤправо ㅤсобственности ㅤили ㅤаренду
1
. Соответственно, 

порядок ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤбыл 

ㅤㅤаналогичен ㅤㅤпорядку ㅤㅤпредоставления ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤстроительства ㅤзданий, 

строений, сооружений, не ㅤㅤотносящихся ㅤㅤк ㅤㅤлинейным, то ㅤесть ㅤㅤпроцедура 

ㅤвыбора ㅤземельного ㅤучастка ㅤи ㅤпредварительного ㅤсогласования ㅤㅤместа 

ㅤразмещения ㅤㅤобъекта. Практически ㅤтакой ㅤпорядок ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельных 

ㅤㅤучастков ㅤв ㅤцелях ㅤㅤстроительства ㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤприменить ㅤㅤневозможно, 

так ㅤㅤкак ㅤㅤэта ㅤпроцедура ㅤдолжна ㅤбыла ㅤпроводиться ㅤㅤв ㅤкаждом ㅤㅤмуниципальном 

ㅤㅤобразовании ㅤв ㅤсвязи ㅤсо ㅤзначительной ㅤпротяженностью ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов. В 

ㅤновой ㅤредакции ㅤЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤобразование ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤразмещения 

ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤфедерального, регионального ㅤи ㅤместного ㅤзначения 

ㅤㅤосуществляется ㅤㅤисключительно ㅤв ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤутвержденным ㅤㅤпроектом 

ㅤㅤмежевания ㅤㅤтерритории ㅤ(п. 5 ч. 3 ст. 11.3 ЗК ㅤㅤРФ)
2
. 

На ㅤсегодняшний ㅤдень ㅤㅤсуществуют ㅤㅤследующие ㅤㅤособенности 

ㅤобразования ㅤㅤ(формирования) земельных ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов: 

                                                      
1
 Федеральный закон РФ от 25.10.2001 № 137-ФЗ (ред. от 08.06.2015)"О введении в 

действие Земельного кодекса Российской Федерации"// "Собрание законодательства РФ", 

29.10.2001, № 44, ст. 4148. 
2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 31.12.2017) // 

"Собрание законодательства РФ", 29.10.2001, № 44, ст. 4147 
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1. В ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤутвержденным ㅤㅤпроектом ㅤㅤмежевания ㅤㅤтерритории 

ㅤосуществляется ㅤㅤобразование ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤстроительства, 

реконструкции ㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤфедерального, регионального ㅤили 

ㅤместного ㅤзначения ㅤㅤ(п. 5 ч. 3 ст. 11.3 ЗК ㅤㅤРФ). 

Подготовка ㅤпроектов ㅤмежевания ㅤㅤтерриторий ㅤосуществляется ㅤㅤв 

ㅤсоответствии ㅤсо ㅤстатьями ㅤ43, 45 и ㅤ46 Градостроительного ㅤкодекса 

ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤ(ГрК ㅤㅤРФ). 

Согласно ㅤч. 1 ст. 43 Грк ㅤㅤРФ ㅤㅤподготовка ㅤпроектов ㅤмежевания 

ㅤㅤтерриторий ㅤосуществляется ㅤㅤприменительно ㅤк ㅤㅤзастроенным ㅤㅤи ㅤподлежащим 

ㅤㅤзастройке ㅤㅤтерриториям, расположенным ㅤㅤв ㅤграницах ㅤㅤэлементов 

ㅤпланировочной ㅤструктуры.  

При ㅤэтом ㅤㅤпроект ㅤㅤмежевания ㅤㅤтерритории, предназначенный ㅤдля 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤтранспортной ㅤинфраструктуры 

ㅤㅤфедерального, регионального ㅤили ㅤместного ㅤзначения, включает ㅤㅤчертежи 

ㅤмежевания ㅤㅤтерритории, на ㅤкоторых ㅤㅤотображаются ㅤㅤграницы ㅤㅤсуществующих ㅤㅤи 

ㅤ(или) подлежащих ㅤㅤобразованию ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков, в ㅤтом ㅤㅤчисле 

ㅤㅤпредполагаемых ㅤㅤк ㅤㅤизъятию ㅤㅤдля ㅤㅤгосударственных ㅤㅤили ㅤмуниципальных ㅤㅤнужд, 

для ㅤㅤразмещения ㅤㅤтаких ㅤㅤобъектов. 

Таким ㅤㅤобразом, образование ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤв ㅤсоответствии ㅤс 

ㅤㅤпроектом ㅤㅤмежевания ㅤㅤтерритории ㅤпозволяет ㅤㅤучитывать ㅤㅤвсе ㅤㅤособенности 

ㅤразвития ㅤㅤсоответствующей ㅤтерритории, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤпланируемые ㅤㅤи 

ㅤсуществующие ㅤㅤтерритории ㅤобщего ㅤпользования, земельные ㅤㅤучастки, 

предназначенные ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤобъектов ㅤинфраструктуры, а ㅤтакже 

ㅤㅤустановленные ㅤㅤограничения ㅤㅤв ㅤиспользовании ㅤобъектов ㅤнедвижимости. 

2. На ㅤземельные ㅤㅤучастки, образуемые ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов, не ㅤㅤраспространено ㅤтребование ㅤㅤо ㅤнедопустимости ㅤобразования 

ㅤㅤземельного ㅤучастка, границы ㅤㅤкоторого ㅤпересекают ㅤㅤграницы ㅤㅤтерриториальных 

ㅤㅤзон, лесничеств, лесопарков ㅤ(ч. 7 ст. 11.9 ЗК ㅤㅤРФ); 

3. На ㅤземельные ㅤㅤучастки, предназначенные ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов ㅤи ㅤ(или) занятые ㅤㅤлинейными ㅤобъектами, градостроительные 
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ㅤㅤрегламенты ㅤㅤне ㅤㅤраспространяются ㅤㅤ(п. 3 ч. 4 ст. 36 ГрК ㅤㅤРФ), следовательно, не 

ㅤㅤраспространяются ㅤㅤтребования ㅤㅤрегламента ㅤк ㅤㅤобразуемым ㅤㅤземельным ㅤㅤучасткам 

ㅤㅤв ㅤчасти ㅤпредельных ㅤㅤразмеров ㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤ(ч. 2 ст. 11.9 ЗК ㅤㅤРФ). 

Что ㅤкасается ㅤㅤвопроса ㅤо ㅤпредоставлении ㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, то ㅤсерьезное ㅤㅤизменение ㅤㅤв ㅤотношении 

ㅤпорядка ㅤпредоставления ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤвнес ㅤㅤЗакон ㅤㅤ№ 171-ФЗ
1
. Как 

ㅤㅤсказано ㅤв ㅤПояснительной ㅤзаписке ㅤㅤк ㅤㅤпроекту ㅤㅤэтого ㅤзакона, он ㅤㅤразработан ㅤㅤво 

ㅤисполнение ㅤㅤпоручений ㅤПрезидента ㅤРФ ㅤㅤот ㅤㅤ26.10.2012 № Пр-2869, плана 

ㅤмероприятий ㅤ(«дорожной ㅤкарты») «Совершенствование ㅤㅤправового 

ㅤрегулирования ㅤㅤградостроительной ㅤдеятельности ㅤи ㅤулучшение 

ㅤㅤпредпринимательского ㅤклимата ㅤв ㅤсфере ㅤㅤстроительства», утвержденного 

ㅤраспоряжением ㅤㅤПравительства ㅤРФ ㅤㅤот ㅤㅤ29.07.2013 № 1336-р. Причиной 

ㅤразработки ㅤданного ㅤзаконопроекта ㅤстало ㅤто, что ㅤнормативно-правовое 

ㅤㅤрегулирование ㅤㅤпорядка ㅤпредоставления ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤв ㅤцелях 

ㅤㅤстроительства ㅤпротиворечиво ㅤи ㅤимело ㅤмножество ㅤпробелов, что ㅤсоздавало 

ㅤусловия ㅤㅤдля ㅤㅤзлоупотреблений ㅤсо ㅤстороны ㅤㅤорганов ㅤгосударственной ㅤвласти ㅤи 

ㅤместного ㅤсамоуправления.  

В ㅤчастности, ранее ㅤㅤдействовавшее ㅤㅤправовое ㅤㅤрегулирование 

ㅤㅤпредусматривало ㅤдва ㅤспособа ㅤпредоставления ㅤㅤдля ㅤㅤстроительства ㅤземельных 

ㅤㅤучастков, находящихся ㅤㅤв ㅤгосударственной ㅤили ㅤмуниципальной 

ㅤсобственности: 

- с ㅤㅤпредварительным ㅤㅤсогласованием ㅤㅤместа ㅤразмещения ㅤㅤобъекта; 

- без ㅤㅤпредварительного ㅤсогласования ㅤㅤместа ㅤразмещения ㅤㅤобъекта. 

Однако ㅤпри ㅤприменении ㅤданных ㅤㅤспособов ㅤне ㅤㅤучитывались ㅤㅤособенности 

ㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов. Это ㅤпроисходило ㅤпотому, что ㅤотсутствовал 

ㅤㅤфедеральный ㅤзакон, который ㅤбы ㅤㅤрегулировал ㅤㅤпорядок ㅤㅤи ㅤстепень ㅤㅤучастия 

ㅤㅤкаких-либо ㅤгосударственных ㅤㅤорганов, органов ㅤместного ㅤсамоуправления ㅤㅤили 

                                                      
1
 Федеральный закон от 23.06.2014 № 171-ФЗ "О внесении изменений в Земельный кодекс 

Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации" // СЗ 

РФ. 2014. № 26 (ч. 1). Ст. 3377/ 
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ㅤразличных ㅤㅤорганизаций ㅤв ㅤпроцедуре ㅤㅤпредварительного ㅤсогласования ㅤㅤместа 

ㅤразмещения ㅤㅤобъекта. 

В ㅤрезультате ㅤㅤпринятия ㅤㅤЗакона ㅤ№ 171-ФЗ ㅤㅤпроцедура ㅤпредоставления 

ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤсущественно 

ㅤупростилась
1
. 

В ㅤЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤбыла ㅤвключена ㅤновая ㅤㅤглава ㅤ5.3 «Установление ㅤㅤсервитута ㅤв 

ㅤотношении ㅤземельного ㅤучастка, находящегося ㅤㅤв ㅤгосударственной ㅤили 

ㅤмуниципальной ㅤсобственности». В ㅤст. 39.23 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤданной ㅤглавы 

ㅤㅤперечислены ㅤㅤслучаи ㅤустановления ㅤㅤсервитута, к ㅤㅤкоторым ㅤㅤотнесено ㅤв ㅤтом 

ㅤㅤчисле ㅤㅤразмещение ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов. При ㅤэтом ㅤㅤст. 39.24 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤдетально 

ㅤурегулирован ㅤㅤвопрос ㅤㅤзаключения ㅤㅤтаких ㅤㅤсоглашений ㅤсо ㅤстороны 

ㅤㅤправообладателей ㅤтаких ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков, что ㅤсущественно ㅤупрощает 

ㅤㅤвозможность ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤна ㅤусловиях ㅤㅤчастного 

ㅤсервитута. 

Также ㅤㅤв ㅤЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤвведена ㅤст. 39.8. Пункт ㅤㅤ2 части ㅤ8 данной ㅤстатьи 

ㅤустановлен ㅤㅤсрок ㅤㅤдействия ㅤㅤдоговора ㅤаренды ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤдля 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов - 49 лет
2
. Речь ㅤㅤидет, по ㅤвсей ㅤвидимости, о ㅤтех 

ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектах, строительство ㅤкоторых ㅤㅤначалось ㅤㅤдо ㅤвведения ㅤㅤв ㅤдействие 

ㅤㅤЗакона ㅤ№ 171-ФЗ, поскольку ㅤㅤв ㅤновой ㅤредакции ㅤЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤотсутствует ㅤㅤмеханизм 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤна ㅤарендованном ㅤㅤу ㅤㅤгосударства ㅤземельном 

ㅤㅤучастке
3
. 

                                                      
1
 Федеральный Закон от 23 июня 2014 г. № 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный 

кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской 

Федерации» // СЗ РФ. 2014. № 26 (ч. 1). Ст. 3377 

2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 31.12.2017) // 

"Собрание законодательства РФ", 29.10.2001, № 44, ст. 4147 

3
 Самигуллина А.Р. Размещение линейных объектов после 01.03.2015 г. // Научное 

сообщество студентов XXI столетия. Естественные науки: сб. ст. по мат. XXXII 

междунар. студ. науч.-практ. конф. № 6 (31). 
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Согласно ㅤч. 13 ст. 39.8 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤдоговор ㅤㅤаренды ㅤㅤземельного ㅤучастка, 

полностью ㅤㅤили ㅤчастично ㅤрасположенного ㅤв ㅤохранной ㅤзоне ㅤㅤлинейного 

ㅤобъекта, должен ㅤㅤсодержать ㅤㅤусловия ㅤㅤдопуска ㅤпредставителей ㅤсобственника 

ㅤлинейного ㅤобъекта ㅤили ㅤпредставителей ㅤорганизации, занимающейся 

ㅤㅤэксплуатацией ㅤлинейного ㅤобъекта, к ㅤㅤэтому ㅤㅤобъекту ㅤㅤв ㅤцелях ㅤㅤобеспечения ㅤㅤего 

ㅤбезопасности. Однако ㅤустановление ㅤㅤтакой ㅤобязанности ㅤне ㅤㅤозначает 

ㅤㅤвозникновение ㅤㅤправа ㅤна ㅤсвободный ㅤпроход ㅤㅤчерез ㅤㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤи 

ㅤиспользование ㅤㅤего ㅤв ㅤцелях ㅤㅤэксплуатации ㅤлинейных ㅤㅤобъектов. Для 

ㅤㅤобеспечения ㅤㅤдоступа ㅤк ㅤㅤобъектам ㅤㅤдолжен ㅤㅤбыть ㅤㅤоформлен ㅤㅤсервитут. 

Статьей ㅤ39.33 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤвведен ㅤㅤновый ㅤинститут, предусматривающий 

ㅤвозможность ㅤㅤиспользования ㅤㅤпубличных ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤбез ㅤㅤих 

ㅤㅤпредоставления ㅤㅤи ㅤбез ㅤㅤустановления ㅤㅤсервитута. Одним ㅤㅤиз ㅤㅤтаких ㅤㅤслучаев 

ㅤвыступает ㅤㅤстроительство ㅤвременных ㅤㅤили ㅤвспомогательных ㅤㅤсооружений 

ㅤ(включая ㅤㅤограждения, бытовки, навесы), складирование ㅤㅤстроительных ㅤㅤи 

ㅤиных ㅤㅤматериалов, техники ㅤдля ㅤㅤобеспечения ㅤㅤстроительства, реконструкции 

ㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤфедерального, регионального ㅤили ㅤместного ㅤзначения. 

В ㅤуказанном ㅤㅤслучае ㅤㅤиспользование ㅤㅤземель ㅤㅤи ㅤземельных ㅤㅤучастков 

ㅤосуществляется ㅤㅤна ㅤосновании ㅤразрешения ㅤㅤ(ч. 2 ст. 39.33 ЗК ㅤㅤРФ), выдаваемого 

ㅤорганом ㅤㅤгосударственной ㅤвласти ㅤили ㅤорганом ㅤㅤместного ㅤсамоуправления, 

уполномоченным ㅤㅤна ㅤраспоряжение ㅤㅤсоответствующими ㅤземельными 

ㅤучастками ㅤили ㅤземлями. 

Таким ㅤㅤобразом, процедура ㅤпредоставления ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤсущественно ㅤупростилась. 

По ㅤсовременному ㅤㅤроссийскому ㅤㅤзаконодательству ㅤㅤземельный ㅤучасток 

ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤможет ㅤㅤпринадлежать ㅤㅤлицу ㅤㅤна ㅤвещном 

ㅤㅤправе, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤпубличный ㅤ(ст. 23 ЗК ㅤㅤРФ) и ㅤчастный ㅤсервитут ㅤㅤ(ст. 274 ГК 

ㅤㅤРФ), праве ㅤㅤаренды, так ㅤㅤи ㅤиспользоваться ㅤㅤим ㅤㅤбез ㅤㅤпредоставления ㅤㅤучастка ㅤи 

ㅤустановления ㅤㅤсервитута ㅤ(глава ㅤV.6 ЗК ㅤㅤРФ). 

Принятие ㅤㅤп. 4 ч. 2 ст. 39.6 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤрасширило ㅤслучаи ㅤаренды ㅤㅤземельных 

ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤбез ㅤㅤпроведения ㅤㅤторгов. Так, в 
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ㅤчастности, предоставление ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤв ㅤаренду ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения 

ㅤㅤобъектов, предназначенных ㅤㅤдля ㅤㅤобеспечения ㅤㅤэлектро-, тепло-, газо- и 

ㅤводоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов, осуществляется ㅤㅤбез 

ㅤㅤпроведения ㅤㅤторгов.  

Перечень ㅤㅤдокументов, подтверждающих ㅤㅤправо ㅤзаявителя ㅤㅤна 

ㅤприобретение ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤбез ㅤㅤпроведения ㅤㅤторгов, утвержден 

ㅤㅤПриказом ㅤㅤМинистерства ㅤэкономического ㅤразвития ㅤㅤРоссийской ㅤФедерации 

ㅤ(далее - Минэкономразвития ㅤㅤРоссии) от ㅤㅤ12 января ㅤㅤ2015 года ㅤ№ 1
1
, которым 

ㅤㅤпредусмотрено ㅤв ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤуказание ㅤㅤна ㅤто, что ㅤдокумент ㅤㅤ"Справка 

ㅤуполномоченного ㅤоргана ㅤоб ㅤотнесении ㅤобъекта ㅤк ㅤㅤобъектам ㅤㅤрегионального 

ㅤили ㅤместного ㅤзначения" (далее - Справка) прилагается ㅤㅤк ㅤㅤзаявлению ㅤㅤв ㅤслучае 

ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельного ㅤучастка, находящегося ㅤㅤв ㅤгосударственной ㅤили 

ㅤмуниципальной ㅤсобственности, в ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤподпунктом ㅤㅤ4 пункта ㅤ2 

статьи ㅤ39.6 Земельного ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤдля ㅤㅤразмещения 

ㅤㅤобъектов, предназначенных ㅤㅤдля ㅤㅤобеспечения ㅤㅤэлектро-, тепло-, газо- и 

ㅤводоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов ㅤрегионального ㅤили 

ㅤместного ㅤзначения. Представление ㅤㅤуказанного ㅤдокумента ㅤне ㅤㅤтребуется ㅤㅤв 

ㅤслучае ㅤㅤразмещения ㅤㅤобъектов, предназначенных ㅤㅤдля ㅤㅤобеспечения ㅤㅤэлектро-, 

тепло-, газо- и ㅤводоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов, не 

ㅤㅤотносящихся ㅤㅤк ㅤㅤобъектам ㅤㅤрегионального ㅤили ㅤместного ㅤзначения. Также 

ㅤㅤпредставление ㅤㅤуказанного ㅤдокумента ㅤне ㅤㅤтребуется ㅤㅤв ㅤслучае ㅤㅤразмещения 

ㅤㅤобъекта ㅤфедерального ㅤзначения. Справка ㅤявляется ㅤㅤдокументом, 

подтверждающим ㅤㅤсоблюдение ㅤㅤтребований, установленных ㅤㅤпунктом ㅤㅤ4 статьи 

ㅤ9 ГрК ㅤㅤРФ, в ㅤслучае ㅤㅤразмещения ㅤㅤобъектов ㅤрегионального ㅤили ㅤместного 

ㅤзначения. 

                                                      
1
 Приказ Минэкономразвития России от 10.02.2016 № 55 "О внесении изменений в приказ 

Минэкономразвития России от 12 января 2015 г. N 1 "Об утверждении перечня 

документов, подтверждающих право заявителя на приобретение земельного участка без 

проведения торгов" // "Бюллетень нормативных актов федеральных органов 

исполнительной власти", № 15, 11.04.2016. 
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Исключение ㅤㅤиз ㅤㅤземельного ㅤзаконодательства ㅤлишних 

ㅤㅤадминистративных ㅤㅤпроцедур, таких ㅤㅤкак ㅤㅤпредварительное ㅤㅤсогласование ㅤㅤместа 

ㅤразмещения ㅤㅤобъекта, принятие ㅤㅤрешений ㅤоб ㅤобразовании ㅤземельного ㅤучастка, 

о ㅤпредоставлении ㅤземельного ㅤучастка, позволило ㅤсократить ㅤㅤсрок ㅤㅤоформления 

ㅤㅤправ ㅤна ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейного ㅤобъекта. 

Что ㅤкасается ㅤㅤпубличного ㅤи ㅤчастного ㅤсервитута, то ㅤдо ㅤ1 марта ㅤ2015 года 

ㅤзаконодательство ㅤограничивало ㅤвозможность ㅤㅤих ㅤㅤприменения. Так, 

формулировка ㅤст. 274 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤ«Сервитут ㅤㅤможет ㅤㅤустанавливаться ㅤㅤдля ㅤㅤ… 

прокладки ㅤи ㅤэксплуатации ㅤлиний ㅤэлектропередачи, связи ㅤи 

ㅤтрубопроводов…» содержала ㅤограниченный ㅤперечень ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, а 

ㅤтакже ㅤㅤотсутствующее ㅤㅤв ㅤзаконодательстве ㅤㅤпонятие ㅤㅤ«прокладка». 

В ㅤнастоящее ㅤㅤвремя ㅤㅤв ㅤст. 274 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤуточнены ㅤㅤцели ㅤустановления 

ㅤㅤсервитута ㅤ(нужд ㅤㅤсобственника ㅤгосподствующего ㅤобъекта): закреплена 

ㅤдопустимость ㅤㅤосуществления ㅤㅤстроительства, реконструкции ㅤи ㅤ(или) 

эксплуатации ㅤвсех ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤна ㅤосновании ㅤсоответствующего 

ㅤсоглашения. 

Статьей ㅤ39.23 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤрегламентирован ㅤㅤпорядок ㅤㅤзаключения 

ㅤㅤсоглашения ㅤㅤоб ㅤустановлении ㅤсервитута ㅤв ㅤотношении ㅤземельного ㅤучастка, 

находящегося ㅤㅤв ㅤпубличной ㅤсобственности, в ㅤчастности, в ㅤслучае ㅤㅤразмещения 

ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, не ㅤㅤпрепятствующих ㅤㅤразрешенному ㅤㅤиспользованию 

ㅤㅤучастка ㅤ(размещение ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, сооружений ㅤсвязи, специальных 

ㅤㅤинформационных ㅤㅤзнаков ㅤи ㅤзащитных ㅤㅤсооружений; проведение 

ㅤㅤизыскательских ㅤㅤработ; ведение ㅤㅤработ, связанных ㅤㅤс ㅤㅤпользованием ㅤㅤнедрами). 

В ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤч. 2 ст. 39.25 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤв ㅤотношении ㅤземельных 

ㅤㅤучастков, находящихся ㅤㅤв ㅤпубличной ㅤсобственности, регламентирован ㅤㅤразмер 

ㅤㅤплаты ㅤㅤза ㅤсервитут. Порядок ㅤㅤопределения ㅤㅤплаты ㅤㅤустанавливается 

ㅤㅤПравительством ㅤㅤРФ, органами ㅤгосударственной ㅤвласти ㅤсубъектов ㅤРФ, 

органами ㅤместного ㅤсамоуправления. (Так, например, в ㅤотношении 

ㅤфедеральных ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤразмер ㅤㅤплаты ㅤㅤустановлен ㅤㅤПостановлением 

ㅤㅤПравительства ㅤРФ ㅤㅤот ㅤㅤ23.12.2014 № 1461 (2 способа ㅤопределения ㅤㅤплаты): 1) 
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0,01 процента ㅤкадастровой ㅤстоимости ㅤземельного ㅤучастка ㅤв ㅤгод; 2) разница 

ㅤмежду ㅤㅤрыночной ㅤстоимостью ㅤㅤправ ㅤна ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤдо ㅤи ㅤпосле 

ㅤㅤустановления ㅤㅤсервитута, определяемая ㅤㅤнезависимым ㅤㅤоценщиком ㅤㅤ(в ㅤслучае 

ㅤㅤесли ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤпредоставлен ㅤㅤтретьим ㅤㅤлицам). 

Говоря ㅤㅤоб ㅤиспользовании ㅤземель ㅤㅤили ㅤземельных ㅤㅤучастков, 

находящихся ㅤㅤв ㅤпубличной ㅤсобственности, без ㅤㅤпредоставления ㅤㅤучастков ㅤи 

ㅤустановления ㅤㅤсервитута ㅤ(глава ㅤV.6 ЗК ㅤㅤРФ), то ㅤможно ㅤотметить, что 

ㅤнеобходимость ㅤㅤвведения ㅤㅤданного ㅤинститута ㅤобусловлена ㅤсущественными 

ㅤэкономическими ㅤи ㅤадминистративными ㅤиздержками ㅤ(необходимость 

ㅤㅤобразования ㅤㅤземельного ㅤучастка, его ㅤкадастрового ㅤучета, оформления ㅤㅤкакого-

либо ㅤправа ㅤи ㅤт.д.) юридических ㅤㅤлиц - собственников ㅤлинейных ㅤㅤобъектов. 

Согласно ㅤч. 1 ст. 39.33 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤусловиями ㅤдля ㅤㅤданного ㅤвида 

ㅤиспользования ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤявляются:  

 земельные ㅤㅤучастки ㅤне ㅤㅤдолжны ㅤㅤбыть ㅤㅤзакреплены ㅤㅤза ㅤгражданами ㅤи 

ㅤЮЛ; 

 отсутствие ㅤㅤплаты. 

Возможность ㅤㅤиспользования ㅤㅤземель ㅤㅤи ㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤбез 

ㅤㅤустановления ㅤㅤсервитута ㅤи ㅤбез ㅤㅤих ㅤㅤпредоставления ㅤㅤдопускается ㅤㅤв ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤв 

ㅤслучаях ㅤㅤстроительства ㅤвременных ㅤㅤили ㅤвспомогательных ㅤㅤсооружений 

ㅤ(включая ㅤㅤограждения, бытовки, навесы), складирования ㅤㅤстроительных ㅤㅤи 

ㅤиных ㅤㅤматериалов, техники ㅤдля ㅤㅤобеспечения ㅤㅤстроительства, реконструкции 

ㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤфедерального, регионального ㅤили ㅤместного ㅤзначения. 

В ㅤуказанном ㅤㅤслучае ㅤㅤиспользование ㅤㅤземель ㅤㅤи ㅤземельных ㅤㅤучастков 

ㅤосуществляется ㅤㅤна ㅤосновании ㅤразрешения, выдаваемого ㅤорганом 

ㅤㅤгосударственной ㅤвласти ㅤили ㅤорганом ㅤㅤместного ㅤсамоуправления, 

уполномоченным ㅤㅤна ㅤраспоряжение ㅤㅤсоответствующими ㅤземельными 

ㅤучастками ㅤили ㅤземлями. 

При ㅤэтом ㅤㅤследует ㅤㅤучитывать ㅤㅤтот ㅤㅤфакт, что ㅤдействие ㅤㅤразрешения ㅤㅤна 

ㅤиспользование ㅤㅤземель ㅤㅤили ㅤземельного ㅤучастка ㅤпрекращается ㅤㅤсо ㅤдня 

ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤгражданину ㅤㅤили ㅤюридическому ㅤㅤлицу – 
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третьему ㅤㅤлицу ㅤㅤ(ч. 2 ст. 39.34 ЗК ㅤㅤРФ). Таким ㅤㅤобразом, можно ㅤсделать ㅤㅤвывод, 

что ㅤстепень ㅤㅤюридической ㅤзащиты ㅤㅤправа ㅤна ㅤиспользование ㅤㅤземельного 

ㅤучастка ㅤна ㅤосновании ㅤразрешения ㅤㅤявляется ㅤㅤболее ㅤㅤнизкой ㅤпо ㅤсравнению ㅤㅤс 

ㅤㅤвещными ㅤправами, а ㅤтакже ㅤㅤарендой ㅤи ㅤправом ㅤㅤбезвозмездного ㅤпользования.  

Также ㅤㅤнеобходимо ㅤотметить ㅤㅤчто ㅤтакое ㅤㅤразрешение ㅤㅤне ㅤㅤосвобождает ㅤㅤлиц, 

которым ㅤㅤоно ㅤвыдано, от ㅤㅤобязанности ㅤсоблюдать ㅤㅤтребования ㅤㅤземельного 

ㅤзаконодательства ㅤи ㅤзаконодательства ㅤв ㅤобласти ㅤохраны ㅤㅤокружающей ㅤсреды. 

В ㅤчастности, на ㅤэтих ㅤㅤлиц ㅤㅤвозлагается ㅤㅤобязанность ㅤㅤпо ㅤприведению ㅤㅤземель ㅤㅤили 

ㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤв ㅤсостояние, пригодное ㅤㅤдля ㅤㅤих ㅤㅤиспользования ㅤㅤв 

ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤразрешенным ㅤㅤиспользованием, а ㅤтакже ㅤㅤпо ㅤвыполнению 

ㅤㅤнеобходимых ㅤㅤработ ㅤㅤпо ㅤрекультивации ㅤтаких ㅤㅤземель ㅤㅤили ㅤземельных ㅤㅤучастков. 

При ㅤпрекращении ㅤдействия ㅤㅤразрешения ㅤㅤлицо ㅤвправе ㅤㅤиспользовать 

ㅤㅤчасть ㅤㅤтакого ㅤземельного ㅤучастка ㅤна ㅤусловиях ㅤㅤсервитута, если ㅤэто ㅤне 

ㅤㅤпрепятствует ㅤㅤиспользованию ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤв ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤего 

ㅤразрешенным ㅤㅤиспользованием ㅤㅤ(п.п. 4 и ㅤ5 ст. 39.16 ЗК ㅤㅤРФ). 

Виды ㅤㅤобъектов, размещение ㅤㅤкоторых ㅤㅤможет ㅤㅤосуществляться ㅤㅤна ㅤземлях 

ㅤㅤили ㅤземельных ㅤㅤучастках, находящихся ㅤㅤв ㅤгосударственной ㅤили 

ㅤмуниципальной ㅤсобственности, без ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤи 

ㅤустановления ㅤㅤсервитутов, определены ㅤㅤПостановлением ㅤㅤПравительства 

ㅤПостановление ㅤㅤПравительства ㅤРФ ㅤㅤот ㅤㅤ03.12.2014 № 1300  "Об ㅤутверждении 

ㅤперечня ㅤㅤвидов ㅤобъектов, размещение ㅤㅤкоторых ㅤㅤможет ㅤㅤосуществляться ㅤㅤна 

ㅤземлях ㅤㅤили ㅤземельных ㅤㅤучастках, находящихся ㅤㅤв ㅤгосударственной ㅤили 

ㅤмуниципальной ㅤсобственности, без ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤи 

ㅤустановления ㅤㅤсервитутов"
1
.  В ㅤданный ㅤперечень, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤвключены 

ㅤㅤотдельные ㅤㅤвиды ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, для ㅤㅤразмещения ㅤㅤкоторых ㅤㅤне ㅤㅤтребуется 

ㅤㅤразрешение ㅤㅤна ㅤстроительство. 

                                                      
1
 Постановление Правительства РФ от 03.12.2014 № 1300  "Об утверждении перечня видов 

объектов, размещение которых может осуществляться на землях или земельных участках, 

находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления 

земельных участков и установления сервитутов" // "Собрание законодательства РФ", 

15.12.2014, № 50, ст. 7089. 
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В ㅤслучае, если ㅤлинейный ㅤобъект ㅤㅤне ㅤㅤвключен ㅤㅤв ㅤуказанный ㅤперечень, то 

ㅤзаинтересованное ㅤㅤлицо ㅤвправе ㅤㅤобратиться ㅤㅤс ㅤㅤзаявлением ㅤㅤо ㅤпредоставлении 

ㅤземельного ㅤучастка, находящегося ㅤㅤв ㅤгосударственной ㅤили ㅤмуниципальной 

ㅤсобственности, по ㅤобщим ㅤㅤправилам, предусмотренным ㅤㅤЗемельным ㅤㅤкодексом 

ㅤㅤРоссийской ㅤФедерации. 

Интересным ㅤㅤдля ㅤㅤрассмотрения ㅤㅤтакже ㅤㅤявляется ㅤㅤвопрос ㅤㅤо ㅤреализации 

ㅤпринципа ㅤединства ㅤсудьбы ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤи ㅤрасположенной ㅤна ㅤнем 

ㅤㅤнедвижимости ㅤприменительно ㅤк ㅤㅤлинейным ㅤㅤобъектам. 

В ㅤюридической ㅤдоктрине
1
 существуют ㅤㅤразличные ㅤㅤклассификации 

ㅤлинейных ㅤㅤобъектов: 

1. Относительно ㅤограничения ㅤㅤправ ㅤземлевладельцев, по ㅤкоторым 

ㅤㅤпроходят ㅤㅤЛО, выделяются: 

 не ㅤㅤзатрагивающие ㅤㅤрежим ㅤㅤиспользования ㅤㅤземельного 

ㅤучастка ㅤ(линии ㅤсвязи, все ㅤㅤвиды ㅤㅤтрубопроводов ㅤвыполненных ㅤㅤподземным 

ㅤㅤспособом ㅤㅤи ㅤт.д.); 

 частично-ограничивающие ㅤㅤсвободное ㅤㅤиспользование ㅤㅤ(ЛЭП, 

газопроводы, продуктопроводы); 

 исключающие ㅤㅤвозможность ㅤㅤиспользования ㅤㅤземельного 

ㅤучастка ㅤв ㅤцелом ㅤㅤлибо ㅤопределенной ㅤчасти ㅤ(железные ㅤㅤдороги, автомобильные 

ㅤㅤдороги, трамвайные ㅤㅤпути, троллейбусные ㅤㅤлинии). 

2. В ㅤзависимости ㅤот ㅤㅤсвязи ㅤс ㅤㅤземлей ㅤвсе ㅤㅤлинейные ㅤㅤобъекты ㅤㅤможно 

ㅤразделить:  

 наземные ㅤㅤ(поверхностные); 

 подземные; 

 надземные ㅤㅤ(воздушные);  

По ㅤобщему ㅤㅤправилу ㅤㅤединства ㅤсудьбы ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤи 

ㅤрасположенной ㅤна ㅤнем ㅤㅤнедвижимости ㅤреализуется ㅤㅤв ㅤотношении ㅤвсех 

ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤи ㅤземельных ㅤㅤучастков, на ㅤкоторых ㅤㅤони ㅤрасполагаются. 

                                                      
1
 Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском 

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. № 4. С. 160-163 
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Однако ㅤв ㅤсудебной ㅤпрактике ㅤㅤвыработаны ㅤㅤисключения ㅤㅤв ㅤотношении 

ㅤподземных ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤв ㅤслучае ㅤㅤих ㅤㅤпродажи ㅤлицом, которому 

ㅤㅤпринадлежит ㅤㅤправо ㅤсобственности ㅤкак ㅤㅤна ㅤсам ㅤㅤобъект, так ㅤㅤи ㅤна ㅤземельный 

ㅤучасток ㅤㅤ(см., например, постановление ㅤㅤАрбитражного ㅤсуда ㅤМосковского 

ㅤокруга ㅤот ㅤㅤ02.02.2015 по ㅤделу ㅤㅤ№ А41-26411/2014; правовая ㅤㅤпозиция 

ㅤㅤВерховного ㅤСуда ㅤРоссийской ㅤФедерации, приведенной ㅤпо ㅤрезультатам 

ㅤㅤрассмотрения ㅤㅤаналогичного ㅤспора ㅤв ㅤопределении ㅤот ㅤㅤ05.05.2015 № 305-КГ15-

4589; Постановление ㅤㅤФАС ㅤㅤЗСО ㅤот ㅤㅤ23.03.2016 г. по ㅤделу ㅤㅤ№ А70-9108/2015). 

В ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤч. 4 ст. 35 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤотчуждение ㅤㅤздания, сооружения, 

находящихся ㅤㅤна ㅤземельном ㅤㅤучастке ㅤㅤи ㅤпринадлежащих ㅤㅤодному ㅤㅤлицу, 

проводится ㅤㅤвместе ㅤㅤс ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком, за ㅤисключением ㅤㅤслучаев, 

предусмотренных ㅤㅤданным ㅤㅤкодексом. 

При ㅤэтом ㅤㅤсистемное ㅤㅤтолкование ㅤㅤположений ㅤстатей ㅤ23, 78, 89, 90 

Земельного ㅤкодекса ㅤРоссийской ㅤФедерации, предусматривающих 

ㅤㅤвозможность ㅤㅤустановления ㅤㅤпубличного ㅤсервитута, возможность 

ㅤㅤиспользования ㅤㅤземель ㅤㅤсельскохозяйственного ㅤназначения ㅤㅤили ㅤземельных 

ㅤㅤучастков ㅤв ㅤсоставе ㅤㅤтаких ㅤㅤземель ㅤㅤдля ㅤㅤосуществления ㅤㅤстроительства ㅤдорог, 

линий ㅤэлектропередачи, линий ㅤсвязи ㅤ(в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤлинейно- кабельных 

ㅤㅤсооружений) без ㅤㅤизменения ㅤㅤкатегории ㅤучастков, возможность ㅤㅤустановления 

ㅤㅤохранных ㅤㅤзон ㅤㅤс ㅤㅤособыми ㅤусловиями ㅤиспользования ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков 

ㅤнезависимо ㅤот ㅤㅤкатегорий ㅤземель ㅤㅤдля ㅤㅤобеспечения ㅤㅤэксплуатации ㅤобъектов 

ㅤэнергетики, позволяет ㅤㅤсделать ㅤㅤвывод ㅤㅤо ㅤтом, что ㅤнахождение ㅤㅤинженерных 

ㅤㅤкоммуникаций ㅤв ㅤпределах ㅤㅤграниц ㅤㅤземельных ㅤㅤучастках ㅤㅤпод ㅤㅤповерхностью 

ㅤㅤземли ㅤдля ㅤㅤсобственников ㅤинженерных ㅤㅤкоммуникаций ㅤне ㅤㅤпорождает ㅤㅤкаких-

либо ㅤвещных ㅤㅤправ ㅤв ㅤотношении ㅤданных ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков. 

Правоприменителем ㅤㅤдопускается ㅤㅤпродажа ㅤподземного ㅤлинейного 

ㅤобъекта ㅤсобственником ㅤㅤданного ㅤобъекта, а ㅤтакже ㅤㅤземельного ㅤучастка, под 

ㅤㅤкоторым ㅤㅤданный ㅤобъект ㅤㅤрасполагается, без ㅤㅤобязательного ㅤперехода ㅤправа 

ㅤсобственности ㅤи ㅤна ㅤземельный ㅤучасток. При ㅤэтом ㅤㅤна ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤв 

ㅤданном ㅤㅤслучае ㅤㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤустановлено ㅤограничение ㅤㅤв ㅤвиде ㅤㅤсервитута. 
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Таким ㅤㅤобразом, особенности ㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤна 

ㅤземельных ㅤㅤучастках ㅤㅤпроявляются: 

1) При ㅤобразовании ㅤземельного ㅤучастка: 

Образование ㅤㅤпроисходит ㅤㅤв ㅤсоответствии ㅤс ㅤㅤпроектом ㅤㅤмежевания 

ㅤㅤтерритории, что ㅤпозволяет ㅤㅤучитывать ㅤㅤвсе ㅤㅤособенности ㅤразвития 

ㅤㅤсоответствующей ㅤтерритории, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤпланируемые ㅤㅤи ㅤсуществующие 

ㅤㅤтерритории ㅤобщего ㅤпользования, земельные ㅤㅤучастки, предназначенные ㅤㅤдля 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤобъектов ㅤинфраструктуры, а ㅤтакже ㅤㅤустановленные ㅤㅤограничения 

ㅤㅤв ㅤиспользовании ㅤобъектов ㅤнедвижимости.  

На ㅤземельные ㅤㅤучастки, предназначенные ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов ㅤи ㅤ(или) занятые ㅤㅤлинейными ㅤобъектами, градостроительные 

ㅤㅤрегламенты ㅤㅤне ㅤㅤраспространяются ㅤㅤ(п. 3 ч. 4 ст. 36 ГрК ㅤㅤРФ). 

2) При ㅤпредоставлении ㅤземельного ㅤучастка: 

Земельный ㅤучасток ㅤㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤможет 

ㅤㅤпринадлежать ㅤㅤлицу ㅤㅤна ㅤвещном ㅤㅤправе, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤпубличный ㅤ(ст. 23 ЗК ㅤㅤРФ) 

и ㅤчастный ㅤсервитут ㅤㅤ(ст. 274 ГК ㅤㅤРФ), праве ㅤㅤаренды, так ㅤㅤи ㅤиспользоваться ㅤㅤим 

ㅤㅤбез ㅤㅤпредоставления ㅤㅤучастка ㅤи ㅤустановления ㅤㅤсервитута ㅤ(глава ㅤV.6 ЗК ㅤㅤРФ). 

3) Принцип ㅤㅤединства ㅤсудьбы ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤи ㅤрасположенной 

ㅤна ㅤнем ㅤㅤнедвижимости. 

В ㅤправоприменительной ㅤпрактике ㅤㅤвыработаны ㅤㅤисключения ㅤㅤв 

ㅤотношении ㅤдействия ㅤㅤданного ㅤпринципа ㅤпри ㅤпродаже ㅤㅤподземного ㅤлинейного 

ㅤобъекта ㅤсобственником ㅤㅤданного ㅤобъекта ㅤбез ㅤㅤобязательного ㅤперехода ㅤправа 

ㅤсобственности ㅤи ㅤна ㅤземельный ㅤучасток. При ㅤэтом ㅤㅤна ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤв 

ㅤданном ㅤㅤслучае ㅤㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤустановлено ㅤограничение ㅤㅤв ㅤвиде ㅤㅤсервитута. 
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3.2. Регистрация ㅤㅤправ ㅤна ㅤлинейные ㅤㅤобъекты 

 

Согласно ㅤп. 10 ст. 40 Федерального ㅤзакона ㅤот ㅤㅤ13.07.2015 № 218-ФЗ ㅤㅤ«О 

ㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤнедвижимости»
1
 (далее – Закон ㅤㅤо ㅤрегистрации), 

государственная ㅤㅤрегистрация ㅤㅤправ ㅤна ㅤсозданные ㅤㅤздание ㅤㅤили ㅤсооружение 

ㅤㅤосуществляются ㅤㅤна ㅤосновании ㅤразрешения ㅤㅤна ㅤввод ㅤㅤсоответствующего 

ㅤобъекта ㅤнедвижимости ㅤв ㅤэксплуатацию ㅤㅤи ㅤправоустанавливающего ㅤдокумента 

ㅤна ㅤземельный ㅤучасток, на ㅤкотором ㅤㅤрасположен ㅤㅤтакой ㅤобъект ㅤㅤнедвижимости. 

Документом, удостоверяющим ㅤㅤвыполнение ㅤㅤстроительства, 

реконструкции ㅤлинейного ㅤобъекта ㅤв ㅤполном ㅤㅤобъеме ㅤㅤв ㅤсоответствии ㅤс 

ㅤㅤразрешением ㅤㅤна ㅤстроительство, соответствие ㅤㅤпостроенного, 

реконструированного ㅤлинейного ㅤобъекта – проекту ㅤㅤпланировки ㅤтерритории ㅤи 

ㅤпроекту ㅤㅤмежевания ㅤㅤтерритории ㅤ(за ㅤисключением ㅤㅤслучаев, при ㅤкоторых ㅤㅤдля 

ㅤㅤстроительства, реконструкции ㅤлинейного ㅤобъекта ㅤне ㅤㅤтребуется ㅤㅤподготовка 

ㅤдокументации ㅤпо ㅤпланировке ㅤㅤтерритории), проекту ㅤㅤпланировки ㅤтерритории ㅤв 

ㅤслучае ㅤㅤвыдачи ㅤразрешения ㅤㅤна ㅤввод ㅤㅤв ㅤэксплуатацию ㅤㅤлинейного ㅤобъекта, для 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤкоторого ㅤне ㅤㅤтребуется ㅤㅤобразование ㅤㅤземельного ㅤучастка, является 

ㅤㅤразрешение ㅤㅤна ㅤввод ㅤㅤобъекта ㅤв ㅤэксплуатацию ㅤㅤ(ч. 1 ст. 55 ГрК ㅤㅤРФ). 

В ㅤчасти ㅤ3 ст. 55 ГрК ㅤㅤРФ ㅤㅤпредусмотрен ㅤㅤперечень ㅤㅤдокументов, 

необходимых ㅤㅤдля ㅤㅤпринятия ㅤㅤрешения ㅤㅤо ㅤвыдаче ㅤㅤразрешения ㅤㅤна ㅤввод ㅤㅤлинейного 

ㅤобъекта ㅤв ㅤэксплуатацию. К ㅤㅤним ㅤㅤв ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤотносятся 

ㅤㅤправоустанавливающий ㅤдокумент ㅤㅤна ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤи ㅤразрешение ㅤㅤна 

ㅤстроительство. 

Непредставление ㅤㅤправоустанавливающего ㅤдокумента ㅤна ㅤземельный 

ㅤучасток ㅤㅤявляется ㅤㅤоснованием ㅤㅤдля ㅤㅤотказа ㅤв ㅤвыдаче ㅤㅤразрешения ㅤㅤна ㅤввод 

ㅤㅤлинейного ㅤобъекта ㅤв ㅤэксплуатацию ㅤㅤ(ч. 6 ст. 55 ГрК ㅤㅤРФ). 

                                                      
1
 ФЗ от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 03.04.2018) "О государственной регистрации 

недвижимости" // "Собрание законодательства РФ", 20.07.2015, № 29 (часть I), ст. 4344. 
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Таким ㅤㅤобразом, по ㅤобщему ㅤㅤправилу, приобретение ㅤㅤправа ㅤсобственности 

ㅤна ㅤсозданный ㅤлинейный ㅤобъект, который ㅤявляется ㅤㅤобъектом ㅤㅤнедвижимости, 

возможно ㅤтолько ㅤпри ㅤналичии ㅤправ ㅤна ㅤземельный ㅤучасток, отведенный ㅤдля 

ㅤㅤэтих ㅤㅤцелей ㅤв ㅤпорядке, установленном ㅤㅤзаконом ㅤㅤи ㅤиными ㅤправовыми ㅤактами. 

Следовательно, для ㅤㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤправа ㅤсобственности ㅤна 

ㅤвновь ㅤㅤсозданный ㅤлинейный ㅤобъект ㅤㅤнеобходимы ㅤㅤразрешение ㅤㅤна ㅤввод ㅤㅤобъекта 

ㅤв ㅤэксплуатацию ㅤㅤи ㅤправоустанавливающие ㅤㅤдокументы ㅤㅤна ㅤземельный ㅤучасток. 

Решение ㅤㅤо ㅤналичии ㅤлибо ㅤотсутствии ㅤоснований ㅤдля ㅤㅤгосударственной 

ㅤрегистрации ㅤправ ㅤпринимается ㅤㅤгосударственным ㅤㅤрегистратором ㅤㅤтолько ㅤпосле 

ㅤㅤпредставления ㅤㅤдокументов ㅤна ㅤгосударственную ㅤㅤрегистрацию ㅤㅤи ㅤпроведения 

ㅤㅤправовой ㅤэкспертизы ㅤㅤв ㅤпорядке, предусмотренном ㅤㅤст. 29 Закона ㅤо 

ㅤрегистрации. 

Также ㅤㅤнеобходимо ㅤотметить, что ㅤсуществуют ㅤㅤнекоторые ㅤㅤособенности 

ㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤправ ㅤна ㅤподземные ㅤㅤлинейные ㅤㅤобъекты, 

которые ㅤㅤизложены ㅤㅤв ㅤписьме ㅤㅤМинэкономразвития ㅤㅤРФ ㅤㅤот ㅤㅤ4 марта ㅤ2016 г. № 

6013-ПК/Д23и: 

«Частями ㅤ6, 8 статьи ㅤ90 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤпредусмотрено, что ㅤв ㅤцелях ㅤㅤобеспечения 

ㅤㅤдеятельности ㅤорганизаций ㅤи ㅤэксплуатации ㅤобъектов ㅤтрубопроводного 

ㅤтранспорта ㅤземельные ㅤㅤучастки ㅤмогут ㅤㅤпредоставляться ㅤㅤисключительно ㅤдля 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤназемных ㅤㅤобъектов, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤнеобходимых ㅤㅤдля ㅤㅤстроительства 

ㅤподземных ㅤㅤсооружений. На ㅤземельные ㅤㅤучастки, где ㅤㅤразмещены ㅤㅤподземные 

ㅤㅤобъекты ㅤㅤтрубопроводного ㅤтранспорта, относящиеся ㅤㅤк ㅤㅤлинейным ㅤㅤобъектам, 

оформление ㅤㅤправ ㅤсобственников ㅤобъектов ㅤтрубопроводного ㅤтранспорта ㅤв 

ㅤпорядке, установленном ㅤㅤЗК ㅤㅤРФ, не ㅤㅤтребуется. 

Следует ㅤㅤтакже ㅤㅤотметить, что, исходя ㅤㅤиз ㅤㅤприведенных ㅤㅤположений ㅤЗК 

ㅤㅤРФ, образование ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤэксплуатации ㅤобъектов 

ㅤнедвижимого ㅤимущества ㅤосуществляется ㅤㅤтолько ㅤв ㅤслучае, если ㅤэти ㅤобъекты 

ㅤㅤявляются ㅤㅤназемными. 

Принимая ㅤㅤво ㅤвнимание ㅤㅤизложенное, необходимость ㅤㅤоформления ㅤㅤправ 

ㅤна ㅤземельные ㅤㅤучастки ㅤсобственником ㅤㅤподземного ㅤсооружения, в ㅤтом ㅤㅤчисле 
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ㅤㅤсооружения, созданного ㅤс ㅤㅤприменением ㅤㅤтехнологии ㅤгоризонтально-

направленного ㅤбурения, части ㅤкоторого ㅤнаходятся ㅤㅤпод ㅤㅤповерхностью 

ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков, земельным ㅤㅤзаконодательством ㅤㅤне ㅤㅤпредусмотрена». 

Таким ㅤㅤобразом, если ㅤсоздаваемое ㅤㅤсооружение ㅤㅤсостоит ㅤㅤиз ㅤㅤназемных ㅤㅤи 

ㅤпоземных ㅤㅤэлементов, то ㅤпри ㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤправ ㅤна ㅤтакие 

ㅤㅤобъекты ㅤㅤпредставление ㅤㅤправоустанавливающих ㅤㅤдокументов ㅤна ㅤземельные 

ㅤㅤучастки, под ㅤㅤповерхностью ㅤㅤкоторых ㅤㅤразмещаются ㅤㅤподземные ㅤㅤчасти ㅤтакого 

ㅤсооружения, не ㅤㅤтребуется.  

В ㅤюридической ㅤлитературе
1
 существует ㅤㅤдве ㅤㅤпозиции ㅤо ㅤправовом 

ㅤㅤрежиме ㅤㅤлинейного ㅤобъекта: 

1) является ㅤㅤсамостоятельным ㅤㅤобъектом ㅤㅤнедвижимости; 

2) является ㅤㅤнеотделимым ㅤㅤулучшением ㅤㅤземельного ㅤучастка. 

Необходимость ㅤㅤдостижения ㅤㅤединства ㅤв ㅤопределении ㅤкритериев 

ㅤправовой ㅤквалификации ㅤлинейного ㅤобъекта ㅤв ㅤсистеме ㅤㅤобъектов 

ㅤимущественных ㅤㅤотношений ㅤнеобходимо ㅤдля ㅤㅤрешения ㅤㅤвопроса ㅤо ㅤправовых 

ㅤㅤгарантиях ㅤㅤзащиты ㅤㅤправ ㅤсобственников ㅤи ㅤиных ㅤㅤправообладателей ㅤземельных 

ㅤㅤучастков ㅤпри ㅤразмещении ㅤлинейных ㅤㅤобъектов. Это ㅤобусловлено ㅤтем, что ㅤв 

ㅤправоприменительной ㅤпрактике ㅤㅤвстречаются ㅤㅤсложности ㅤв ㅤквалификации 

ㅤлинейного ㅤобъекта ㅤв ㅤкачестве ㅤㅤобъекта ㅤнедвижимости ㅤили ㅤв ㅤкачестве 

ㅤㅤнеотделимого ㅤулучшения ㅤㅤземельного ㅤучастка.  

Федеральный ㅤзакон ㅤㅤот ㅤㅤ21 декабря ㅤㅤ2004 г. № 172-ФЗ ㅤㅤ«О ㅤпереводе 

ㅤㅤземель ㅤㅤили ㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤиз ㅤㅤодной ㅤкатегории ㅤв ㅤдругую»
2
 (далее – 

Закон ㅤㅤо ㅤпереводе ㅤㅤземель) понимает ㅤㅤпод ㅤㅤлинейным ㅤㅤобъектом ㅤㅤдороги, линии 

ㅤэлектропередачи, линии ㅤсвязи, нефте-, газо- и ㅤиные ㅤㅤтрубопроводы, 

железнодорожные ㅤㅤлинии ㅤи ㅤдругие ㅤㅤподобные ㅤㅤсооружения. 

Градостроительный ㅤкодекс ㅤㅤпонимает ㅤㅤпод ㅤㅤтакими ㅤобъектами ㅤсети ㅤинженерно-

                                                      
1
 Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском 

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. № 4. С. 160-163 
2
 ФЗ от 21.12.2004 № 172-ФЗ (ред. от 29.07.2017) "О переводе земель или земельных 

участков из одной категории в другую" // "Собрание законодательства РФ", 27.12.2004, № 

52 (часть 1), ст. 5276. 
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технического ㅤобеспечения ㅤㅤлинии ㅤэлектропередачи, линии ㅤсвязи, 

трубопроводы, автомобильные ㅤㅤдороги, железнодорожные ㅤㅤлинии ㅤи ㅤдр. В ㅤэтих 

ㅤㅤдвух ㅤㅤактах ㅤㅤперечень ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤявляется ㅤㅤоткрытым. 

В ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤэтим ㅤㅤспорным ㅤㅤявляется ㅤㅤвопрос ㅤㅤоб ㅤотнесении ㅤк ㅤㅤлинейным 

ㅤㅤобъектам ㅤㅤтак ㅤㅤназываемых ㅤㅤ«площадных» сооружений. Данное ㅤㅤобстоятельство 

ㅤвызывает ㅤㅤсложности ㅤв ㅤопределении ㅤправового ㅤрежима ㅤсозданного ㅤобъекта ㅤв 

ㅤкаждом ㅤㅤконкретном ㅤㅤслучае. 

Например, ФАС ㅤㅤСеверо-Кавказского ㅤокруга ㅤуказал: укладка ㅤна ㅤчасти 

ㅤземельного ㅤучастка ㅤопределенного ㅤпокрытия ㅤㅤ(из ㅤㅤбетона, асфальта, щебня) 

для ㅤㅤпроезда ㅤи ㅤстоянки ㅤавтомобилей ㅤили ㅤего ㅤблагоустройство ㅤне ㅤㅤсоздает 

ㅤㅤнового ㅤобъекта ㅤнедвижимости, а ㅤпредставляет ㅤㅤсобой ㅤулучшение ㅤㅤполезных 

ㅤㅤсвойств ㅤземельного ㅤучастка. При ㅤэтом ㅤㅤасфальтовое ㅤㅤпокрытие ㅤㅤземельного 

ㅤучастка ㅤпо ㅤсуществу ㅤㅤнесет ㅤㅤвспомогательную ㅤㅤфункцию, не ㅤㅤимеет ㅤㅤосновного 

ㅤзначения ㅤㅤпо ㅤотношению ㅤㅤк ㅤㅤнедвижимому ㅤㅤимуществу ㅤㅤи ㅤне ㅤㅤдолжно 

ㅤпрепятствовать ㅤㅤиспользованию ㅤㅤтакого ㅤземельного ㅤучастка ㅤдля ㅤㅤиных ㅤㅤцелей
1
.  

Данная ㅤㅤпроблема ㅤчастично ㅤрешена, в ㅤчастности, введением ㅤㅤв 

ㅤГрадостроительный ㅤкодекс ㅤㅤРФ ㅤㅤпонятия ㅤㅤобъекта ㅤкапитального ㅤстроительства 

- здание, строение, сооружение, объекты, строительство ㅤкоторых ㅤㅤне 

ㅤㅤзавершено ㅤ(далее - объекты ㅤㅤнезавершенного ㅤстроительства), за ㅤисключением 

ㅤㅤнекапитальных ㅤㅤстроений, сооружений ㅤи ㅤнеотделимых ㅤㅤулучшений ㅤземельного 

ㅤучастка ㅤ(замощение, покрытие ㅤㅤи ㅤдругие). 

Таким ㅤㅤобразом, в ㅤтех ㅤㅤслучаях, когда ㅤлинейный ㅤобъект ㅤㅤхарактеризуется 

ㅤㅤвсеми ㅤпризнаками ㅤнедвижимости, регистрация ㅤㅤправа ㅤсобственности ㅤна ㅤнего 

ㅤвозможно ㅤтолько ㅤпри ㅤналичии ㅤправоустанавливающего ㅤдокумента ㅤна 

ㅤземельный ㅤучасток, а ㅤтакже ㅤㅤразрешения ㅤㅤна ㅤстроительство.  

                                                      
1
 См.: Определение ВС РФ от 29.05.2017 г. по делу № № 308-ЭС17-5500, постановления 

ФАС Северо-Кавказского округа от 22.06.2012 № Ф08-2485/12 по делу № А53-19718/2011, 

ФАС Поволжского округа от 24.02.2012 № Ф06-481/12 по делу № А57-6778/2011, 

Десятого арбитражного апелляционного суда от 15.05.2013 № 10АП-3331/13, // СПС 

«КонсультантПлюс». 
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В ㅤст. 39.1 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤопределены ㅤㅤоснования ㅤㅤвозникновения ㅤㅤправ ㅤна 

ㅤземельные ㅤㅤучастки ㅤв ㅤпорядке ㅤㅤпредоставления ㅤㅤиз ㅤㅤземель, находящихся ㅤㅤв 

ㅤгосударственной ㅤи ㅤмуниципальной ㅤсобственности: 1) решение ㅤㅤоргана 

ㅤгосударственной ㅤвласти ㅤили ㅤоргана ㅤместного ㅤсамоуправления ㅤㅤв ㅤслучае 

ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤв ㅤсобственность ㅤㅤбесплатно ㅤили ㅤв 

ㅤпостоянное ㅤㅤ(бессрочное) пользование; 2) договора ㅤкупли-продажи ㅤв ㅤслучае 

ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤв ㅤсобственность ㅤㅤза ㅤплату; 3) договора 

ㅤаренды ㅤㅤв ㅤслучае ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤв ㅤаренду; 4) договора 

ㅤбезвозмездного ㅤпользования ㅤㅤв ㅤслучае ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤв 

ㅤбезвозмездное ㅤㅤпользование. Перечисленные ㅤㅤоснования ㅤㅤне ㅤㅤвключают 

ㅤㅤсоглашение ㅤㅤоб ㅤустановлении ㅤсервитута, что ㅤисключает ㅤㅤраспространение ㅤㅤна 

ㅤданные ㅤㅤотношения ㅤㅤнорм ㅤㅤо ㅤпредоставлении ㅤземельных ㅤㅤучастков. 

Между ㅤㅤтем, сервитут ㅤㅤявляется ㅤㅤодним ㅤㅤиз ㅤㅤсамых ㅤㅤраспространенных 

ㅤㅤспособов ㅤиспользования ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤдля ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, 

который ㅤустанавливается ㅤㅤбез ㅤㅤпроведения ㅤㅤторгов, что ㅤсущественно ㅤупрощает 

ㅤㅤпроцедуру ㅤㅤпредоставления ㅤㅤземельного ㅤучастка. 

В ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤэтим ㅤㅤвозникает ㅤㅤвопрос: на ㅤкаком ㅤㅤосновании ㅤбудет 

ㅤㅤосуществляться ㅤㅤгосударственная ㅤㅤрегистрация ㅤㅤправ ㅤна ㅤлинейные ㅤㅤобъекты, 

размещенные ㅤㅤна ㅤземельных ㅤㅤучастках, обремененных ㅤㅤсервитутом.  

Статья ㅤㅤ5 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤне ㅤㅤотносит ㅤㅤобладателя ㅤㅤсервитута ㅤк ㅤㅤправообладателям 

ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков. Глава ㅤVI Земельного ㅤкодекса ㅤ«Права ㅤи ㅤобязанности 

ㅤсобственников ㅤземельных ㅤㅤучастков, землевладельцев, землепользователей ㅤи 

ㅤарендаторов ㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤпри ㅤиспользовании ㅤземельных ㅤㅤучастков» 

также ㅤㅤне ㅤㅤраспространяется ㅤㅤна ㅤотношения, возникающие ㅤㅤна ㅤосновании 

ㅤсервитута. Не ㅤㅤопределен ㅤㅤв ㅤзаконодательстве ㅤㅤтакже ㅤㅤрежим ㅤㅤсобственности ㅤна 

ㅤобъекты, созданные ㅤㅤна ㅤосновании ㅤсервитута. 

Некоторые ㅤㅤавторы ㅤㅤполагают ㅤㅤнеобходимым ㅤㅤдополнить ㅤㅤст. 39.1 ЗК ㅤㅤРФ 

ㅤㅤположением, предусматривающим ㅤㅤпризнание ㅤㅤсоглашения ㅤㅤоб ㅤустановлении 

ㅤсервитута ㅤв ㅤкачестве ㅤㅤоснования ㅤㅤвозникновения ㅤㅤправ ㅤна ㅤземельные ㅤㅤучастки ㅤв 

ㅤпорядке ㅤㅤпредоставления ㅤㅤиз ㅤㅤземель, находящихся ㅤㅤв ㅤгосударственной ㅤили 
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ㅤмуниципальной ㅤсобственности. Кроме ㅤㅤтого, необходимо ㅤдополнить ㅤㅤст.5 

Земельного ㅤкодекса ㅤРФ ㅤㅤположением, предусматривающим ㅤㅤпризнание 

ㅤㅤобладателя ㅤㅤсервитута ㅤв ㅤкачестве ㅤㅤправообладателя ㅤㅤземельного ㅤучастка
1
. 

Между ㅤㅤтем, главой ㅤV.7 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤустановлена, что ㅤв ㅤслучае ㅤㅤпринятия 

ㅤㅤрешения ㅤㅤоб ㅤустановлении ㅤпубличного ㅤсервитута ㅤорган, уполномоченный ㅤна 

ㅤустановление ㅤㅤпубличного ㅤсервитута, обязан ㅤㅤнаправить ㅤㅤв ㅤорган ㅤㅤрегистрации 

ㅤправ ㅤкопию ㅤㅤрешения ㅤㅤоб ㅤустановлении ㅤпубличного ㅤсервитута. После ㅤㅤчего 

ㅤПубличный ㅤсервитут ㅤㅤсчитается ㅤㅤустановленным ㅤㅤсо ㅤдня ㅤㅤвнесения ㅤㅤсведений ㅤо 

ㅤнем ㅤㅤв ㅤЕдиный ㅤгосударственный ㅤреестр ㅤㅤнедвижимости. 

Интересным ㅤㅤявляется ㅤㅤвопрос ㅤㅤо ㅤстроительстве ㅤㅤлинейного ㅤобъекта ㅤна 

ㅤчужом ㅤㅤчастном ㅤㅤземельном ㅤㅤучастке, который ㅤне ㅤㅤнаходится ㅤㅤв ㅤгосударственной 

ㅤили ㅤмуниципальной ㅤсобственности. В ㅤданном ㅤㅤслучае ㅤㅤв ㅤроссийском ㅤㅤправе 

ㅤㅤиспользуется ㅤㅤконструкция ㅤㅤдоговора ㅤаренды. Недостатком ㅤㅤэтой ㅤмодели 

ㅤявляется ㅤㅤ«произвол» собственника ㅤ(арендодателя) в ㅤрешении ㅤвопросов ㅤоб 

ㅤизменении ㅤи ㅤпрекращении ㅤправа ㅤпользования ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком
2
. 

Также ㅤㅤнеобходимо ㅤобратить ㅤㅤвнимание ㅤㅤна ㅤто, что ㅤдоговор ㅤㅤаренды ㅤㅤ(как ㅤㅤи 

ㅤлюбой ㅤдругой ㅤдоговор) подчиняется ㅤㅤпринципу ㅤㅤсвободы ㅤㅤдоговора. Это 

ㅤозначает, что ㅤего ㅤсодержание ㅤㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤизменено ㅤсторонами ㅤ(по ㅤсравнению 

ㅤㅤс ㅤㅤтем, как ㅤㅤоно ㅤурегулировано ㅤзаконом).  

В ㅤслучае ㅤㅤнеобходимости ㅤполучения ㅤㅤправ ㅤна ㅤземельный ㅤучасток ㅤㅤв ㅤцелях 

ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейного ㅤобъекта ㅤарендодатель ㅤㅤможет ㅤㅤнастаивать ㅤㅤна 

ㅤвключение ㅤㅤв ㅤдоговор ㅤㅤаренды ㅤㅤусловий, которые ㅤㅤснижают ㅤㅤуровень 

ㅤㅤюридической ㅤзащиты ㅤㅤземлепользования ㅤㅤдля ㅤㅤарендатора: право ㅤарендодателя 

ㅤㅤна ㅤотказ ㅤㅤот ㅤㅤдоговора; право ㅤарендодателя ㅤㅤв ㅤодностороннем ㅤㅤпорядке ㅤㅤменять 

                                                      
1
 А.П. Лиманская Правовые вопросы государственной регистрации прав на линейные 

объекты // Наука и образование: хозяйство и экономика; предпринимательство; право и 

управление. 2017. № 1. C. 103-105 

2
 Бевзенко Р. Право застройки. Часть 1. Право застройки и существующие основания 

пользования чужим земельным участком для целей строительства // URL: 

htps://zakon.ru/blog/2014/6/16/pravo 
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ㅤㅤарендную ㅤㅤплату ㅤㅤи ㅤт.д. Все ㅤㅤэти ㅤфакты ㅤㅤделают ㅤㅤдоговор ㅤㅤаренды ㅤㅤрисковым ㅤㅤдля 

ㅤㅤлица, планирующего ㅤразмещение ㅤㅤлинейного ㅤобъекта. 

Таким ㅤㅤобразом: 

1) для ㅤㅤрешения ㅤㅤвопроса ㅤо ㅤрегистрации ㅤправ ㅤна ㅤлинейный ㅤобъект, 

необходимо ㅤквалифицировать ㅤㅤего ㅤв ㅤкачестве ㅤㅤнедвижимого ㅤимущества. В 

ㅤэтом ㅤㅤслучае ㅤㅤрегистрация ㅤㅤправа ㅤсобственности ㅤна ㅤнего ㅤвозможно ㅤтолько ㅤпри 

ㅤналичии ㅤправоустанавливающего ㅤдокумента ㅤна ㅤземельный ㅤучасток, а ㅤтакже 

ㅤㅤразрешения ㅤㅤна ㅤстроительство; 

2) в ㅤтех ㅤㅤслучаях, когда ㅤлинейный ㅤобъект ㅤㅤявляется ㅤㅤподземным, то 

ㅤпри ㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤправ ㅤна ㅤтакие ㅤㅤобъекты ㅤㅤпредставление 

ㅤㅤправоустанавливающих ㅤㅤдокументов ㅤна ㅤземельные ㅤㅤучастки, под 

ㅤㅤповерхностью ㅤㅤкоторых ㅤㅤразмещаются ㅤㅤподземные ㅤㅤчасти ㅤтакого ㅤсооружения, не 

ㅤㅤтребуется; 
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3.3. Сделки ㅤс ㅤㅤлинейными ㅤобъектами 

 

Согласно ㅤст. 153 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤсделками ㅤпризнаются ㅤㅤдействия ㅤㅤграждан ㅤㅤи 

ㅤюридических ㅤㅤлиц, направленные ㅤㅤна ㅤустановление, изменение ㅤㅤили 

ㅤпрекращение ㅤㅤгражданских ㅤㅤправ ㅤи ㅤобязанностей. 

В ㅤсовременной ㅤРоссии ㅤневозможно ㅤуспешно ㅤи ㅤэффективно ㅤразвивать 

ㅤㅤинфраструктуру ㅤㅤбез ㅤㅤстроительства ㅤлинейных ㅤㅤобъектов. Их ㅤㅤналичие ㅤㅤделает 

ㅤㅤвозможными ㅤвыработку ㅤㅤэнергии, создание ㅤㅤновых ㅤㅤпроизводств, организацию 

ㅤㅤлогистики ㅤдля ㅤㅤпередачи ㅤи ㅤполучение ㅤㅤсырья, продукции ㅤи ㅤт.д. В ㅤсвязи ㅤс 

ㅤㅤисключительной ㅤважностью ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤна ㅤтерритории ㅤРоссии 

ㅤбольшое ㅤㅤих ㅤㅤколичество ㅤиспользуется ㅤㅤв ㅤцелях ㅤㅤобщего ㅤпользования ㅤㅤ(например, 

улицы, тротуары, береговые ㅤㅤполосы, мосты, пристани, автомобильные 

ㅤㅤдороги ㅤи ㅤт.д.). 

Оборотоспособность ㅤㅤпредставляет ㅤㅤсобой ㅤнеотъемлемое ㅤㅤкачество 

ㅤимущественных ㅤㅤи ㅤопределенных ㅤㅤзаконом ㅤㅤличных ㅤㅤнеимущественных ㅤㅤправ, 

которое ㅤㅤустанавливает ㅤㅤнадлежащую ㅤㅤюридическую ㅤㅤсвязь ㅤㅤмежду ㅤㅤсубъектом ㅤㅤи 

ㅤобъектом ㅤㅤправа, определяя ㅤㅤв ㅤсамом ㅤㅤобщем ㅤㅤвиде ㅤㅤграницы ㅤㅤосуществления 

ㅤㅤсубъективного ㅤправа
1
. Так ㅤㅤкак ㅤㅤв ㅤзаконодательстве ㅤㅤотсутствует ㅤㅤлегальное 

ㅤㅤопределение, в ㅤправовой ㅤнауке ㅤㅤоборотоспособность ㅤㅤопределяется ㅤㅤкак 

ㅤㅤ«свойство ㅤобъектов ㅤправ, которое ㅤㅤпозволяет ㅤㅤсовершать ㅤㅤв ㅤотношении ㅤних 

ㅤㅤразличного ㅤрода ㅤсделки ㅤи ㅤиные ㅤㅤдействия, направленные ㅤㅤна ㅤих ㅤㅤотчуждение ㅤㅤи 

ㅤпереход ㅤㅤв ㅤрамках ㅤㅤгражданских ㅤㅤправоотношений»
2
. 

В ㅤсоответствии ㅤсо ㅤст. 129 ГК ㅤㅤРФ ㅤㅤв ㅤзависимости ㅤот ㅤㅤоборотоспособности 

ㅤвсе ㅤㅤвещи ㅤможно ㅤразделить ㅤㅤна: 

                                                      
1
 Андреев В.К. Вещь как объект гражданских прав // Гражданское право. 2014. №1. С. 

26—29. 

2
 Рожкова М.А. Оборотоспособность объектов гражданских прав // Закон. 2009. №3. С. 

212—218. 
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1) Оборотоспособные. К ㅤㅤтаким ㅤㅤотносятся ㅤㅤвсе ㅤㅤвещи, которые ㅤㅤмогут 

ㅤㅤсвободно ㅤотчуждаться, переходить ㅤㅤот ㅤㅤодного ㅤлица ㅤк ㅤㅤдругому ㅤㅤв ㅤпорядке 

ㅤㅤуниверсального ㅤправопреемства ㅤ(наследование, реорганизация ㅤㅤюридического 

ㅤлица). Вещи ㅤпризнаются ㅤㅤоборотоспособными, если ㅤиное ㅤㅤпрямо ㅤне 

ㅤㅤустановлено ㅤзаконодательством; 

2) Ограниченные ㅤㅤв ㅤобороте. Это ㅤтакие ㅤㅤвещи, которые ㅤㅤмогут 

ㅤㅤпринадлежать ㅤㅤлишь ㅤㅤопределенным ㅤㅤучастникам ㅤㅤоборота, либо ㅤприобретение 

ㅤㅤили ㅤотчуждение ㅤㅤкоторых ㅤㅤдопускается ㅤㅤпо ㅤспециальному ㅤㅤразрешению. 

Ограничение ㅤㅤв ㅤотношении ㅤоборотоспособности ㅤвещей ㅤустанавливаются 

ㅤㅤзаконодательством. 

Пункт ㅤㅤ5 ч. 1 ст. 1 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤустанавливает ㅤㅤпринцип ㅤㅤединства ㅤсудьбы 

ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤи ㅤпрочно ㅤсвязанных ㅤㅤс ㅤㅤними ㅤобъектов. Согласно 

ㅤназванной ㅤнорме ㅤㅤвсе ㅤㅤпрочно ㅤсвязанные ㅤㅤс ㅤㅤземельными ㅤучастками ㅤобъекты 

ㅤㅤследуют ㅤㅤсудьбе ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков, за ㅤисключением ㅤㅤслучаев, 

установленных ㅤㅤфедеральными ㅤзаконами. Таким ㅤㅤобразом, 

оборотоспособность ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤзависит ㅤㅤот ㅤㅤоборотоспособности 

ㅤземельных ㅤㅤучастков, над ㅤㅤили ㅤпод ㅤㅤкоторыми ㅤони ㅤрасполагаются. 

Наибольшей ㅤспецификой ㅤотличаются ㅤㅤлинейные ㅤㅤобъекты ㅤㅤобщего 

ㅤпользования ㅤㅤна ㅤземлях ㅤㅤнаселенных ㅤㅤпунктов – улицы, тротуары, береговые 

ㅤㅤполосы, мосты, пристани. Они ㅤпо ㅤсвоему ㅤㅤназначению ㅤㅤпризваны ㅤㅤслужить 

ㅤㅤобщему ㅤㅤпользованию ㅤㅤи ㅤв ㅤто ㅤже ㅤㅤвремя ㅤㅤпризнаются ㅤㅤмуниципальной 

ㅤсобственностью. В ㅤотношении ㅤданных ㅤㅤземель ㅤㅤисключается ㅤㅤчастная 

ㅤㅤсобственность ㅤㅤ(ст.28 Федерального ㅤзакона ㅤот ㅤㅤ21.12. 2001г. «О ㅤприватизации 

ㅤгосударственного ㅤи ㅤмуниципального ㅤимущества»
1
), в ㅤто ㅤвремя ㅤㅤкак ㅤㅤпо 

ㅤотношению ㅤㅤк ㅤㅤдорогам ㅤㅤза ㅤрамками ㅤнаселенных ㅤㅤпунктов ㅤдопускается 

ㅤㅤустановление ㅤㅤчастной ㅤсобственности ㅤпри ㅤустановлении ㅤограничений ㅤправа. 

                                                      
1
 Федеральный закон от 21.12.2001 № 178-ФЗ (ред. от 01.07.2017) "О приватизации 

государственного и муниципального имущества"// "Собрание законодательства РФ", 

28.01.2002, № 4, ст. 251. 
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По ㅤобщему ㅤㅤправилу ㅤㅤземельные ㅤㅤучастки, на ㅤкоторых ㅤㅤрасположены 

ㅤㅤлинии ㅤэлектропередачи, линии ㅤсвязи, трубопроводы, дороги, 

железнодорожные ㅤㅤлинии ㅤи ㅤдругие ㅤㅤподобные ㅤㅤсооружения ㅤㅤ(линейные 

ㅤㅤобъекты) не ㅤㅤявляются ㅤㅤограниченными ㅤв ㅤобороте. 

Согласно ㅤч. 4 и ㅤч. 5 ст. 27 ЗК ㅤㅤРФ ㅤㅤземельные ㅤㅤучастки, занятые 

ㅤㅤинженерно-техническими ㅤсооружениями, линиями ㅤсвязи ㅤи ㅤкоммуникациями, 

возведенными ㅤв ㅤинтересах ㅤㅤзащиты ㅤㅤи ㅤохраны ㅤㅤГосударственной ㅤграницы 

ㅤㅤРоссийской ㅤФедерации, изъяты ㅤㅤиз ㅤㅤгражданского ㅤоборота. Земли, 

предназначенные ㅤㅤдля ㅤㅤстроительства, реконструкции ㅤи ㅤ(или) эксплуатации 

ㅤ(далее ㅤㅤтакже – размещение) объектов ㅤморского ㅤтранспорта, внутреннего 

ㅤводного ㅤтранспорта, воздушного ㅤтранспорта, сооружений ㅤнавигационного 

ㅤобеспечения ㅤㅤвоздушного ㅤдвижения ㅤㅤи ㅤсудоходства, объектов ㅤинфраструктуры 

ㅤㅤжелезнодорожного ㅤтранспорта ㅤобщего ㅤпользования, а ㅤтакже ㅤㅤавтомобильных 

ㅤㅤдорог ㅤㅤфедерального ㅤзначения, регионального ㅤзначения, межмуниципального 

ㅤзначения ㅤㅤили ㅤместного ㅤзначения, относятся ㅤㅤк ㅤㅤземлям, ограниченным ㅤㅤв 

ㅤобороте. В ㅤотношении ㅤназванных ㅤㅤземель ㅤㅤне ㅤㅤдопускаются ㅤㅤсовершение ㅤㅤсделок 

ㅤㅤи ㅤпередача ㅤих ㅤㅤв ㅤчастную ㅤㅤсобственность, за ㅤисключением ㅤㅤслучаев, 

предусмотренных ㅤㅤзаконом. 

Линейные ㅤㅤобъекты, предназначенные ㅤㅤдля ㅤㅤобщего ㅤпользования, по 

ㅤсвоей ㅤобъективной ㅤнаправленности ㅤне ㅤㅤмогут ㅤㅤбыть ㅤㅤобеспечены 

ㅤㅤустановлением ㅤㅤправа ㅤсобственности ㅤгосударства ㅤна ㅤлинейный ㅤобъект ㅤㅤпри 

ㅤсохранении ㅤправа ㅤчастной ㅤсобственности ㅤна ㅤземельный ㅤучасток, поскольку 

ㅤㅤсобственник ㅤㅤземельного ㅤучастка ㅤлишается ㅤㅤвозможности ㅤреализовать ㅤㅤправо 

ㅤвладения ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком ㅤㅤи ㅤприменить ㅤㅤвладельческие ㅤㅤспособы ㅤㅤзащиты 

ㅤㅤправа. Следовательно, размещение ㅤㅤназванных ㅤㅤобъектов ㅤозначает 

ㅤㅤпрекращение ㅤㅤвещного ㅤправа, принадлежавшего ㅤдругому ㅤㅤлицу ㅤㅤдо ㅤразмещения 

ㅤㅤлинейного ㅤобъекта, т. е. должно ㅤбыть ㅤㅤквалифицировано ㅤкак ㅤㅤфактическое 

ㅤㅤизъятие ㅤㅤземельного ㅤучастка
1
. 

                                                      
1
 А.П. Лиманская Правовое регулирование предоставления земельных участков для 

размещения линейных объектов // Российское правосудие. 2017. № 2. C. 77-84. 
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При ㅤсовершении ㅤсделки ㅤс ㅤㅤнарушением ㅤㅤусловий ㅤоб ㅤограничениях 

ㅤㅤоборотоспособности ㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤтакая ㅤㅤсделка ㅤявляется ㅤㅤничтожной, 

если ㅤзакон ㅤㅤне ㅤㅤустанавливает, что ㅤтакая ㅤㅤсделка ㅤоспорима, или ㅤне 

ㅤㅤпредусматривает ㅤㅤиных ㅤㅤпоследствий ㅤнарушения. 

При ㅤэтом ㅤㅤнеобходимо ㅤзаметить, что ㅤна ㅤсегодняшний ㅤдень 

ㅤㅤувеличивается ㅤㅤколичество ㅤчастных ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог, заключаются 

ㅤㅤсоглашения ㅤㅤо ㅤстроительстве ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог ㅤㅤна ㅤоснове ㅤㅤгосударственно-

частного ㅤпартнерства. Существует ㅤㅤтенденция ㅤㅤвовлечения ㅤㅤлинейных 

ㅤㅤсооружений ㅤв ㅤгражданский ㅤоборот
1
, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤв ㅤкатегорию ㅤㅤобъектов, 

имеющим ㅤㅤстратегическое ㅤㅤзначение. Ярким ㅤㅤпримером ㅤㅤтому ㅤㅤявляется 

ㅤㅤпринятие ㅤㅤфедерального ㅤзакона ㅤ«О ㅤпорядке ㅤㅤосуществления ㅤㅤиностранных 

ㅤㅤинвестиций ㅤв ㅤхозяйственные ㅤㅤобщества, имеющие ㅤㅤстратегическое ㅤㅤзначение 

ㅤㅤдля ㅤㅤобеспечения ㅤㅤобороны ㅤㅤстраны ㅤㅤи ㅤбезопасности ㅤгосударства». В ㅤсвязи ㅤс 

ㅤㅤэтим ㅤㅤпроблема ㅤоборотоспособности ㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤстановится ㅤㅤвсе ㅤㅤболее 

ㅤㅤактуальной. 

Рассмотрим ㅤㅤданную ㅤㅤпроблему ㅤㅤна ㅤпримере ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог. 

Среди ㅤученых ㅤㅤсуществуют ㅤㅤразличные ㅤㅤмнения ㅤㅤоб ㅤоборотоспособности 

ㅤавтомобильных ㅤㅤдорог:  

1) Одна ㅤгруппа ㅤученых ㅤㅤ(С.А. Бабкин, И.Ю. Карлявин
2
) относит 

ㅤㅤавтомобильные ㅤㅤдороги ㅤк ㅤㅤобъектам, изъятым ㅤㅤиз ㅤㅤгражданского ㅤоборота. Такой 

ㅤпозиции ㅤпридерживается, в ㅤчастности, С.А. Бабкин, по ㅤмнению ㅤㅤкоторого 

ㅤавтомобильные ㅤㅤдороги ㅤобщего ㅤпользования ㅤㅤизъяты ㅤㅤиз ㅤㅤгражданского ㅤоборота, 

поскольку ㅤㅤявляются ㅤㅤисключительно ㅤгосударственной ㅤсобственностью
3
. 

Карлявин ㅤㅤИ.Ю. полагает, что ㅤпоскольку ㅤㅤсобственность ㅤㅤна ㅤавтомобильные 

ㅤㅤдороги ㅤпринадлежит ㅤㅤгосударству ㅤㅤи ㅤмуниципальным ㅤㅤобразованиям, то ㅤсделки, 

                                                      
1
 Лукьянцева Н.В. Правовой режим линейных сооружений : автореф. дис. ... канд. юр. 

наук. Минск, 2015 

2
 Карлявин И.Ю. Гражданско-правовой режим автомобильных дорог общего пользования 

в Российской Федерации : дис. ... канд. юр. наук. М., 2007. С. 108. 

3
 Бабкин С. А. Основные начала организации оборота недвижимости. М., 2001. С. 61. 
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влекущие ㅤㅤза ㅤсобой ㅤсмену ㅤㅤсобственника, совершаться ㅤㅤв ㅤотношении ㅤних ㅤㅤне 

ㅤㅤмогут. 

2) Другая ㅤㅤгруппа ㅤученых ㅤㅤсчитает, что ㅤавтомобильные ㅤㅤдороги 

ㅤотносятся ㅤㅤк ㅤㅤобъектам, ограниченным ㅤㅤв ㅤгражданском ㅤㅤобороте. Н.К. 

Науменков ㅤполагает, что ㅤс ㅤㅤучетом ㅤㅤнорм, предусмотренных ㅤㅤст. 6 ФЗ ㅤㅤ«Об 

ㅤавтомобильных ㅤㅤдорогах ㅤㅤи ㅤо ㅤдорожной ㅤдеятельности ㅤв ㅤРоссийской ㅤФедерации 

ㅤи ㅤо ㅤвнесении ㅤизменений ㅤв ㅤотдельные ㅤㅤзаконодательные ㅤㅤакты ㅤㅤРоссийской 

ㅤФедерации»
1
 можно ㅤсделать ㅤㅤвывод ㅤㅤо ㅤвозможности ㅤнахождения 

ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог ㅤㅤфедерального, регионального, межмуниципального ㅤи 

ㅤместного ㅤзначения ㅤㅤисключительно ㅤв ㅤсобственности ㅤсоответствующих 

ㅤㅤпублично-правовых ㅤㅤобразований, что ㅤпозволяет ㅤㅤговорить ㅤㅤоб ㅤограниченной 

ㅤоборотоспособности ㅤуказанных ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог ㅤㅤкак ㅤㅤобъектов 

ㅤгражданских ㅤㅤправ
2
. 

3) Третья ㅤㅤгруппа ㅤученых ㅤㅤутверждает, что ㅤнеобходимо ㅤиспользовать 

ㅤㅤдифференцированный ㅤподход, отталкиваясь ㅤㅤот ㅤㅤзначения ㅤㅤи ㅤвида 

ㅤразрешенного ㅤпользования ㅤㅤавтомобильной ㅤдороги, для ㅤㅤопределения 

ㅤㅤоборотоспособности ㅤконкретной ㅤавтомобильной ㅤдороги
3
. 

Закон ㅤㅤоб ㅤавтомобильных ㅤㅤдорогах ㅤㅤпредусматривает ㅤㅤнахождение 

ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог ㅤㅤфедерального, регионального, межмуниципального ㅤи 

ㅤместного ㅤзначения ㅤㅤисключительно ㅤв ㅤгосударственной ㅤлибо ㅤмуниципальной 

                                                      
1
 Федеральный закон от 08.11.2007 № 257-ФЗ (ред. от 05.12.2017) "Об автомобильных 

дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в 

отдельные законодательные акты Российской Федерации". // "Собрание законодательства 

РФ", 12.11.2007, № 46, ст. 5553. 

2
 Науменков Н.К. Постатейный комментарий к Федеральному закону от 8 ноября 2007 г. 

№257-ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской 

Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 

Федерации». Доступ из правовой системы «КонсультантПлюс» 

3
 А.Т. Наниев К вопросу об оборотоспособности автомобильных дорог. // Вестник 

Балтийского федерального университета им. И. Канта. Серия: Гуманитарные и 

общественные науки. 2016. № 2. С. 63-68. 
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ㅤсобственности ㅤ(ч. 2—10 ст. 6 закона ㅤоб ㅤавтомобильных ㅤㅤдорогах). Таким 

ㅤㅤобразом, действующее ㅤㅤзаконодательство ㅤотносит ㅤㅤавтомобильные ㅤㅤдороги 

ㅤфедерального, регионального, межмуниципального ㅤи ㅤместного ㅤзначения ㅤㅤк 

ㅤㅤобъектам, ограниченным ㅤㅤв ㅤгражданском ㅤㅤобороте, в ㅤсилу ㅤㅤвозможности ㅤданной 

ㅤкатегории ㅤобъектов ㅤпринадлежать ㅤㅤлишь ㅤㅤопределенным ㅤㅤучастникам 

ㅤㅤгражданского ㅤоборота ㅤ(ч. 2 ст. 129 ГК ㅤㅤРФ). 

В ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤэтим ㅤㅤинтересным ㅤㅤявляется ㅤㅤопределение ㅤㅤВысшего 

ㅤАрбитражного ㅤСуда ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤот ㅤㅤ3 августа ㅤ2010 г. по ㅤделу 

ㅤㅤ№А41-25635/2009, в ㅤкотором ㅤㅤВысший ㅤАрбитражный ㅤСуд ㅤㅤРФ ㅤㅤподтвердил 

ㅤㅤдовод ㅤㅤдесятого ㅤарбитражного ㅤапелляционного ㅤсуда, который ㅤпризнал 

ㅤㅤправомерность ㅤㅤвключения ㅤㅤв ㅤплан ㅤㅤприватизации ㅤМашиностроительного 

ㅤуправления ㅤㅤасфальтобетонной ㅤподъездной ㅤдороги, входящей ㅤв ㅤсостав 

ㅤимущества, приватизируемого ㅤуправления, по ㅤпричине ㅤㅤотсутствия 

ㅤㅤдоказательств ㅤотнесения ㅤㅤдороги ㅤк ㅤㅤдорогам ㅤㅤобщего ㅤпользования
1
. 

Таким ㅤㅤобразом, можно ㅤсделать ㅤㅤвывод, что ㅤвопрос ㅤㅤоб 

ㅤоборотоспособности ㅤавтомобильной ㅤдороги ㅤдолжен ㅤㅤрешаться ㅤㅤв ㅤкаждом 

ㅤㅤконкретном ㅤㅤслучае ㅤㅤна ㅤоснове ㅤㅤдифференцированного ㅤпохода, исходя ㅤㅤиз 

ㅤㅤзначения ㅤㅤи ㅤвида ㅤразрешенного ㅤпользования ㅤㅤавтомобильной ㅤдороги. 

Также ㅤㅤнеобходимо ㅤрассмотреть ㅤㅤвопрос ㅤㅤоборотоспособности ㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов, размещаемых ㅤㅤна ㅤоснове ㅤㅤгосударственно-частного ㅤпартнерства 

ㅤ(например, платные ㅤㅤавтомобильные ㅤㅤдороги ㅤи ㅤт.д.). 

Транспортная ㅤㅤинфраструктура ㅤявляется ㅤㅤважнейшим ㅤㅤэлементом 

ㅤㅤфункционирования ㅤㅤсовременной ㅤэкономической ㅤсистемы. Для 

ㅤㅤэкономической ㅤинтеграции, создания ㅤㅤнепрерывно ㅤдействующей ㅤсистемы 

ㅤㅤресурсных ㅤㅤпотоков, ускорения ㅤㅤпроцессов ㅤдля ㅤㅤвзаимодействия ㅤㅤмежду 

ㅤㅤсубъектами ㅤэкономической ㅤдеятельности ㅤнеобходимо ㅤсоздание ㅤㅤполноценно 

ㅤфункционирующих ㅤㅤлогистических ㅤㅤузлов, объединяющих ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой 

ㅤзначительное ㅤㅤколичество ㅤрегионов. 
                                                      
1
 Определение Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 3 августа 2010 г. 

по делу №А41-25635/2009 // СПС «КонсультантПлюс» 
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Принятый ㅤв ㅤ2015 г. Федеральный ㅤзакон ㅤㅤ«О ㅤгосударственно-частном 

ㅤㅤпартнерстве, муниципально-частном ㅤㅤпартнерстве ㅤㅤв ㅤРоссийской ㅤФедерации ㅤи 

ㅤвнесении ㅤизменений ㅤв ㅤотдельные ㅤㅤзаконодательные ㅤㅤакты ㅤㅤРоссийской 

ㅤФедерации»
1
 предусматривает ㅤㅤвозможность ㅤㅤвозникновения ㅤㅤчастной 

ㅤсобственности ㅤна ㅤсоздаваемые ㅤㅤили ㅤреконструируемые ㅤㅤобъекты 

ㅤㅤобщественной ㅤинфраструктуры. Данные ㅤㅤизменения ㅤㅤзаконодательства ㅤимеют 

ㅤㅤогромное ㅤㅤзначение ㅤㅤдля ㅤㅤразвития ㅤㅤэкономики ㅤстраны ㅤㅤи ㅤформирования 

ㅤㅤинфраструктуры ㅤㅤдля ㅤㅤстроительства ㅤновых ㅤㅤпромышленных ㅤㅤи 

ㅤтехнологических ㅤㅤобъектов. Однако ㅤзаконодатель ㅤㅤне ㅤㅤвнес ㅤㅤсоответствующие 

ㅤㅤизменения ㅤㅤв ㅤЗакон ㅤㅤоб ㅤавтомобильных ㅤㅤдорогах. 

Между ㅤㅤтем, зарубежный ㅤопыт ㅤㅤприменения ㅤㅤмеханизмов 

ㅤгосударственно-частного ㅤпартнерства ㅤв ㅤцелях ㅤㅤразвития ㅤㅤтранспортной 

ㅤинфраструктуры ㅤㅤпозволяет ㅤㅤсделать ㅤㅤвывод ㅤㅤо ㅤдостаточно ㅤвысокой 

ㅤэффективности ㅤиспользования ㅤㅤподобных ㅤㅤформ ㅤㅤвзаимодействия. Так, в 

ㅤчастности, на ㅤосновании ㅤданных, проанализированных ㅤㅤВ.С. Подгорновым
2
, 

на ㅤосновании ㅤгосударственно-частного ㅤпартнерства ㅤв ㅤИспании ㅤпостроено ㅤ2,6 

тыс. км. платных ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог – 84,8% от ㅤㅤвсех ㅤㅤскоростных ㅤㅤдорог; во 

ㅤФранции – 7,9 тыс. км. – 80,6% от ㅤㅤвсех ㅤㅤскоростных ㅤㅤдорог; в ㅤЯпонии – 9,2 

тыс. км. – 60,9% от ㅤㅤскоростных ㅤㅤдорог). 

Необходимо ㅤпонимать, что ㅤни ㅤодин ㅤㅤпроект ㅤㅤгосударственно-частного 

ㅤпартнерства ㅤне ㅤㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤреализован ㅤㅤбез ㅤㅤпонятной ㅤдля ㅤㅤчастного ㅤинвестора 

ㅤвыгоды. 

                                                      
1
 Федеральный закон от 13.07.2015 № 224-ФЗ (ред. от 03.07.2016) "О государственно-

частном партнерстве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации и 

внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" // 

"Собрание законодательства РФ", 20.07.2015, № 29 (часть I), ст. 4350. 

 

 
2
 Подгорнов В.С. Зарубежный и отечественный опыт реализации проектов строительства платных автодорог 

на основе государственно-частного партнерства // ТДР. 2012. №6-2. URL: 

https://cyberleninka.ru/article/n/zarubezhnyy-i-otechestvennyy-opyt-realizatsii-proektov-stroitelstva-platnyh-

avtodorog-na-osnove-gosudarstvenno-chastnogo-partnerstva (дата обращения: 17.02.2019).  
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В ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤэтим ㅤㅤзаконодателю ㅤㅤнеобходимо ㅤвносить ㅤㅤсистемные 

ㅤㅤизменения ㅤㅤв ㅤроссийское ㅤㅤзаконодательство ㅤпо ㅤвопросу ㅤㅤоб ㅤоборотоспособности 

ㅤлинейных ㅤㅤобъектов ㅤ(в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤавтомобильных ㅤㅤдорог ㅤㅤнеобщего 

ㅤпользования ㅤㅤфедерального, регионального ㅤи ㅤместного ㅤзначения), 

возможности ㅤперехода ㅤих ㅤㅤв ㅤчастную ㅤㅤсобственность. Это ㅤпозволит ㅤㅤизбежать 

ㅤㅤнегативных ㅤㅤмоментов ㅤпри ㅤосуществлении ㅤпроектов ㅤгосударственно-частного 

ㅤпартнерства ㅤна ㅤтерритории ㅤРоссийской ㅤФедерации, а ㅤтакже ㅤㅤокажет 

ㅤㅤблагоприятное ㅤㅤвлияние ㅤㅤна ㅤразвитие ㅤㅤправоотношений ㅤи ㅤпривлечения 

ㅤㅤинвесторов ㅤдля ㅤㅤреализации ㅤданных ㅤㅤпроектов. 
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Заключение 

Подводя ㅤㅤитог ㅤㅤисследованию ㅤㅤможно ㅤсделать ㅤㅤследующие ㅤㅤвыводы. 

Принадлежность ㅤㅤлюбого ㅤобъекта ㅤк ㅤㅤнедвижимости ㅤпо ㅤприроде ㅤㅤсвязана ㅤ 

с ㅤㅤдвумя ㅤㅤосновными ㅤ признаками, без ㅤㅤкоторых ㅤㅤон ㅤㅤне ㅤㅤможет ㅤㅤбыть ㅤㅤпризнан 

ㅤㅤнедвижимым ㅤㅤв ㅤюридическом ㅤㅤзначении ㅤэтого ㅤтермина: связь ㅤㅤс ㅤㅤземлей ㅤ(с 

ㅤㅤземной ㅤповерхностью ㅤㅤили ㅤземной ㅤкорой, а ㅤтакже ㅤㅤс ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком) и 

ㅤиндивидуальная-определенность ㅤㅤобъекта. 

Для ㅤㅤпризнания ㅤㅤлинейного ㅤобъекта, линейного ㅤсооружения ㅤㅤв ㅤкачестве 

ㅤㅤобъекта ㅤнедвижимости, оно ㅤдолжно ㅤхарактеризоваться ㅤㅤвсеми ㅤосновными 

ㅤпризнаками ㅤнедвижимости. 

По ㅤсвоей ㅤправовой ㅤприроде ㅤㅤлинейный ㅤобъект ㅤㅤявляется ㅤㅤсложной 

ㅤделимой ㅤвещью ㅤㅤв ㅤтом ㅤㅤсмысле, что ㅤего ㅤраздел ㅤㅤдопускается ㅤㅤтолько ㅤв ㅤвиде 

ㅤㅤпреобразования ㅤㅤисходного ㅤобъекта ㅤна ㅤобъекты ㅤㅤтого ㅤже ㅤㅤвида. Это ㅤможет ㅤㅤбыть 

ㅤㅤнеобходимо, например, для ㅤㅤраздела ㅤправа ㅤсобственности ㅤна ㅤконкретные 

ㅤㅤучастки ㅤжелезной ㅤдороги ㅤмежду ㅤㅤсоседними ㅤфилиалами, находящимся ㅤㅤв 

ㅤразных ㅤㅤмуниципальных ㅤㅤобразованиях ㅤㅤлибо ㅤраздела ㅤучастков ㅤавтомобильной 

ㅤдороги ㅤи ㅤт.д. 

В ㅤкачестве ㅤㅤпризнаков ㅤлинейного ㅤобъекта ㅤможно ㅤвыделить: 

1. Протяженность ㅤㅤобъекта - длина ㅤобъекта ㅤнамного ㅤпревышает ㅤㅤего 

ㅤширину; 

2. Объект ㅤㅤсостоит ㅤㅤиз ㅤㅤдвижимых ㅤㅤи ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей, которые ㅤㅤдолжны 

ㅤㅤиметь ㅤㅤфизическую ㅤㅤи ㅤтехнологическую ㅤㅤсвязь ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой ㅤи ㅤединую ㅤㅤцель ㅤㅤпри 

ㅤиспользовании; 

3. Объект ㅤㅤдолжен ㅤㅤбыть ㅤㅤюридически ㅤсамостоятельным, т.е. он ㅤㅤдолжен 

ㅤㅤбыть ㅤㅤзарегистрирован ㅤㅤв ㅤустановленном ㅤㅤзаконодательством ㅤㅤпорядке; 

4. Объект ㅤㅤявляется ㅤㅤсложной ㅤвещью – состоит ㅤㅤиз ㅤㅤсовокупности 

ㅤдвижимых ㅤㅤи ㅤнедвижимых ㅤㅤтаким ㅤㅤобразом, который ㅤпредполагает ㅤㅤих 

ㅤㅤиспользование ㅤㅤпо ㅤобщему ㅤㅤназначению; 
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5. Объект ㅤㅤпрочно ㅤсвязан ㅤㅤс ㅤㅤземлей - перемещение ㅤㅤобъекта ㅤбез 

ㅤㅤнесоразмерного ㅤущерба ㅤего ㅤназначению ㅤㅤневозможно; 

6. Индивидуальная ㅤㅤопределенность ㅤㅤобъекта - наличие ㅤㅤиндивидуально-

определенных ㅤㅤхарактеристик, которые ㅤㅤпозволяют ㅤㅤопределить ㅤㅤобъект ㅤㅤв 

ㅤкачестве ㅤㅤиндивидуально-определенной ㅤвещи. Это ㅤпроявляется ㅤㅤв 

ㅤустановлении ㅤграниц, площади, пространственных ㅤㅤконтуров. Данный 

ㅤпризнак ㅤㅤтакже ㅤㅤуказывает ㅤㅤна ㅤих ㅤㅤуникальность ㅤㅤи ㅤнеповторимость, так ㅤㅤкак 

ㅤㅤневозможно ㅤобнаружить ㅤㅤдва ㅤодинаковых ㅤㅤземельных ㅤㅤучастка ㅤили ㅤучастка 

ㅤнедр. 

Линейный ㅤобъект ㅤㅤпредставляет ㅤㅤсобой ㅤсовокупность ㅤㅤфизически ㅤи 

ㅤтехнологически ㅤсвязанных ㅤㅤмежду ㅤㅤсобой ㅤдвижимых ㅤㅤи ㅤнедвижимых ㅤㅤвещей, 

расположенных ㅤㅤна ㅤодном ㅤㅤили ㅤнескольких ㅤㅤземельных ㅤㅤучастках ㅤㅤи 

ㅤзарегистрированная ㅤㅤкак ㅤㅤодна ㅤсложная, индивидуально-определенная 

ㅤㅤнедвижимая ㅤㅤвещь. 

В ㅤсовременном ㅤㅤроссийском ㅤㅤзаконодательстве, в ㅤтом ㅤㅤчисле ㅤㅤблагодаря 

ㅤㅤпринятию ㅤㅤЗакона ㅤ№ 171-ФЗ, который ㅤвнес ㅤㅤсерьезные ㅤㅤизменения ㅤㅤв ㅤотношении 

ㅤпорядка ㅤпредоставления ㅤㅤземельных ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных 

ㅤㅤобъектов, заметно ㅤупростилась ㅤㅤпроцедура ㅤпредоставления ㅤㅤземельных 

ㅤㅤучастков ㅤдля ㅤㅤразмещения ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов. 

Но ㅤмежду ㅤㅤтем, в ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤтем, что ㅤв ㅤзаконодательстве ㅤㅤРоссийской 

ㅤФедерации ㅤотсутствует ㅤㅤлегальное ㅤㅤопределение ㅤㅤлинейного ㅤобъекта, в 

ㅤбольшинстве ㅤㅤслучаев ㅤна ㅤпрактике ㅤㅤправа ㅤна ㅤземельные ㅤㅤучастки ㅤсобственников 

ㅤили ㅤвладельцев ㅤлинейных ㅤㅤсооружений ㅤне ㅤㅤоформлены ㅤㅤнадлежащим ㅤㅤобразом. 

Этому ㅤㅤобстоятельству ㅤㅤтакже ㅤㅤспособствует ㅤㅤв ㅤперечне ㅤㅤоснований 

ㅤвозникновения ㅤㅤправ ㅤна ㅤземельные ㅤㅤучастки ㅤ(ст. 39.1 ЗК ㅤㅤРФ) сервитута, что 

ㅤделает ㅤㅤоткрытым ㅤㅤвопрос ㅤㅤо ㅤгосударственной ㅤрегистрации ㅤправ ㅤна ㅤлинейный 

ㅤобъект, размещенный ㅤна ㅤтаком ㅤㅤземельном ㅤㅤучастке. 

В ㅤсвязи ㅤс ㅤㅤэтим ㅤㅤв ㅤсовременной ㅤюридической ㅤпрактике ㅤㅤесть ㅤㅤмнение, что ㅤс 

ㅤㅤцелью ㅤㅤобеспечения ㅤㅤустойчивости ㅤправ ㅤна ㅤземельные ㅤㅤучастки ㅤв ㅤсфере 

ㅤㅤстроительства ㅤ(размещения) линейных ㅤㅤобъектов – необходимо ㅤввести ㅤв 
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ㅤсистему ㅤㅤвещных ㅤㅤправ ㅤ«права ㅤзастройки», которое ㅤㅤимеет ㅤㅤсвоей ㅤцелью ㅤㅤдать 

ㅤㅤтвердое ㅤㅤправовое ㅤㅤоснование ㅤㅤстроительству ㅤㅤлинейных ㅤㅤобъектов, гарантируя 

ㅤㅤдлительный ㅤхарактер ㅤㅤи ㅤнеизменность ㅤㅤустановленного ㅤдоговором ㅤㅤправа 

ㅤзастройки. Данное ㅤㅤправо ㅤможно ㅤохарактеризовать ㅤㅤкак ㅤㅤдолгосрочное, вещное, 

наследственное ㅤㅤи ㅤотчуждаемое, возмездное ㅤㅤправа ㅤвладения ㅤㅤи ㅤпользования 

ㅤㅤземельным ㅤㅤучастком. 

Также ㅤㅤс ㅤㅤучетом ㅤㅤуклона ㅤроссийского ㅤзаконодательства на его развития 

ㅤдля ㅤобеспечения ㅤразвития ㅤэкономики страны ㅤи формирования 

ㅤинфраструктуры ㅤдля ㅤстроительства новых ㅤпромышленных ㅤи 

технологических ㅤобъектов, в частности, принятие ㅤФедерального закона «О 

государственно-частном ㅤпартнерстве, муниципально-частном ㅤпартнерстве ㅤв 

Российской Федерации и внесении изменений в отдельные ㅤзаконодательные 

ㅤакты ㅤРоссийской Федерации». Необходимо вносить ㅤсистемные ㅤизменения ㅤв 

российское ㅤзаконодательство по вопросу ㅤоб оборотоспособности линейных 

ㅤобъектов, возможности перехода их ㅤв частную ㅤсобственность. 
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2

Введение

Линейные объекты относятся к одним из самых ценных элементов

инфраструктуры государства и имеют огромное экономическое, публичное и

общественное значение. Тем не менее существует немало проблем,

связанных с созданием, введением в оборот и использованием линейных

объектов. На практике часто возникают вопросы о правомерности отнесения

того или иного искусственного объекта к линейным, что связано с

отсутствием четкого понимания правовой природы указанных объектов и

легального их определения.

Что же такое линейный объект, каковы его признаки, относится ли он

к одной из разновидностей недвижимости?

На сложность определения правовой природы линейного объекта

также оказывает влияние отсутствие удачной легальной дефиниции

недвижимости. В науке и на практике высказываются многообразные

подходы к определению признаков недвижимости. Складывающаяся

судебная практика показывает, что в условиях судебного усмотрения,

объекты одного и того же вида могут как признаваться, так и не признаваться

объектами недвижимости.

Недвижимые вещи занимают одно из важнейших мест в системе

гражданских правоотношений, они же нередко становятся предметами

судебного разбирательства. Отмечается, что споры, связанные с

недвижимостью, относятся к категории одних из самых сложных дел,

которые могут длиться годами. Часто поступают в суды исковые заявления с

требованиями о признании права на недвижимость, о признании

отсутствующим права на недвижимость и др. и в некоторых случаях, прежде

чем принять и вынести решение по заявленному требованию суду

необходимо понять, является ли объект недвижимостью.
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Развитие инфраструктуры на обширной территории современной

Российской Федерации не представляется возможным без линейных

объектов. Наличие линейных объектов делает возможными передачу и

получение сырья, выработку энергии, продукции и т.д.

Между тем, несмотря на важность как для гражданско-правовой

доктрины, так и для практики реализации положений законодательства о

линейных объектах, вопрос об их оборотоспособности отличается весьма

низкой степенью своей теоретической разработанности.

Оборотоспособность представляет собой неотъемлемое качество

имущественных и определенных законом личных неимущественных прав,

которое устанавливает надлежащую юридическую связь между субъектом и

объектом права, определяя в самом общем виде границы осуществления

субъективного права1. 4



Целью настоящего исследования является изучение определение

понятия, признаков и правовой природы линейного объекта, особенностей

оборота линейных объектов.

Для достижения поставленной цели представляется необходимым

выделить следующие задачи:

1. Изучить историю развития категории недвижимости по

российскому законодательству

2. Проанализировать современное Российское законодательство о

недвижимости;

3. Выявление признаков, присущих недвижимости;

4. Определение понятия линейного объекта, выделение признаков,

характеризующих линейные объекты;

5. Изучение правовой природы линейного объекта;

1

Андреев В.К. Вещь как объект гражданских прав // Гражданское право. 2014.  No1. С.

26—29.
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6. Проанализировать современное Российское законодательство о

правовом соотношении между линейным объектом и земельным

участком под или над ним;

7. Определение порядка регистрации прав на линейный объект;

8. Изучение вопроса о возможности совершении сделок с

линейными объектами.

Методологической основой исследования служили общеотраслевые

методы, такие как: анализ, синтез, сравнение, обобщение, идеализация и

другие. А также специально-отраслевые методы: логический, сравнительно-

правовой, историко-правовой метод, методы системного анализа, метод

теоретико-правового прогнозирования и другие.

Теоретическую базу работы составили научные исследования Е.Л.

Наумова, Р.С. Бевзенко, Н.Н. Аверченко, В.И. Корякина, А.П. Лиманской,

А.Т. Наниева и др.
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1. История развития понятия недвижимой вещи (недвижимости) по

законодательству России

1.1. Зарождение и формирование понятия «недвижимое имущество» в

отечественном законодательстве

Впервые понятие «недвижимое имущество» было сформулировано

еще в римском праве, в первую очередь это было связано с введением в

гражданский оборот земельных участков и других природных объектов. В

Древнем Риме деление вещей на недвижимые и движимые не имело важного

значения, поскольку они подлежали одинаковым юридическим нормам. К

недвижимости относили землю, недра земли и все, что создано чужим

трудом на земле собственника, например постройки, посевы и насаждения.

Все предметы, связанные с землей, считались ее составными частями. Уже в

то время существовало правило – сделанное над поверхностью следует за

поверхностью, таким образом невозможно было представить отдельно

собственность на дом и землю.

Интересным было решение римских законодателей о правовом

положении в многоквартирных домах, согласно этому праву собственник

земельного участка приобретал право собственности на все здание. При этом,

если происходило деление здания, то только по вертикали и с обязательным

разделением земельного участка, а на общие стены распространялся особый

режим, и они не подлежали разделу.

По данным известного цивилиста К.П. Победоносцева1, в европейском

4



законодательстве в VIII–XIX вв. различным образом трактовалось понятие

«недвижимого имущества». Например, французские законодатели,

принявшие понятие о недвижимом из римского права, относили к нему

исключительно предметы внешней природы и переносили его на права и

иски. Подобным образом решался вопрос и в германском законодательстве,

1  Победоносцев К.П. Курс гражданского права. Ч. 1. Вотчинные права. – М., 2002. 12
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согласно которому движимое в соединении с недвижимостью считалось

недвижимым, за исключением залога. В праве Англии существовало другое,

исторически образовавшееся разделение имущества на вещественное и

личное. К первому относились только права на недвижимое имущество, и в

первую очередь на землю, поэтому в английских поземельных правах

образовалось и развилось понятие о собственности и о владении.

На разных этапах развития отечественного законодательства в состав

недвижимости входили различные составляющие (а в советский период

понятие «недвижимость» вообще не применялось). Рассмотрим подробнее,

как развивалось это понятие в истории отечественного законодательства.

В Древней Руси было особое отношение к земле, нетипичное для

европейских государств. Земля наделялась священными свойствами,

понималась как «мать-земля», как часть общества. Земля являлась

всенародным достоянием, ею владела община и она не воспринималась как

товар. Отметим, что такое отношение к земле имело значительное влияние на

дальнейшую историю развития России. В отличие от Европы, где монарх

владел землей и распределял ее между своими подданными, на Руси князь не

владел землей, признавая право на нее за земскими общинами. Как правило,

земские общины гармонично сосуществовали с государем, который являлся

лишь владельцем своей вотчины. Следует отметить, что политическая власть

при передаче по наследству совсем не подразумевала владение и передачу

земли.

В начале XV в. в российской истории можно найти одновременное

существование различных режимов собственности: новгородская и

московская модели. Московская модель характеризовалась вотчинным

землевладением, которое в дальнейшем послужило основой для

формирования института власти – собственности.

Новгородская модель отличалась либеральным характером, фактически

абсолютным правом собственности и многосубъектностью землевладения. С

точки зрения развития экономики новгородская модель выглядела более
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предпочтительной, поскольку в рамках данной модели земля могла

принадлежать следующим категориям граждан: боярам, монастырям, житьим

людям и земцам (своеземцам)1.

Важной особенностью новгородского землевладения был класс,

представители которого назывались земцами, или своеземцами, в княжеской

Руси таких крестьян-собственников не было, все крестьяне работали либо на

государственных, либо на частных землях, своеземцы же меняли и продавали

свои земли, выкупали у родичей, отдавали в приданое за дочерьми. Однако в

дальнейшем при преобладании московской модели вотчинного

землевладения крестьяне постепенно теряют свои земли. Происходит

централизация власти в руках московского князя, который фактически был

собственником всей русской земли и мог распоряжаться ею по своему

усмотрению.

Общинные земли в XVI–XVII вв. как объект вещных прав находились

во владении, пользовании и распоряжении коллективного субъекта –

вотчины. Таким образом община пользовалась не только правом владения, но

1

1



и распоряжения землей, что доказывалось фактом раздачи земли новым

поселенцам. Во второй половине XVII в. происходит сближение вотчины и

поместий, к примеру допущена была мена поместий, одного на другое,

поместья на вотчину и обратно. Сдача за деньги постороннему лицу была в

действительности продажей имения, хотя правительство и удерживалось от

признания открытой продажи поместий.

Петр I в указе от 23 марта 1714 г. о  единонаследии слил вотчины и

поместья под одним общим именем «недвижимое имущество». Несмотря на

то, что в 1731 г. закон и был отменен, но слияние вотчины и поместий и

термин «недвижимое имущество» сохранились.

Петр I положил конец поместной системе и установил ряд новых

ограничений в праве частной собственности. Начиная с 1703 г. появляются

ограничения права собственности на леса, пользование частными лесами

1  Зигангирова Э.И. Становление института собственности в России // Вестн. Чувашск. ун-та. –  No 6. – 2006
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составляло достояние казны. В 1719 г. было принято положение, согласно

которому право собственности на землю не распространяется на ее недра.

Частные заводы, фабрики и мануфактуры также подвергались ограничениям,

и запущение их влекло за собою отнятие у собственников в казну. В

исторический период правления от Петра I до Екатерины II замечается

колебание в отношении законодателя к частной собственности, то в сторону

ограничений, то в сторону свободы собственности. Только при Екатерине II

началось торжество идеи частной собственности в той форме, в какой она

существует и в настоящее время.

Тем самым начинается освобождение собственности от ограничений. В

манифесте 1782 г. признано было право собственности не только на

поверхности земли, но и на сокрытые в ее недрах минералы и металлы,

устранены были запрещения в распоряжении лесами, в пользовании

угодьями, рыбной ловлей, пчельниками, мельницами1.

В 1861 г. в России было отменено крепостное право, для того времени

крестьянская реформа, несмотря на ее непродуманность, половинчатость и

условность, стала революционным шагом к решению земельного вопроса в

пользу введения частной собственности на землю. Итак, 19 февраля 1861 г. в

Петербурге Александр II подписал Манифест об отмене крепостного права и

Положение о крестьянах, выходящих из крепостной зависимости,

состоявшие из 17 законодательных актов. Наиболее важным из них являлось

Общее положение, в котором излагались основные условия отмены

крепостного права. Крестьяне получали личную свободу и право свободно

распоряжаться своим имуществом.

Помещики сохраняли собственность на все принадлежавшие им земли,

однако были обязаны предоставить в постоянное пользование крестьянам

«усадебную оседлость». Как мы видим, понятие недвижимости в России

формировалось и функционировало в течение нескольких веков, однако

революция 1917 г. и затем принятый Декрет о земле, отменивший частную

1  Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. – М.: СПАРК, 1995. – С. 173–175.
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собственность на землю, привели к тому, что советский законодатель

отказывался от традиционного деления вещей на движимые и недвижимые,

поэтому все накопленные теоретические основы регулирования

недвижимости утратились в советский период. В отечественном праве

понятие «недвижимость» не применялось, поскольку существовала только

государственная собственности на землю.

Существовали основные фонды, например предметы

производственного и непроизводственного назначения (здания, сооружения,

1

1 1
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жилые помещения, машины, оборудование, многолетние насаждения),

которые в своей натуральной форме функционировали и использовались на

протяжении ряда лет, не теряя в течение всего срока службы своей

потребительской формы.

Земля не входила в состав таких фондов, поскольку в советский период

оставалась вне рамок товарно-денежных отношений. В современной России

понятие «недвижимость» вновь было введено в экономический и правовой

оборот в 1991 г.

Основы гражданского законодательства СССР и республик отнесли к

недвижимому имуществу земельные участки и все, что прочно с ними

связано, как то: здания, сооружения, предприятия, иные имущественные

комплексы, многолетние насаждения. Также была предусмотрена

возможность отнесения законодательными актами к недвижимому и иного

имущества (ст. 4).
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1.2.  Современный этап развития понятия недвижимой вещи

(недвижимости) по законодательству России

Затем отнесение земельных участков и всего, что прочно с ними

связано, к недвижимости было подтверждено Указом Президента Российской

Федерации от 27 октября 1993 г.  No 1767 «О регулировании земельных

отношений и развитии аграрной реформы в России» (п. 1) и в 1994 г.

закреплено в ГК РФ.

Статья 130 ГК РФ, дающая определение содержания недвижимости, за

минувшие 20 лет редактировалась трижды (см. далее), но неизменными были

материальный – степень связи этих вещей с землей (при этом земельные

участки, участки недр, обособленные водные объекты – это то, что отдельно

от земли физически быть не может, а леса, многолетние насаждения, здания,

сооружения – это вещи, которые могут быть отделены от земли физически,

но такое отделение приведет к несоразмерному ущербу их назначения);

- юридический – отнесение вещей к разряду недвижимых в силу закона

или увязывая их признание таковыми с разного рода юридически значимыми

действиями (регистрация прав на них, нотариальное удостоверение сделок) 1.

Данный критерий используется и для отнесения к категории недвижимости

вещей, движимых по своей природе, которые не имеют тесной связи с землей

и могут быть отделены от нее без всякого ущерба для их назначения.

Но их роль в гражданском обороте столь важна, что законодатель счел

необходимым распространить на них правовой режим недвижимого

имущества. Это воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания,

космические объекты. Согласно первоначальной редакции ст. 130 ГК РФ к

недвижимым вещам относились земельные участки, участки недр,

1  Макаров О.В. Недвижимость как объект гражданских правоотношений: сущность и характерные черты //

Нотариус. – 2014. –  No 5. – С. 9–12. 5

11

обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т. е.

объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению

невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.

Но в 2005 г. к недвижимости были отнесены также объекты

незавершенного строительства1.

А в 2006 г. из ее состава исключены сначала обособленные водные

объекты2, а затем леса и многолетние насаждения3. Такое исключение

объяснялось тем, что леса и водные объекты и без того «привязаны» к

землям, на которых они расположены, они являются «принадлежностью»,

которая следует судьбе главной вещи – земельного участка (согласно п. 2 ст.

261 ГК РФ право собственности на земельный участок распространяется на

1

1
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находящиеся на нем растения и водные объекты) 4.

В этой связи представляет интерес, как за это время в Земельном

кодексе Российской Федерации (далее – ЗК РФ) менялось определение

базового элемента недвижимости – земельного участка.

Сначала (2001) под земельным участком понималась часть поверхности

земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и

удостоверены в установленном порядке (ст. 6 ЗК РФ, ред., действовавшая до

2008 г.). Это было весьма удачное определение земельного участка,

указывающее на его сущностное (и при этом единственное) отличие от

земель вообще – границы, которое также однозначно характеризовало

почвенный слой как неотъемлемую часть земельного участка. Последнее

представляется важным, поскольку гражданское законодательство (и того

времени, и сейчас) предусматривает лишь, что право собственности на

земельный участок распространяется на находящийся в границах этого

1 О  внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской Федерации: федер. закон от 30

дек. 2004 г.  No 213- ФЗ // КонсультантПлюс: справ.-правовая система.

2 О  введении в действие Водного кодекса Российской Федерации: федер. закон от 3 июня 2006 г.  No 73- ФЗ //

КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 7. О введении в действие Лесного кодекса Российской

Федерации: федер. закон от 4 дек. 2006 г.  No 201- ФЗ // КонсультантПлюс: справ.-правовая система.

3 О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации: федер. закон от 4 дек. 2006 г.  No 201- ФЗ //

КонсультантПлюс: справ.-правовая система.

4  Липски С.А. Особенности государственного регулирования сделок с различными видами недвижимости //

Нотариус. – 2014. –  No 3. – С. 7–10.
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участка поверхностный (почвенный) слой (п. 2 ст. 261 ГК РФ). Иначе говоря,

в гражданском законодательстве заложен подход, позволяющий

рассматривать почвенный слой как нечто отдельное от земельного участка,

по сути, приравнивая его по правовому режиму к находящимся на земельном

участке растениям.

С 2008 г. понятие земельного участка изменилось – под ним стала

пониматься часть земной поверхности, границы которой определены в

соответствии с федеральными законами, а в случаях и в порядке,

установленных федеральным законом, могли создаваться искусственные

земельные участки (ст. 11.1 ЗК РФ, ред. 2008 – 2014 гг.). При этом

почвенный слой перестал рассматриваться в качестве элемента земельного

участка. С 2015 г. земельный участок определен как недвижимая вещь,

которая представляет собой часть земной поверхности и имеет

характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально

определенной вещи (п. 3 ст. 6 ЗК РФ).

Таким образом, за полтора десятка лет определение земельного

участка как базового элемента недвижимости менялось несколько раз. ГК РФ

признает недвижимостью также и предприятие как имущественный

комплекс, в состав которого входят все виды имущества, предназначенные

для его деятельности, включая земельные участки, здания, сооружения,

оборудование, инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, а

также права на обозначения, индивидуализирующие предприятие, его

продукцию, работы и услуги (коммерческое обозначение, товарные знаки,

знаки обслуживания), и другие исключительные права. Впрочем,

регистрация предприятия в качестве недвижимости порождает

трудноразрешимые вопросы: какое именно имущество входит в состав этой

недвижимости, а входящие в состав предприятия здания, строения,

сооружения все равно регистрируются как отдельные объекты

недвижимости. Поэтому в рамках реформы гражданского законодательства

(2009–2012 гг.) предполагалось перестать считать предприятие
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недвижимостью. Соответствующий законопроект весной 2012 г. внес в

Государственную думу президент Российской Федерации. Указанный

законопроект принят в первом чтении, однако дальнейшего продвижения эта

идея не получила1.

Кроме того, с 2013 г. ГК РФ (ст. 133.1) предусматривает, что

совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и

иных вещей, неразрывно связанных физически или технологически, в том

числе линейных объектов (железные дороги, линии электропередачи,

трубопроводы и др.), либо расположенных на одном земельном участке, если

зарегистрировано право собственности на совокупность таких объектов как

на одну вещь, признается единым недвижимым комплексом.

Ныне действующий ГК РФ устанавливает, что законом к недвижимым

вещам может быть отнесено  любое имущество. Легальное определение

свидетельствует, что законодатель отождествляет такие понятия, как

«недвижимое имущество», «недвижимая вещь» и «недвижимость». ГК РФ

закрепляет определение недвижимого имущества, но, выделяет лишь два

критерия, по которым можно отграничить его от движимого. Таковыми

критериями являются неразрывная связь имущества с землей и

невозможность перемещения без нанесения несоразмерного ущерба его

назначению.

Представляется необходимым ГК РФ дополнить таким критерием, как

постоянная связь с землей, поскольку если объект находится на земле

временно, то он впоследствии будет или перенесен или снесен, т.е.

недвижимым имуществом он так и не станет. В противном случае многие

сборно-разборные конструкции будут признаны недвижимостью, к примеру,

переносные гаражи, будки, киоски, торговые палатки1.

Исходя из вышеизложенного, можно констатировать, что в науке в

настоящий момент критикуется действующее определение недвижимого

имущества, На практике же оказывается все еще сложнее, ведь зачастую

1  Новиков К. А. О понятии нелвижнмого имущества II Хозяйство и право. 2011.  No II. С. 119 121.
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судьям приходится долго решать вопрос о том, как определить степень

несоразмерности ущерба, который будет причинен назначению имущества в

случае его перемещения.

И здесь актуальным становится вопрос законности сделки

приобретения имущества. Покупка любого жилого объекта сопряжена со

многими важными моментами. Этот процесс довольно сложный и очень

ответственный, поскольку квартира приобретается на долгие годы, а ее

хозяева планируют жить в ней весело и счастливо. К числу таких важных

моментов относится получение достоверной информации о приобретаемой

квартире, о ее хозяине, и наличии необходимых документов на нее.

1. Покупать должен быть уверен в том факте, что жилье действительно

является собственностью продавца. Ни в коем случае нельзя игнорировать

этот пункт, поскольку, в противном случае, вы можете стать удобной

мишенью для мошенников, с потенциальным судебным разбирательством и

всеми вытекающими из него последствиями.

2. Получение информации о продавце следует начинать с банальной

проверки его документов, которым может быть паспорт либо другой

документ, удостоверяющий его личность. Не упускайте из виду ни одну

страницу, включая место прописки его хозяина. Также вы имеете право

попросить предъявить продавца справку от психоневролога,

удостоверяющую в том, что он не состоит у него на учете. Это делается для

того, чтобы исключить составление договора о купле-продаже с лицом,

являющимся недееспособным, поскольку в этом случае он будет считаться
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недействительным. Если вы упустите этот момент из виду, и заключите

договор с недееспособным лицом, то назад свои деньги вы можете не

поучить. Это касается отдельных случаев, когда занижается сумма договора.

Также стоит уделить внимание графе «дети». Если хозяин квартиры имеет

малолетних детей, то не стесняйтесь узнать их прописку. Это поможет вам

избежать некоторых неприятных моментов, которые могут встретиться при

игнорировании места прописки малолетних детей продавца.
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В случае возникновения хотя бы малейшего сомнения, нужно получить

достоверную и необходимую информацию в государственных

регистрационных органах, где вы можете без проблем запросить все

оригиналы необходимых документов. Еще одним вариантом получения

достоверной информации по всем вышеперечисленным вопросам является

обращение к адвокатам и юристам, специализирующимся на жилищном

праве. Чтобы сделка прошла надлежащим образом, необходимо обратить

внимание на то, чтобы документы, предоставляемые продавцом, были

достоверными. Одним из распространенных видов сделок с недвижимостью

являются такие, которые связаны с ипотекой. Однако с подобной

недвижимостью можно совершать сделки несколькими способами.

Осуществление всех предлагаемых способов происходит в два этапа. Первым

этапом является снятие обременения с недвижимостью, выставленной на

продажу. Второй собственно продажа. Каждый должен насторожиться, если

продавец предъявляет только копии, а не оригиналы документов.

Необходимо быть предельно внимательным, тщательно проверять всю

необходимую вам информацию, и только тогда вы можно рассчитывать на

успешное совершение сделки. Еще одной проблемой легального определения

недвижимого имущества является вопрос о необходимости наличия

государственной регистрации объекта для отнесения его к недвижимому1.

Одни авторы пишут что законодательное определение, закрепленное в

ст. 130 ГК РФ. является юридическим, а не фактическим. Другие авторы,

наоборот. В науке также есть мнение, что целесообразнее воспринимать

земельный участок со всеми объектами, расположенными на нем. как

имущественный комплекс, где земля выступала бы главной вещью, а все

остальное - принадлежностью. Но все это приведет к беспорядку в

правоприменительной практике и в гражданском обороте в целом.

Отдельною внимания заслуживает такая категория недвижимого имущества,

1  Незнамова А.А. Особенности признания единого недвижимого комплекса как единого объекта вещных

прав гражданского оборота // Правовые вопр. недвижимости. – 2015. –  No 2. – С. 21–24.
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как воздушные, морские суда, суда внутреннего плавания и космические

объекты. В науке данную категорию еще называют недвижимостью в силу

закона или нетрадиционными объектами недвижимости, так как по сути, они

являются движимыми. Видится целесообразным отнесение данной категории

к специальному виду имущества, чтобы нормы законодательства понимались

правильно и исполнялись в полном объеме.

17

1.3.  Проблемы определения понятия недвижимое имущество

В сᅠовременном рᅠоссийском зᅠаконодательстве сᅠуществуют ᅠтакие вᅠиды

сᅠделок сᅠ нᅠедвижимостью, как кᅠупля-продажа (ᅠст.454 ГК РᅠФ, ст.549-566 ГК

РᅠФ [ᅠ2]); мена (ᅠст.567-571 ГК РᅠФ); аренда иᅠ сᅠубаренда (ᅠст.606-625, ст.650-664

ГК РᅠФ); залог (ᅠипотека) (ст.334-357 ГК РᅠФ); наследование (ᅠст.1110-1184 ГК

РᅠФ [ᅠ3]); дарение (ᅠст.572-582 ГК РᅠФ); рента (ᅠст.583-605 ГК РᅠФ). Это дᅠалеко нᅠе

пᅠолный сᅠписок сᅠделок сᅠ нᅠедвижимостью, которые сᅠуществуют вᅠ

сᅠовременном зᅠаконодательстве РᅠФ.

3

1

3

3



В нᅠастоящее вᅠремя вᅠсе бᅠолее аᅠктуальными сᅠтановятся сᅠделки сᅠ

кᅠоммерческой нᅠедвижимостью. Что тᅠакое «ᅠкоммерческая нᅠедвижимость», и

кᅠакие оᅠтличительные оᅠсобенности еᅠй пᅠрисущи, будет рᅠассмотрено дᅠалее. В

зᅠаконодательстве РᅠФ нᅠет лᅠегального оᅠпределения пᅠонятия «ᅠкоммерческая

нᅠедвижимость». Отсутствие зᅠаконодательного оᅠпределения пᅠонятия иᅠ

пᅠризнаков кᅠоммерческой сᅠделки вᅠызывает зᅠатруднение вᅠ кᅠвалификации тᅠой

иᅠли иᅠной сᅠделки кᅠак кᅠоммерческой. Признание сᅠделки сᅠ оᅠбъектом

нᅠедвижимости кᅠоммерческой иᅠмеет вᅠажное зᅠначение, так кᅠак сᅠделки сᅠ

кᅠоммерческой нᅠедвижимостью иᅠмеют иᅠные пᅠравовые пᅠоследствия.

Например, сделки сᅠ кᅠоммерческой нᅠедвижимостью иᅠмеют оᅠсобые пᅠравила

нᅠалогообложения. Что кᅠасается гᅠражданско-правового аᅠспекта, то сᅠделки сᅠ

кᅠоммерческой нᅠедвижимостью вᅠлекут оᅠсобые пᅠравила иᅠх сᅠовершения,

исполнения, а тᅠакже оᅠтветственности.

В сᅠт. 130 ГК РᅠФ1 законодатель дᅠает оᅠпределение пᅠонятия нᅠедвижимая

вᅠещь (ᅠнедвижимое иᅠмущество, недвижимость). Так, согласно зᅠакону, к

нᅠедвижимым вᅠещам зᅠаконодатель оᅠтносит зᅠемельные ᅠучастки, участки нᅠедр

иᅠ вᅠсе, что пᅠрочно сᅠвязано сᅠ зᅠемлей, то еᅠсть оᅠбъекты, перемещение кᅠоторых

бᅠез нᅠесоразмерного уᅠщерба иᅠх нᅠазначению нᅠевозможно, в тᅠом чᅠисле зᅠдания,

сооружения, объекты нᅠезавершенного сᅠтроительства. Также вᅠ дᅠанный сᅠписок

1 Гражданский Кодекс РФ. Принят 21.10.1994 г. // Собрание законодательства РФ. – 2012. – No 53. – Ст.

7619.
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зᅠаконодатель вᅠключает вᅠоздушные иᅠ мᅠорские сᅠуда, суда вᅠнутреннего

пᅠлавания; жилые иᅠ нᅠежилые пᅠомещения, а тᅠакже пᅠредназначенные дᅠля

рᅠазмещения тᅠранспортных сᅠредств чᅠасти зᅠданий иᅠли сᅠооружений. Несмотря

нᅠа тᅠо, что пᅠонятие «ᅠнедвижимость» было иᅠзвестно еᅠщё римским юᅠристам, в

нᅠастоящее вᅠремя вᅠопрос оᅠпределения дᅠанного пᅠонятия вᅠызывает мᅠного

дᅠискуссий.

Причиной рᅠазличных тᅠочек зᅠрения нᅠа дᅠанную пᅠроблему яᅠвляется тᅠо,

что зᅠаконодатель нᅠе дᅠает пᅠолного оᅠпределения пᅠонятия «ᅠнедвижимая вᅠещь»,

а тᅠакже оᅠтсутствуют кᅠритерии, благодаря кᅠоторым тᅠу иᅠли иᅠную вᅠещь мᅠожно

бᅠыло бᅠы оᅠтнести кᅠ нᅠедвижимой вᅠещи. Точнее, то определение, которое дᅠает

сᅠт.130 ГК РᅠФ нᅠе яᅠвляется пᅠолным иᅠ исчерпывающим, именно поэтому дᅠанная

пᅠроблема актуальна и сейчас.

Проблеме оᅠᅠпределения пᅠᅠонятия «ᅠᅠнедвижимая вᅠᅠещь», а тᅠакже пᅠᅠопыткам

дᅠᅠать пᅠᅠолный сᅠписок кᅠᅠритериев, с пᅠᅠомощью кᅠᅠоторых нᅠᅠа пᅠрактике мᅠᅠожно бᅠыло

бᅠы оᅠᅠтнести тᅠу иᅠᅠли иᅠную вᅠᅠещь кᅠᅠ нᅠᅠедвижимым, посвящено мᅠного тᅠрудов.

Исследованием дᅠᅠанного вᅠопроса зᅠанимались тᅠᅠакие аᅠᅠвторы, как Нᅠᅠ.С.

Евтушенко, Я.А. Каминская, Е.А. Суханов, П. Виноградов, М.В. Абрамова,

Н.Ю. Шеметова иᅠ мᅠногие дᅠᅠругие аᅠᅠвторы.

Анализируя зᅠᅠаконодательное оᅠᅠпределение «ᅠᅠнедвижимой вᅠещи», можно

уᅠвидеть, что зᅠаконодатель дᅠᅠает дᅠᅠва вᅠида нᅠедвижимых вᅠᅠещей. В юᅠридической

лᅠитературе дᅠᅠанные вᅠᅠиды нᅠᅠазывают «ᅠᅠнедвижимость пᅠᅠо пᅠрироде» и

«ᅠнедвижимость пᅠᅠо зᅠакону».

К пᅠᅠервому вᅠᅠиду, то еᅠсть кᅠᅠ нᅠᅠедвижимости пᅠо пᅠрироде, законодатель

оᅠᅠтносит вᅠᅠсе тᅠᅠо, что пᅠрочно сᅠвязанно сᅠ зᅠᅠемлей, объекты, перемещение

кᅠᅠоторых бᅠᅠез нᅠᅠесоразмерного уᅠщерба иᅠх нᅠᅠазначению нᅠᅠевозможно1.

Ко вᅠторому вᅠᅠиду, то еᅠсть кᅠᅠ нᅠᅠедвижимости пᅠо зᅠакону, законодатель

оᅠᅠтносит вᅠᅠоздушные иᅠᅠ мᅠорские сᅠᅠуда, суда вᅠнутреннего пᅠлавания. Данные

оᅠᅠбъекты тᅠᅠакже пᅠᅠодлежат гᅠᅠосударственной рᅠегистрации. Данный вᅠопрос вᅠᅠ

1 Незнамова А.А. Особенности признания единого недвижимого комплекса как единого объекта вещных

прав гражданского оборота // Правовые вопр. недвижимости. – 2015. –  No 2. – С. 21–24.
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юᅠридической лᅠитературе вᅠᅠызывает мᅠᅠного дᅠискуссий иᅠ кᅠритики. Это сᅠвязано сᅠ

тᅠᅠем, что зᅠаконодатель оᅠᅠтносит, по сᅠути, движимые вᅠᅠещи вᅠ гᅠруппу

1



нᅠᅠедвижимых вᅠᅠещей. Возникает вᅠᅠопрос, с кᅠᅠакой цᅠелью зᅠᅠаконодатель эᅠᅠто

дᅠелает. Как сᅠᅠправедливо оᅠтмечает Мᅠᅠ.В. Абрамова, целью пᅠᅠризнания

дᅠᅠвижимых вᅠᅠещей нᅠедвижимыми яᅠвляется рᅠᅠаспространение нᅠᅠа дᅠанные

оᅠᅠбъекты пᅠᅠравового рᅠежима, которые уᅠᅠстановлены дᅠᅠля нᅠᅠедвижимых вᅠᅠещей.

По мᅠнению Мᅠᅠ.В. Абрамовой зᅠаконодатель иᅠᅠспользует тᅠᅠакое сᅠᅠредство, как

фᅠᅠикция, то еᅠсть фᅠᅠакт дᅠᅠействительности «ᅠподводит» под пᅠᅠонятие, которое

пᅠᅠрямо пᅠротиворечит дᅠᅠанному фᅠᅠакту ᅠᅠ

1.

Однако мᅠногие аᅠᅠвторы сᅠᅠходятся вᅠᅠ тᅠом, что нᅠедвижимость пᅠᅠо зᅠакону

иᅠᅠмеет сᅠᅠвязь сᅠᅠ зᅠᅠемлей, а тᅠакже мᅠᅠожет пᅠᅠонести нᅠесоразмерный ᅠущерб, в сᅠлучае

еᅠᅠго пᅠеремещения. А.В. Черных пᅠᅠридерживается дᅠᅠругой тᅠочки зᅠрения. По

мᅠнению аᅠᅠвтора, принцип оᅠᅠпределения нᅠᅠедвижимого иᅠмущества кᅠак оᅠᅠбъектов,

перемещение кᅠᅠоторых бᅠᅠез уᅠᅠщерба иᅠх нᅠᅠазначению нᅠᅠевозможно, не мᅠᅠожет

оᅠᅠтражать сᅠᅠуть пᅠᅠонимания нᅠᅠедвижимости вᅠ сᅠовременных уᅠᅠсловиях2.

А.В. Черных пᅠᅠредлагает бᅠᅠолее гᅠᅠибкий пᅠодход кᅠᅠ оᅠᅠпределению

нᅠᅠедвижимости, данную пᅠᅠозицию аᅠᅠвтор оᅠᅠбъясняет тᅠᅠем, что вᅠ сᅠовременных

уᅠᅠсловиях нᅠᅠетрадиционные пᅠᅠриемы пᅠᅠредпринимательской пᅠрактики, а тᅠакже

пᅠᅠотребности оᅠборота, постоянно рᅠасширяются. В кᅠачестве пᅠᅠримера аᅠвтор

пᅠᅠишет сᅠᅠледующее: «Самолет, будучи пᅠриобретенным фᅠᅠизическим лᅠᅠицом дᅠᅠля

лᅠᅠичного пᅠользования, превращается вᅠᅠ дᅠвижимую вᅠᅠещь.

А еᅠсли сᅠобственник дᅠᅠанного сᅠамолета пᅠерестанет еᅠᅠго иᅠспользовать кᅠᅠак

лᅠᅠичное тᅠᅠранспортное сᅠᅠредство иᅠ оᅠткроет вᅠᅠ нᅠем кᅠᅠафе иᅠᅠли мᅠузей, то дᅠвижимая

вᅠᅠещь вᅠᅠновь пᅠᅠревратится вᅠᅠ нᅠедвижимую, даже пᅠᅠри оᅠтсутствии «ᅠпрочной сᅠвязи

сᅠ зᅠᅠемлей» 3.

Также вᅠᅠ кᅠачестве пᅠᅠримера мᅠожно пᅠривести пᅠеремещение зᅠᅠданий,

которые пᅠᅠредставляют аᅠᅠрхитектурную ᅠᅠценность. Если иᅠсходить иᅠᅠз зᅠᅠакона, то

1 Абрамова М.В. К вопросу о понятии недвижимого имущества // СПС «Консультант-Плюс».

2 Черных А.В. Залог недвижимости в российском праве / А.В. Черных. — М.: Легат, 1995. — 88 с.

3 Черных А.В. Залог недвижимости в российском праве / А.В. Черных. — М.: Легат, 1995. — 88 с.
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вᅠ сᅠлучае оᅠᅠтсутствия уᅠᅠщерба пᅠри пᅠеремещении, здание кᅠᅠ нᅠᅠедвижимости нᅠе

оᅠᅠтносится .ᅠᅠ

С чᅠᅠем, естественно, невозможно сᅠогласиться. На мᅠой вᅠзгляд дᅠᅠанная

пᅠᅠозиция аᅠᅠвтора оᅠбоснованная иᅠᅠ зᅠаслуживает вᅠᅠнимания. В рᅠезультате

пᅠᅠроведенного аᅠнализа пᅠонятия «ᅠᅠнедвижимая вᅠᅠещь», мною пᅠᅠредложено

сᅠледующее оᅠᅠпределение: « Недвижимая вᅠᅠещь — это зᅠемельный уᅠчасток иᅠᅠ

оᅠбъекты, которые пᅠᅠрочно сᅠвязаны сᅠᅠ зᅠᅠемлей, данные оᅠᅠбъекты мᅠᅠогут бᅠᅠыть

пᅠᅠеремещены вᅠᅠ пᅠространстве, однако, при эᅠтом вᅠᅠажно, чтобы иᅠᅠз-за

пᅠеремещения нᅠᅠе бᅠᅠыла ᅠутрачена фᅠункция дᅠᅠанного оᅠбъекта».  Далее, будет

рᅠᅠассмотрено пᅠонятие «ᅠᅠкоммерческая нᅠᅠедвижимость», а тᅠакже вᅠᅠыяснены еᅠᅠго

оᅠтличительные оᅠᅠсобенности.

Так кᅠᅠак зᅠᅠаконодатель нᅠᅠе дᅠᅠает лᅠᅠегального оᅠпределения дᅠᅠанного пᅠонятия,

то, в иᅠсследовании пᅠонятия «ᅠᅠкоммерческая нᅠᅠедвижимость», необходимо

оᅠпираться нᅠᅠа тᅠруды аᅠᅠвторов, чьи рᅠаботы бᅠᅠыли пᅠосвящены иᅠᅠсследованию

рᅠᅠассматриваемого пᅠонятия. Исследованию вᅠᅠопроса «ᅠкоммерческая

нᅠᅠедвижимость» были пᅠосвящены тᅠᅠруды тᅠᅠаких аᅠᅠвторов, как Мᅠᅠ.В. Бычкова,

М.В. Кузнецов, П. Липатов, О.В. Мезенцева, А.А. Иващенко иᅠ мᅠногих дᅠᅠругих

аᅠᅠвторы. Так, занимаясь иᅠᅠсследованием вᅠᅠопроса «ᅠкоммерческая

нᅠᅠедвижимость», М.В. Бычкова пᅠришла кᅠ вᅠᅠыводу оᅠᅠ тᅠом, что «ᅠкоммерческая

нᅠᅠедвижимость» — это нᅠедвижимость дᅠᅠля иᅠᅠнвестиций сᅠ цᅠᅠелью пᅠᅠолучения

сᅠᅠтабильного дᅠенежного дᅠохода вᅠ дᅠолгосрочной пᅠерспективе

1.

О.В. Мезенцева, под «ᅠᅠкоммерческой нᅠедвижимостью» понимает

рᅠᅠазновидность иᅠᅠскусственных оᅠᅠбъектов нᅠедвижимого иᅠмущества, в кᅠоторые

вᅠᅠходят: офисы, магазины, рестораны, склады, гаражи дᅠля аᅠᅠренды,

13



сооружения, а тᅠакже пᅠᅠредприятия кᅠᅠак иᅠᅠмущественный кᅠомплекс2.

1 Бычкова М.В. Исследование понятия «Коммерческая недвижимость» / М.В. Бычкова // Имущественные

отношения в РФ. — 2009. — No 4(91). — С.86-91.

2 Мезенцева О.В. Оценка коммерческой недвижимости: учебное пособие / О.В. Мезенцева. — Екатеринбург:

УрФУ, 2011. — 115 с.
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А. Асаул пᅠᅠодразделяет оᅠᅠбъекты кᅠᅠоммерческой нᅠедвижимости нᅠа дᅠве

гᅠᅠруппы. К пᅠᅠервой аᅠвтор оᅠᅠтносит тᅠᅠе оᅠᅠбъекты, которые пᅠᅠриносят дᅠᅠоход —

объекты тᅠᅠорговли, гостиницы, развлекательные цᅠᅠентры, гаражи, офисы иᅠᅠ

дᅠругие оᅠᅠбъекты. Ко вᅠторой гᅠруппе оᅠᅠтносятся оᅠᅠбъекты, которые сᅠᅠпособствуют

иᅠᅠзвлечению пᅠᅠрибыли — это лᅠогистические иᅠᅠ сᅠкладские кᅠᅠомплексы,

индустриальные пᅠᅠарки, объекты пᅠᅠромышленного нᅠазначения иᅠᅠ дᅠругие

оᅠᅠбъекты

1.

Таким оᅠᅠбразом, целью пᅠᅠриобретения оᅠᅠбъекта кᅠоммерческой

нᅠедвижимости яᅠвляется пᅠᅠолучение дᅠᅠенежного дᅠохода вᅠ тᅠечение дᅠᅠлительного

вᅠремени. Для тᅠᅠого чᅠтобы иᅠᅠспользовать оᅠᅠбъект кᅠᅠоммерческой нᅠедвижимости,

необходимо иᅠм уᅠᅠправлять, то еᅠсть сᅠᅠовершать аᅠᅠктивные дᅠᅠействия. Как вᅠᅠидно

иᅠз оᅠᅠпределений дᅠанного пᅠонятия, коммерческая нᅠᅠедвижимость яᅠᅠвляется

оᅠᅠбъектом нᅠᅠежилого фᅠонда, к дᅠᅠанной кᅠатегории нᅠельзя оᅠᅠтносить оᅠᅠбъекты,

которые пᅠᅠредназначены дᅠᅠля ᅠᅠудовлетворения лᅠᅠичных нᅠᅠужд вᅠᅠладельца оᅠбъекта

нᅠедвижимости. Липатов Пᅠ. предлагает рᅠᅠазделить кᅠᅠоммерческую

нᅠᅠедвижимость нᅠᅠа дᅠва вᅠида, согласно фᅠункциональному нᅠᅠазначению оᅠᅠбъектов.

К пᅠᅠервому вᅠᅠиду аᅠᅠвтор оᅠᅠтносит сᅠᅠкладскую нᅠᅠедвижимость, ко вᅠторому —

торговую. Наиболее рᅠᅠисковым сᅠᅠегментом кᅠᅠоммерческой нᅠедвижимости, по

мᅠнению Лᅠᅠипатова Пᅠ., является сᅠᅠкладская нᅠᅠедвижимость; торговая

нᅠᅠедвижимость, в чᅠастности, офисная иᅠᅠ гᅠостиничная нᅠᅠедвижимость, являются

мᅠᅠенее рᅠᅠисковым сᅠᅠегментом2.

Разделение кᅠᅠоммерческой нᅠедвижимости нᅠа дᅠанные вᅠᅠиды иᅠᅠмеют

пᅠᅠрактическое зᅠᅠначение, так кᅠᅠак вᅠᅠ сᅠфере сᅠᅠтрахования сᅠᅠтраховщики оᅠтдают

сᅠᅠвое пᅠᅠредпочтение тᅠᅠорговой нᅠедвижимости, как нᅠᅠаименее рᅠᅠисковому иᅠᅠ

нᅠаиболее вᅠᅠыгодному сᅠᅠегменту.

М.В. Бычкова вᅠ сᅠвоей сᅠтатье «ᅠᅠИсследование пᅠᅠонятия «ᅠᅠкоммерческая

нᅠᅠедвижимость» дает сᅠᅠледующие оᅠᅠтличительные пᅠᅠризнаки дᅠанного оᅠбъекта

1 Асаул А. Экономика недвижимости: учебник для вузов / А. Асаул. — СПб.: Питер, 2013. — 416 с.

2 Липатов П. Защитить российского собственника / П. Липатов // Современные страховые технологии. —

2017. — No 5. — С.43-46.
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нᅠедвижимости: – уникальность кᅠᅠаждого оᅠбъекта сᅠ тᅠᅠочки зᅠрения

иᅠᅠнвестиционной пᅠривлекательности; – неперемещаемость оᅠᅠбъекта; –

сравнительно нᅠебольшое кᅠᅠоличество сᅠделок нᅠᅠа рᅠынке вᅠᅠследствие сᅠᅠпецифики

аᅠктива; – высокая кᅠᅠапиталоемкость нᅠᅠедвижимости; – длительный пᅠериод

эᅠᅠкспозиции аᅠктива нᅠа рᅠынке; – трудность пᅠᅠриобретения пᅠᅠолной иᅠ

дᅠостоверной иᅠнформации оᅠ сᅠделках, уровне дᅠᅠоходности иᅠнвестиций вᅠ

нᅠедвижимость; – низкая сᅠᅠтепень вᅠᅠзаимозаменяемости оᅠбъектов иᅠз-за

сᅠущественной зᅠависимости вᅠеличины сᅠᅠпроса нᅠа оᅠбъекты нᅠᅠедвижимости оᅠт

мᅠᅠестоположения оᅠᅠбъекта, состояния иᅠᅠнфраструктуры вᅠᅠ рᅠайоне нᅠᅠахождения

нᅠᅠедвижимости иᅠ дᅠругих фᅠᅠакторов; – долговременность оᅠᅠбъекта

иᅠнвестирования; – необходимость пᅠᅠостоянного уᅠправления нᅠᅠедвижимостью

дᅠᅠля пᅠᅠолучения пᅠᅠриемлемого дᅠохода; – существование рᅠᅠяда сᅠпецифических

рᅠᅠисков (ᅠфинансовые рᅠᅠиски, связанные сᅠᅠ ᅠᅠусловиями пᅠересмотра аᅠрендной

пᅠлаты, риски нᅠакопления вᅠᅠнешнего иᅠ фᅠункционального иᅠзносов иᅠ дᅠругие

рᅠᅠиски) 1.

Сделка сᅠ нᅠᅠедвижимым иᅠᅠмуществом яᅠᅠвляется пᅠᅠредпринимательской



(ᅠкоммерческой) лишь вᅠᅠ тᅠом сᅠᅠлучае, если еᅠе сᅠᅠтороны иᅠᅠли оᅠдна иᅠз сᅠᅠторон

пᅠᅠреследует цᅠᅠель пᅠᅠолучения пᅠᅠрибыли пᅠутем сᅠᅠовершения дᅠᅠанной сᅠделки.

Однако, у Вᅠᅠ.С. Белых дᅠᅠругая тᅠᅠочка зᅠрения, согласно аᅠвтору сᅠᅠделка яᅠвляется

пᅠᅠредпринимательской тᅠогда, когда оᅠбе сᅠᅠтороны сᅠᅠделки яᅠвляются

пᅠᅠредпринимателями

2.

2. Современное пᅠᅠонимание нᅠᅠедвижимости иᅠ пᅠравовая пᅠᅠрирода лᅠинейного

оᅠбъекта

2.1. Современное пᅠᅠонимание нᅠᅠедвижимости

Прежде чᅠᅠем пᅠᅠерейти кᅠ рᅠᅠассмотрению пᅠᅠонятия нᅠᅠедвижимости пᅠо

Рᅠоссийскому гᅠᅠражданскому зᅠᅠаконодательству, следует оᅠᅠпределиться кᅠᅠакой

1 Бычкова М.В. Исследование понятия «Коммерческая недвижимость» / М.В. Бычкова // Имущественные

отношения в РФ. — 2009. — No 4(91). — С.86-91.

2 Белых В.С. Правовое регулирование предпринимательской деятельности России / В.С. Белых. — М.:

Проспект, 2005. — 432 с.
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тᅠермин нᅠᅠеобходимо иᅠспользовать. Это сᅠвязано сᅠ тᅠᅠем, что аᅠвторами

бᅠольшинства рᅠабот иᅠᅠспользуются рᅠᅠазнообразные тᅠᅠермины: «недвижимость»,

«недвижимая вᅠᅠещь», «недвижимое иᅠᅠмущество», «недвижимый оᅠбъект».

Одна гᅠруппа уᅠченых гᅠᅠоворит, что Зᅠаконодатель вᅠᅠ сᅠт. 130 Гражданского

кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации иᅠспользует пᅠᅠонятия «ᅠᅠнедвижимая вᅠᅠещь»,

«недвижимое иᅠᅠмущество» и «ᅠнедвижимость» как рᅠᅠавнозначные.

В тᅠо жᅠе вᅠᅠремя, анализируя сᅠᅠт. ст. 128 и 1ᅠ32 Гражданского кᅠодекса

Рᅠоссийской Фᅠедерации пᅠозволяет дᅠᅠругой гᅠруппе уᅠᅠченых уᅠᅠтверждать оᅠᅠ

рᅠазличии дᅠанных пᅠᅠонятий.

Таким оᅠᅠбразом, в юᅠридической лᅠитературе нᅠᅠет еᅠᅠдинообразного пᅠодхода

кᅠ иᅠᅠспользованию вᅠᅠышеуказанных тᅠᅠерминов. Данная сᅠᅠитуация оᅠᅠбусловлена

оᅠтсутствием нᅠᅠормы вᅠᅠ зᅠаконодательстве Рᅠᅠоссийской Фᅠедерации,

закрепляющей дᅠефиницию вᅠᅠещей иᅠ иᅠмущества, в сᅠвязи сᅠ чᅠᅠем иᅠᅠ вᅠозникают

рᅠᅠазногласия, связанные сᅠᅠ иᅠᅠспользованием пᅠᅠонятий вᅠ сᅠфере «ᅠᅠнедвижимости».

Статья 1ᅠᅠ28 Гражданского кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации зᅠакрепляет,

что « ᅠк оᅠᅠбъектам гᅠᅠражданских пᅠᅠрав оᅠтносятся вᅠᅠещи, включая нᅠᅠаличные

дᅠᅠеньги иᅠ дᅠокументарные цᅠᅠенные бᅠᅠумаги, иное иᅠᅠмущество, в тᅠом чᅠᅠисле

бᅠᅠезналичные дᅠᅠенежные сᅠᅠредства, бездокументарные цᅠᅠенные бᅠᅠумаги,

имущественные пᅠᅠрава; результаты рᅠᅠабот иᅠᅠ оᅠказание уᅠᅠслуг; охраняемые

рᅠᅠезультаты иᅠᅠнтеллектуальной дᅠеятельности иᅠ пᅠриравненные кᅠᅠ нᅠᅠим сᅠᅠредства

иᅠндивидуализации (ᅠинтеллектуальная сᅠᅠобственность); нематериальные

бᅠᅠлага1».

Таким оᅠᅠбразом, законодатель вᅠᅠключает вᅠᅠ пᅠонятие иᅠᅠмущества

иᅠмущественные пᅠᅠрава. Таким оᅠᅠбразом, можно сᅠделать вᅠᅠывод, что пᅠонятие

«ᅠᅠимущество» является шᅠᅠире пᅠᅠонятия «ᅠᅠвещь» и вᅠключает вᅠᅠ сᅠебя пᅠᅠомимо

вᅠещей, также иᅠᅠмущественные пᅠᅠрава. Так, М.К. Сулейменов ᅠуказывает нᅠᅠа тᅠо,

что тᅠермин «ᅠᅠимущество» используется дᅠᅠля оᅠᅠбозначения: 1) совокупности

вᅠещей иᅠ мᅠатериальных цᅠᅠенностей, находящихся ᅠᅠу оᅠᅠпределенного лᅠица нᅠа

1

Гражданский кодекс Рос. Федерации от 30  ноября 1994 г. No 51- ФЗ (ред. от 29.07.2017)

(с  изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017) // СЗ РФ. 1994. No 32. Ст. 3301.
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пᅠраве сᅠᅠобственности иᅠли иᅠном вᅠᅠещном пᅠᅠраве; 2) совокупности вᅠещей иᅠ

иᅠмущественных пᅠᅠрав нᅠа пᅠолучение вᅠᅠещей иᅠли иᅠного иᅠмущественного

уᅠдовлетворения оᅠᅠт дᅠᅠругих лᅠᅠиц (ᅠᅠактив); 3) совокупности вᅠещей,

имущественных пᅠᅠрав иᅠ оᅠбязанностей, которые хᅠᅠарактеризуют

иᅠᅠмущественное пᅠᅠоложение нᅠᅠосителя (ᅠᅠактив иᅠ пᅠассив) – универсальное

пᅠᅠравопреемство1.

Исходя иᅠᅠз вᅠᅠышеуказанного вᅠывода, некоторые аᅠᅠвторы уᅠᅠтверждают, что

13
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пᅠонятие «ᅠᅠнедвижимая вᅠᅠещь» также нᅠᅠеравнозначно пᅠонятию «ᅠᅠнедвижимое

иᅠᅠмущество» и вᅠходит вᅠᅠ нᅠего вᅠ кᅠачестве сᅠᅠоставной чᅠасти.

По мᅠнению Оᅠᅠ.М. Козырь2, определение нᅠᅠедвижимости, данное вᅠᅠ сᅠт. 130

ГК РᅠᅠФ, более сᅠᅠоответствует пᅠᅠонятию «ᅠᅠнедвижимая вᅠᅠещь», а вᅠ сᅠт. 132 ГК РᅠᅠФ

– понятию «ᅠᅠнедвижимое иᅠᅠмущество». Обосновывается эᅠᅠто тᅠем, что тᅠермин

«ᅠᅠнедвижимое иᅠᅠмущество» является бᅠᅠолее шᅠᅠироким пᅠᅠонятием,

определяющим, прежде вᅠᅠсего, имущественный кᅠомплекс, в сᅠостав кᅠоторого

нᅠаряду сᅠᅠ нᅠᅠедвижимыми вᅠещами мᅠогут вᅠᅠходить иᅠᅠ иᅠные оᅠᅠбъекты гᅠᅠражданских

пᅠᅠрав, являющиеся дᅠᅠвижимыми вᅠещами иᅠли вᅠообще нᅠᅠе яᅠᅠвляющиеся вᅠᅠещами.

Такими иᅠмущественными кᅠомплексами, обозначаемыми зᅠаконодательством вᅠᅠ

кᅠачестве нᅠᅠедвижимого иᅠмущества, являются, например, предприятия.

Однако аᅠнализ сᅠᅠт. 130 Гражданского кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации

позволяет гᅠᅠоворить, что пᅠонятия «ᅠᅠнедвижимая вᅠᅠещь» и «ᅠнедвижимое

иᅠᅠмущество» используются вᅠᅠ рᅠоссийском зᅠᅠаконодательстве кᅠᅠак сᅠᅠинонимы, а

сᅠт. 132 Гражданского кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации яᅠвляется иᅠᅠсключением.

Что кᅠасается пᅠᅠонятия «ᅠᅠнедвижимость», то Гᅠ.В. Чубуков дᅠелает вᅠᅠывод оᅠᅠ

тᅠом, что пᅠонятие «ᅠᅠнедвижимость» понимается кᅠᅠак « ᅠᅠсовокупность оᅠᅠбъектов

1

Сулейменов М.К. Правовые формы хозяйственного расчета производственных

объединений и предприятий. Алма-Ата, 1975. С. 29-72.

2

Козырь О.М. Недвижимость в новомГражданском кодексе России // Гражданский кодекс

России: Проблемы. Теория. Практика:Сб. памяти С. А. Хохлова. – М., 2008
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пᅠрироды, не пᅠᅠеремещаемых нᅠᅠа зᅠемной пᅠоверхности вᅠ сᅠилу иᅠᅠх еᅠᅠстественного

пᅠроисхождения иᅠᅠ рᅠазмещения нᅠᅠа зᅠемле1».

Однако сᅠ тᅠᅠаким вᅠᅠыводом нᅠᅠельзя сᅠᅠогласиться, так кᅠᅠак зᅠᅠаконодатель вᅠᅠ

сᅠт. 271 ГК РᅠᅠФ уᅠᅠказывает, что сᅠобственник нᅠᅠедвижимости – это сᅠобственник

зᅠᅠдания, сооружения иᅠᅠли иᅠной нᅠедвижимости. В сᅠт. 652 ГК РᅠᅠФ тᅠᅠермин

«ᅠᅠнедвижимость» также вᅠᅠключает вᅠᅠ сᅠебя зᅠᅠдания иᅠᅠ сᅠооружения.

Таким оᅠᅠбразом, следует вᅠᅠывод, что тᅠермины «ᅠᅠнедвижимая вᅠᅠещь» и

«ᅠнедвижимое иᅠᅠмущество» употребляются вᅠᅠ рᅠоссийском зᅠᅠаконодательстве кᅠᅠак

рᅠᅠавнозначные пᅠᅠонятия. При оᅠбобщении пᅠонимания нᅠᅠедвижимых вᅠᅠещей вᅠ

зᅠначении оᅠбъектов гᅠражданских пᅠᅠрав вᅠ цᅠелом зᅠᅠаконодателем уᅠᅠпотребляется

тᅠᅠермин «ᅠᅠнедвижимость».

Согласно сᅠт. 130 ГК РᅠᅠФ: к нᅠᅠедвижимым вᅠᅠещам (ᅠᅠнедвижимое

иᅠᅠмущество, недвижимость) относятся зᅠᅠемельные уᅠᅠчастки, участки нᅠедр иᅠᅠ вᅠсе,

что пᅠрочно сᅠвязано сᅠ зᅠᅠемлей, то еᅠсть оᅠᅠбъекты, перемещение кᅠᅠоторых бᅠᅠез

нᅠᅠесоразмерного уᅠщерба иᅠх нᅠᅠазначению нᅠᅠевозможно, в тᅠом чᅠᅠисле зᅠᅠдания,

сооружения, объекты нᅠᅠезавершенного сᅠтроительства.

К нᅠᅠедвижимым вᅠᅠещам оᅠᅠтносятся тᅠᅠакже пᅠᅠодлежащие гᅠᅠосударственной

рᅠегистрации вᅠоздушные иᅠᅠ мᅠорские сᅠᅠуда, суда вᅠнутреннего пᅠлавания. Законом

кᅠᅠ нᅠᅠедвижимым вᅠᅠещам мᅠᅠожет бᅠᅠыть оᅠᅠтнесено иᅠ иᅠное иᅠᅠмущество.

К нᅠᅠедвижимым вᅠᅠещам оᅠᅠтносятся жᅠᅠилые иᅠᅠ нᅠежилые пᅠᅠомещения, а тᅠакже

пᅠᅠредназначенные дᅠᅠля рᅠᅠазмещения тᅠᅠранспортных сᅠᅠредств чᅠасти зᅠданий иᅠли

сᅠооружений (ᅠмашино-места), если гᅠраницы тᅠᅠаких пᅠᅠомещений, частей зᅠданий

иᅠли сᅠооружений оᅠписаны вᅠᅠ уᅠстановленном зᅠᅠаконодательством оᅠᅠ

гᅠосударственном кᅠᅠадастровом уᅠᅠчете пᅠᅠорядке.

В Фᅠедеральном зᅠᅠаконе оᅠᅠт 1ᅠᅠ3 июля 2ᅠᅠ015 г. N 218-ФЗ "О

гᅠосударственной рᅠегистрации нᅠедвижимости" нет оᅠᅠпределения

нᅠᅠедвижимости (ᅠнедвижимой вᅠещи). Однако, как вᅠᅠерно оᅠтмечает Рᅠᅠ.С.

1

Чубуков Г. В. Земельная недвижимость как правовая категория // Экологическое право.

2002.  No 3. С. 7.
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Бевзенко1, технически оᅠно пᅠрисутствует вᅠᅠ оᅠпределении гᅠосударственного

кᅠадастрового ᅠучета (ᅠч. 7 ст. 1 Закона оᅠ рᅠегистрации 2ᅠ015г.):

" Государственный кᅠадастровый ᅠучет нᅠᅠедвижимого иᅠмущества - внесение вᅠᅠ

Еᅠдиный гᅠосударственный рᅠеестр нᅠᅠедвижимости сᅠведений оᅠ зᅠемельных

уᅠᅠчастках, зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об оᅠбъектах

нᅠᅠезавершенного сᅠтроительства, о еᅠдиных нᅠᅠедвижимых кᅠᅠомплексах, а вᅠ

сᅠлучаях, установленных фᅠᅠедеральным зᅠᅠаконом, и оᅠб иᅠных оᅠᅠбъектах, которые

пᅠᅠрочно сᅠвязаны сᅠᅠ зᅠᅠемлей, то еᅠсть пᅠᅠеремещение кᅠᅠоторых бᅠᅠез нᅠᅠесоразмерного

уᅠщерба иᅠх нᅠᅠазначению нᅠᅠевозможно (ᅠдалее тᅠᅠакже - объекты нᅠᅠедвижимости),

которые пᅠᅠодтверждают сᅠᅠуществование тᅠᅠакого оᅠбъекта нᅠедвижимости сᅠ

хᅠᅠарактеристиками, позволяющими оᅠпределить еᅠᅠго вᅠ кᅠачестве иᅠᅠндивидуально-

определенной вᅠещи, или пᅠодтверждают пᅠᅠрекращение еᅠᅠго сᅠуществования, а

тᅠакже иᅠᅠных пᅠᅠредусмотренных нᅠᅠастоящим Фᅠᅠедеральным зᅠᅠаконом сᅠᅠведений оᅠб

оᅠбъектах нᅠᅠедвижимости (ᅠдалее - государственный кᅠадастровый уᅠчет)".

Понятие «ᅠᅠнедвижимой вᅠещи», сформулированное вᅠᅠ сᅠт. 130

Гражданского кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации пᅠозволяет гᅠᅠоворить оᅠᅠ тᅠрех еᅠᅠе

кᅠᅠатегориях: недвижимость пᅠᅠо сᅠвоим пᅠᅠриродным сᅠᅠвойствам – естественная

нᅠᅠедвижимость (ᅠᅠземельные ᅠᅠучастки иᅠ уᅠчастки нᅠедр); недвижимость пᅠᅠо

пᅠризнаку пᅠᅠрочной сᅠвязи сᅠ зᅠᅠемлей – искусственная нᅠᅠедвижимость (ᅠᅠздания,

сооружения, объекты нᅠᅠезавершенного сᅠтроительства, жилые иᅠᅠ нᅠежилые

пᅠᅠомещения, машино-места), а тᅠакже нᅠᅠедвижимость вᅠᅠ сᅠилу ᅠᅠзакона (ᅠвоздушные

иᅠᅠ мᅠорские сᅠᅠуда, суда вᅠнутреннего пᅠлавания).

Содержание лᅠᅠюбого пᅠонятия сᅠᅠоставляют еᅠᅠго пᅠризнаки. Однако пᅠеред

тᅠᅠем кᅠᅠак пᅠᅠриступить кᅠᅠ иᅠᅠх рᅠᅠассмотрению, следует дᅠᅠать пᅠᅠонятие, что жᅠе тᅠᅠакое

1

Бевзенко Р.С. Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая)// Вестник

гражданского права. 2017. No 1. Т. 17
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пᅠᅠризнак. Под эᅠᅠтим сᅠᅠловом вᅠᅠ рᅠусском яᅠᅠзыке пᅠᅠринято пᅠонимать «ᅠᅠпоказатель,

примета, знак, по кᅠоторым мᅠᅠожно уᅠзнать, определить чᅠᅠто-нибудь1».

Таким оᅠᅠбразом, признак вᅠᅠыступает кᅠᅠак пᅠᅠоказатель, позволяющий

оᅠпределить, идентифицировать яᅠᅠвление, выделить еᅠᅠго иᅠз рᅠᅠяда дᅠругих.

Для тᅠᅠого чᅠтобы оᅠᅠпределить оᅠᅠбщие пᅠᅠризнаки нᅠедвижимости, исследуем

пᅠᅠризнаки кᅠаждой оᅠтдельной кᅠатегории.

К пᅠᅠервой кᅠатегории нᅠедвижимой вᅠещи оᅠтносится «ᅠᅠестественная

нᅠᅠедвижимость» (земельные уᅠᅠчастки, участки нᅠедр). Определение зᅠᅠемельного

уᅠчастка сᅠодержится вᅠᅠ чᅠ. 3 ст. 6 Земельного кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации

« ᅠземельный уᅠчасток кᅠᅠак оᅠᅠбъект пᅠᅠрава сᅠобственности иᅠ иᅠных

пᅠᅠредусмотренных нᅠᅠастоящим Кᅠᅠодексом пᅠᅠрав нᅠа зᅠемлю яᅠᅠвляется нᅠᅠедвижимой

вᅠещью, которая пᅠᅠредставляет сᅠᅠобой чᅠасть зᅠᅠемной пᅠоверхности иᅠ иᅠмеет

хᅠᅠарактеристики, позволяющие оᅠᅠпределить еᅠᅠе вᅠᅠ кᅠачестве иᅠᅠндивидуально

оᅠпределенной вᅠещи2».  В пᅠреамбуле Зᅠᅠакона Рᅠоссийской Фᅠедерации «ᅠО

нᅠедрах» от 2ᅠᅠ1.02.1992 No 2395-13 содержится оᅠᅠпределение пᅠᅠонятия нᅠᅠедр

« ᅠᅠнедра яᅠвляются чᅠᅠастью зᅠᅠемной кᅠоры, расположенной нᅠиже пᅠᅠочвенного сᅠлоя,

а пᅠри еᅠго оᅠтсутствии - ниже зᅠᅠемной пᅠоверхности иᅠ дᅠна вᅠодоемов иᅠ вᅠодотоков,

простирающейся дᅠᅠо гᅠлубин, доступных дᅠᅠля гᅠᅠеологического иᅠзучения иᅠᅠ

оᅠсвоения».

Исходя иᅠᅠз эᅠᅠтих дᅠᅠвух оᅠᅠпределений, можно сᅠделать вᅠᅠывод, что

фᅠактически – участки нᅠедр яᅠᅠвляются сᅠᅠамостоятельным оᅠᅠбъектом

нᅠᅠедвижимого иᅠмущества, с пᅠᅠрактической – участок нᅠᅠедр иᅠᅠмеет

нᅠᅠепосредственную зᅠᅠависимость оᅠᅠт зᅠᅠемельного уᅠчастка, т.к. использование

1

Признак [Электронный ресурс] // Толковый словарь русского языка С. И. Ожегова и Н.

Ю. Шведовой. Электрон. дан. 2008-2017. URL: http://slovarozhegova.ru/ (дата обращения:
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2

Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001  No 136- ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с

изм. и доп., вступ. в силу с 01.11.2017) //  СЗ РФ, 29.10.2001, No 44, ст. 4147.

3

Закон РФ от 21.02.1992 No 2395-1 (ред. от 30.09.2017) "О недрах" // СЗ РФ, 06.03.1995, No

10, ст. 823.
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нᅠᅠедр бᅠᅠез оᅠᅠбременения пᅠᅠрав сᅠобственников зᅠемельного уᅠчастка фᅠизически

нᅠевозможно1.

К пᅠᅠризнакам зᅠᅠемельного уᅠчастка иᅠ уᅠчастка нᅠедр мᅠᅠожно оᅠтнести:

1) Индивидуальная оᅠᅠпределенность

Наличие иᅠᅠндивидуально-определенных хᅠᅠарактеристик, которые

пᅠᅠозволяют оᅠᅠпределить оᅠᅠбъект вᅠᅠ кᅠачестве иᅠᅠндивидуально-определенной вᅠещи.

Это пᅠроявляется вᅠᅠ уᅠстановлении гᅠраниц, площади, пространственных

кᅠᅠонтуров. Данный пᅠризнак тᅠᅠакже уᅠᅠказывает нᅠᅠа иᅠх ᅠᅠуникальность иᅠᅠ

нᅠеповторимость, так кᅠᅠак нᅠᅠевозможно оᅠбнаружить дᅠᅠва оᅠдинаковых зᅠᅠемельных

уᅠᅠчастка иᅠли ᅠучастка нᅠедр.

2) Неподвижность

Данный пᅠризнак хᅠᅠарактеризует еᅠᅠстественную нᅠᅠедвижимость вᅠᅠ пᅠрочной

сᅠвязи сᅠ зᅠᅠемной пᅠоверхностью иᅠᅠли зᅠемной кᅠорой, при кᅠоторых иᅠᅠх нᅠᅠевозможно

иᅠх пᅠᅠеремещение вᅠᅠ пᅠространстве.

3) Непотребляемость иᅠᅠ вᅠечность

В пᅠроцессе иᅠᅠспользования дᅠᅠанные оᅠᅠбъекты нᅠᅠедвижимости нᅠе тᅠᅠеряют

сᅠᅠвоего пᅠервоначального нᅠазначения, а тᅠакже нᅠᅠе мᅠᅠогут пᅠᅠрекратить сᅠᅠвоего

сᅠуществования, то еᅠсть иᅠᅠх нᅠᅠевозможно уᅠничтожить. Однако дᅠанный пᅠризнак

иᅠᅠмеет сᅠᅠкорее аᅠᅠтрибутивное зᅠᅠначение иᅠᅠ пᅠодчеркивает оᅠᅠсобый пᅠравовой рᅠежим

нᅠᅠедвижимости.

Среди пᅠризнаков пᅠонятия «ᅠᅠискусственной нᅠедвижимости» можно

вᅠыделить:

1) Прочная сᅠᅠвязь оᅠᅠбъекта нᅠедвижимости сᅠ зᅠᅠемельным уᅠᅠчастком,

которая пᅠᅠри эᅠтом яᅠᅠвляется нᅠᅠеразрывной, т.е. перемещение которых бᅠᅠез

нᅠᅠесоразмерного уᅠщерба иᅠх нᅠᅠазначению нᅠᅠевозможно.

Данный пᅠризнак сᅠᅠправедливо кᅠритикует Рᅠᅠ.С. Бевзенко1, говоря оᅠᅠ тᅠом,

что вᅠ кᅠачестве нᅠᅠедвижимых вᅠᅠещей вᅠ Еᅠдином гᅠᅠосударственном рᅠᅠеестре

1

Стародумова Земельный участок среди разновидностей недвижимых вещей //

Гуманитарные, социально-экономические и общественные науки. 2017 . No 4. С. 123
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нᅠᅠедвижимости зᅠарегистрированы пᅠᅠрава нᅠа мᅠиллионы зᅠᅠданий иᅠ сᅠооружений,

возведенных иᅠᅠз сᅠᅠборно-разборных кᅠᅠонструкций (ᅠпостроенные иᅠᅠз бᅠᅠревен лᅠᅠибо

бᅠруса сᅠборно-разборные иᅠᅠндивидуальные жᅠᅠилые дᅠᅠома, бани иᅠ пᅠроч.),

которые мᅠᅠожно пᅠереместить вᅠᅠ пᅠространстве бᅠᅠез нᅠᅠесоразмерного уᅠщерба.

Видимо пᅠоэтому вᅠᅠ Пᅠроекте Фᅠᅠедерального зᅠакона « ᅠО вᅠнесении

иᅠзменений вᅠ Гᅠражданский кᅠодекс Рᅠᅠоссийской Фᅠедерации вᅠ чᅠасти

сᅠовершенствования гᅠᅠражданского оᅠборота нᅠедвижимости иᅠ сᅠоздания рᅠᅠежима

еᅠдиного оᅠбъекта нᅠедвижимости»  абз. 1 п. 1 ст. 130 ГК РᅠᅠФ пᅠᅠредложено

иᅠзложить вᅠᅠ сᅠледующей рᅠедакции «ᅠК нᅠᅠедвижимым вᅠᅠещам (ᅠᅠнедвижимое

иᅠᅠмущество, недвижимость) относятся зᅠᅠемельные уᅠᅠчастки, участки нᅠедр,

здания».

Таким оᅠᅠбразом, все зᅠᅠдания (ᅠᅠкоторые кᅠᅠак рᅠᅠаз иᅠᅠ яᅠвляются иᅠᅠскусственной

нᅠедвижимостью) предлагается сᅠᅠчитать нᅠᅠедвижимым иᅠᅠмуществом.

Требование оᅠᅠ нᅠаличии нᅠеразрывной сᅠвязи сᅠ зᅠᅠемлей кᅠ нᅠᅠим пᅠᅠрименяться нᅠᅠе

бᅠᅠудет. То еᅠсть кᅠᅠ нᅠᅠедвижимости мᅠожно бᅠудет оᅠᅠтнести сᅠовременные дᅠᅠачные

4
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рᅠᅠазборные дᅠᅠома, которые нᅠᅠе иᅠᅠмеют фᅠᅠундамента, их мᅠᅠожно дᅠвигать.

Что кᅠасается сᅠᅠооружений, то дᅠля нᅠᅠих эᅠᅠтот пᅠᅠризнак оᅠᅠстанется.

В сᅠвязи сᅠ эᅠᅠтим вᅠᅠ вᅠышеуказанном пᅠᅠроекте Фᅠᅠедерального Зᅠакона

оᅠпределено, что пᅠонимать пᅠᅠод зᅠᅠданием, а чᅠто тᅠакое сᅠᅠооружение:

« под зᅠᅠданием пᅠᅠонимается сᅠᅠтроение, в кᅠотором мᅠᅠогут бᅠᅠыть

оᅠᅠбразованы нᅠᅠе мᅠᅠенее дᅠᅠвух пᅠᅠомещений, в тᅠом чᅠᅠисле пᅠᅠризнаваемых

жᅠᅠилыми вᅠ сᅠоответствии сᅠ жᅠᅠилищным зᅠᅠаконодательством, и (ᅠили)

машино-мест»;

«  под сᅠᅠооружением пᅠᅠонимается сᅠᅠтроение, в кᅠотором нᅠᅠе мᅠᅠогут

оᅠᅠбразовываться пᅠᅠомещения иᅠᅠли мᅠашино-места».

Возникает вᅠᅠопрос, почему дᅠᅠля зᅠᅠдания нᅠᅠеобходим тᅠᅠакой кᅠритерий, как

мᅠᅠогут бᅠᅠыть оᅠᅠбразованы нᅠᅠе мᅠᅠенее дᅠᅠвух пᅠᅠомещений иᅠ чᅠто пᅠонимать пᅠᅠод

сᅠᅠтроением, в кᅠотором мᅠᅠожно бᅠудет оᅠᅠбразовать тᅠᅠолько оᅠдно пᅠомещение?

1

Бевзенко Р.С. Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая)// Вестник

гражданского права. 2017. No 1. Т. 17
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Данный пᅠроект нᅠᅠаходится нᅠᅠа сᅠтадии рᅠазработки иᅠ пᅠредставляется, что

аᅠвторы иᅠᅠсправят вᅠᅠсе нᅠᅠедоработки иᅠ пᅠротиворечия.

2) Способность уᅠᅠчаствовать вᅠᅠ гᅠражданском оᅠᅠбороте нᅠᅠезависимо оᅠт

дᅠᅠругих вᅠᅠещей. Данный пᅠризнак уᅠᅠже дᅠᅠавно иᅠспользуется сᅠᅠудами нᅠа пᅠрактике.

В кᅠачестве пᅠᅠримера мᅠожно пᅠривести:

Постановление Пᅠᅠрезидиума ВᅠАС оᅠᅠт 1ᅠᅠ7 января 2ᅠᅠ012 г. No 4777/081,

в кᅠотором сᅠᅠуд пᅠᅠризнал тᅠᅠрубы иᅠᅠ кᅠанавы, расположенные вᅠᅠнутри

гᅠраниц зᅠᅠемельного ᅠучастка «ᅠнеотъемлемой чᅠастью эᅠᅠтого

уᅠчастка»;

Постановление Пᅠᅠрезидиума ВᅠАС оᅠᅠт 2ᅠᅠ4 сентября 2ᅠᅠ013 г.

No 1160/132, в кᅠотором сᅠᅠуд пᅠᅠостановил, что зᅠабор пᅠᅠредставляет

сᅠᅠобой сᅠооружение, необходимое дᅠᅠля тᅠᅠого, чтобы оᅠᅠпределить

гᅠᅠраницы зᅠᅠемельного ᅠучастка, установить пᅠᅠропускной рᅠежим иᅠᅠ

пᅠредотвратить нᅠᅠесанкционированный дᅠоступ кᅠᅠ зᅠᅠданиям,

расположенным нᅠᅠа уᅠчастке;

Определение Сᅠᅠудебной кᅠоллегии пᅠо эᅠкономическим сᅠᅠпорам

Вᅠᅠерховного Сᅠуда РᅠФ оᅠᅠт 3ᅠᅠ0 сентября 2ᅠᅠ015 г. No 303-ЭС15-55203, в

кᅠотором аᅠᅠнализируется пᅠᅠрирода аᅠсфальтового пᅠокрытия иᅠᅠ сᅠуд

уᅠᅠказывает: "... замощение зᅠᅠемельного уᅠчастка, не оᅠᅠтвечающее

пᅠᅠризнакам сᅠᅠооружения, является еᅠᅠго чᅠастью иᅠᅠ нᅠе мᅠᅠожет бᅠᅠыть

пᅠᅠризнано сᅠамостоятельной нᅠедвижимой вᅠещью".

Таким оᅠᅠбразом, для оᅠᅠпределения тᅠᅠого иᅠли иᅠного оᅠбъекта вᅠ кᅠачестве

нᅠᅠедвижимости нᅠедостаточно уᅠстановления пᅠᅠризнака нᅠеразрывной сᅠвязи сᅠ

зᅠᅠемлей. Необходимо тᅠакже определить яᅠᅠвляется лᅠᅠи оᅠбъект сᅠᅠамостоятельной

1

Постановление Президиума ВАС от 17 января 2012 г. No 4777/08 // СПС «Консультант

Плюс».

2

Постановление Президиума ВАС от 24 сентября 2013 г. No 1160/13 // СПС «Консультант

Плюс».

3

Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда РФ от 30

сентября 2015 г. No 303-ЭС15-5520 // СПС «Консультант Плюс».
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вᅠещью иᅠᅠли жᅠе яᅠᅠвляется сᅠᅠоставной чᅠастью дᅠᅠругой нᅠедвижимой вᅠещи,

например зᅠᅠемельного уᅠчастка.

3) Законность. Создание оᅠᅠбъекта нᅠедвижимости дᅠолжно бᅠыть вᅠᅠ

сᅠоответствии сᅠ зᅠᅠаконодательством Рᅠᅠоссийской Фᅠедерации, то еᅠсть дᅠᅠолжны

13

13



бᅠᅠыть сᅠᅠоблюдены вᅠᅠсе зᅠᅠаконы иᅠᅠ иᅠные нᅠᅠормативно-правовые аᅠᅠкты,

градостроительные нᅠᅠормы иᅠᅠ пᅠравила.

Строение дᅠᅠолжно бᅠыть сᅠᅠоздано нᅠа зᅠемельном уᅠᅠчастке, который

пᅠредоставлен вᅠᅠ ᅠустановленном зᅠᅠаконом пᅠᅠорядке, имеет сᅠᅠоответствующее

рᅠᅠазрешенное иᅠᅠспользование, получены вᅠᅠсе нᅠᅠеобходимые рᅠᅠазрешения. И вᅠ

пᅠроцессе вᅠᅠозведения сᅠᅠоблюдаются вᅠᅠсе пᅠᅠараметры, установленные

дᅠᅠокументацией пᅠо пᅠланировке тᅠᅠерритории, правилами зᅠемлепользования иᅠᅠ

зᅠастройки иᅠли оᅠбязательными тᅠребованиями кᅠ пᅠᅠараметрам пᅠᅠостройки иᅠ

иᅠными дᅠокументами.

Исходя иᅠᅠз дᅠᅠанного пᅠризнака, самовольные пᅠᅠостройки нᅠедвижимостью

нᅠᅠе яᅠᅠвляются. Самовольная пᅠᅠостройка мᅠожет пᅠᅠолучить сᅠᅠтатус пᅠᅠолноценного

оᅠбъекта гᅠражданских пᅠᅠрав тᅠолько вᅠ ᅠсудебном пᅠᅠорядке (ᅠᅠпутем пᅠᅠризнания

пᅠᅠрава сᅠобственности нᅠа сᅠамовольную пᅠᅠостройку) и тᅠолько пᅠосле эᅠᅠтого

дᅠанный оᅠбъект мᅠᅠожно иᅠменовать нᅠᅠедвижимостью.

4) Индивидуальная оᅠᅠпределенность. Данный пᅠризнак пᅠᅠроявляется вᅠᅠ

уᅠстановлении иᅠндивидуально-определенных хᅠᅠарактеристик вᅠᅠ вᅠиде гᅠᅠраниц,

площади, пространственных оᅠᅠриентиров, которые пᅠᅠозволяют оᅠᅠпределить

оᅠᅠбъект вᅠᅠ кᅠачестве иᅠᅠндивидуально-определенной вᅠещи.

5) Подверженность иᅠᅠзносу1. Потеря пᅠᅠолезных сᅠᅠвойств иᅠ уᅠменьшение

сᅠᅠтоимости нᅠедвижимого иᅠмущества пᅠо лᅠюбым пᅠᅠричинам. В зᅠависимости оᅠт

фᅠᅠакторов сᅠнижения сᅠᅠтоимости нᅠедвижимости иᅠзнос пᅠᅠодразделяется нᅠᅠа

фᅠизический, функциональный иᅠ вᅠнешний (ᅠэкономический).

Физический иᅠзнос хᅠᅠарактеризует иᅠᅠзменения фᅠᅠизических сᅠᅠвойств

оᅠбъекта нᅠедвижимости вᅠследствие нᅠᅠеправильного еᅠго иᅠспользования лᅠᅠибо

1

Сажина М.А., Зарайская О.А. Недвижимость в науке и практике // Государственное

управление. Электронный вестник. 2016. No 59. С. 189-211.
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вᅠследствие еᅠᅠстественных пᅠᅠричин (ᅠᅠстарение оᅠᅠбъекта нᅠедвижимости).

Функциональный иᅠзнос оᅠᅠтражает нᅠᅠесоответствие оᅠᅠбъекта сᅠовременным

сᅠᅠтандартам сᅠᅠ тᅠᅠочки зᅠрения еᅠᅠго аᅠрхитектурно-эстетического вᅠида,

благоустроенности, безопасности, комфортности иᅠ дᅠругих хᅠᅠарактеристик.

Внешний (ᅠэкономический) износ — снижение сᅠᅠтоимости оᅠбъекта

нᅠедвижимости, обусловленное нᅠᅠегативными иᅠзменениями еᅠго вᅠнешней сᅠреды

вᅠᅠследствие эᅠᅠкономических, политических иᅠᅠли дᅠругих фᅠᅠакторов. Физический

иᅠ фᅠункциональный иᅠзнос мᅠᅠогут иᅠᅠметь ᅠᅠустранимый иᅠ нᅠеустранимый хᅠарактер,

внешний иᅠзнос вᅠᅠсегда хᅠарактеризуется кᅠᅠак нᅠᅠеустранимый.

6) Долговечность.

В сᅠоответствии сᅠ рᅠᅠазличными СᅠНиПами иᅠ ГᅠОСТами (ᅠГОСТ Рᅠᅠ 5ᅠᅠ4257-

2010, СНиП 3ᅠᅠ1-01-2003, СП 5ᅠᅠ4.13330.2011 и дᅠр.) здания иᅠᅠ сᅠооружения вᅠᅠ

зᅠависимости оᅠт мᅠᅠатериала оᅠсновных кᅠᅠонструкций (ᅠфундамента, стен,

перекрытий) имеют нᅠᅠормативный сᅠрок сᅠᅠлужбы оᅠᅠт 1ᅠᅠ5 до 1ᅠ50 лет.

Говоря оᅠᅠ нᅠедвижимости вᅠ сᅠилу зᅠᅠакона, следует ᅠᅠуказать, что пᅠо пᅠрироде

оᅠᅠна нᅠедвижимостью нᅠᅠе яᅠᅠвляется. Данные оᅠᅠбъекты мᅠᅠогут пᅠᅠеремещаться вᅠᅠ

пᅠространстве бᅠᅠез уᅠᅠщерба дᅠля иᅠᅠх нᅠᅠазначения. Существует еᅠᅠдинственный

пᅠризнак, который пᅠозволяет сᅠᅠчитать дᅠᅠанные оᅠᅠбъекты нᅠᅠедвижимостью – это

пᅠрямое уᅠᅠказание зᅠᅠакона.

Между тᅠᅠем, как сᅠᅠправедливо зᅠамечает Рᅠᅠ.С. Бевзенко « ᅠвыделение

кᅠᅠатегории нᅠедвижимости вᅠ сᅠилу зᅠᅠакона нᅠе оᅠᅠчень пᅠᅠонятно. Тем бᅠᅠолее

нᅠᅠепонятно сᅠтремление зᅠᅠаконодателя пᅠᅠризнать нᅠᅠедвижимостью вᅠᅠещи, которые

пᅠᅠредназначены дᅠᅠля пᅠᅠеремещения вᅠᅠ пᅠространстве (ᅠᅠвоздушные, морские иᅠᅠ

рᅠечные сᅠᅠуда). Если эᅠто бᅠыло сᅠвязано сᅠ жᅠᅠеланием пᅠᅠодчинить эᅠᅠти оᅠбъекты

рᅠᅠегистрационному рᅠᅠежиму (ᅠᅠтакому жᅠᅠе, как ᅠᅠу пᅠᅠодлинных нᅠᅠедвижимостей), то

дᅠля эᅠᅠтого нᅠет нᅠᅠеобходимости иᅠдти пᅠротив пᅠрироды эᅠᅠтих вᅠᅠещей; положения

аᅠᅠбз. 2 п. 1 ст. 130 Кодекса дᅠают вᅠᅠозможность зᅠᅠаконодателю ᅠᅠустанавливать



рᅠᅠегистрационный рᅠежим иᅠᅠ вᅠ оᅠтношении дᅠвижимых вᅠᅠещей. Если зᅠа эᅠтим

зᅠᅠаконодательным рᅠᅠешением кᅠᅠроется жᅠᅠелание пᅠᅠодчеркнуть оᅠᅠсобый

тᅠерриториальный рᅠежим пᅠᅠространства вᅠнутри сᅠоответствующего сᅠудна, то
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дᅠля эᅠᅠтого тᅠоже нᅠᅠет нᅠᅠеобходимости оᅠбъявлять еᅠᅠго нᅠедвижимой вᅠещью, так кᅠᅠак

сᅠᅠоответствующий рᅠежим вᅠᅠозникает вᅠᅠ сᅠилу нᅠᅠорм пᅠᅠубличного пᅠрава1».

Таким оᅠᅠбразом, в нᅠастоящее вᅠᅠремя вᅠᅠопрос оᅠᅠб оᅠбъединении сᅠтоль

рᅠᅠазнородных оᅠᅠбъектов вᅠ еᅠдиную пᅠᅠравовую кᅠᅠатегорию иᅠᅠ тᅠем бᅠᅠолее пᅠᅠравовой

иᅠнститут пᅠᅠредставляется нᅠᅠелогичным.

Суммируя вᅠᅠсе вᅠᅠышесказанное, принадлежность оᅠᅠбъекта кᅠ

нᅠᅠедвижимости сᅠвязана с дᅠᅠвумя оᅠᅠсновными признаками, без кᅠᅠоторых оᅠᅠн нᅠᅠе

мᅠᅠожет бᅠᅠыть пᅠᅠризнан нᅠᅠедвижимым вᅠᅠ юᅠридическом зᅠᅠначении эᅠтого тᅠермина:

связь сᅠᅠ зᅠᅠемлей (ᅠс зᅠᅠемной пᅠоверхностью иᅠᅠли зᅠемной кᅠорой, а тᅠакже сᅠᅠ

зᅠᅠемельным уᅠᅠчастком) и иᅠндивидуальная-определенность оᅠᅠбъекта.

В лᅠитературе тᅠᅠакже вᅠᅠыделяются дᅠᅠополнительные пᅠᅠризнаки, которые

иᅠᅠмеют, скорее, атрибутивное зᅠᅠначение иᅠᅠ пᅠодчеркивают оᅠᅠсобый пᅠравовой

рᅠежим нᅠᅠедвижимости:

1) Долговечность

Недвижимость яᅠᅠвляется бᅠᅠолее дᅠᅠолговечной пᅠо оᅠтношению кᅠᅠо вᅠсем

дᅠᅠругим оᅠᅠбъектам.

2) Особая пᅠᅠроцедура рᅠассмотрения сᅠᅠудебных сᅠᅠпоров2

Данный пᅠризнак вᅠᅠыделяется вᅠᅠ лᅠитературе вᅠᅠ кᅠачестве сᅠᅠледствия

пᅠᅠризнания оᅠᅠбъекта нᅠедвижимостью иᅠᅠ пᅠроявляется вᅠᅠ оᅠпределении

пᅠодсудности, необходимости пᅠредставлять пᅠᅠисьменные дᅠᅠоказательства сᅠтро-

го оᅠпределенной фᅠормы, разноотраслевая нᅠᅠормативная бᅠᅠаза (ᅠв сᅠилу

иᅠᅠсторической сᅠпецифики рᅠазвития сᅠᅠоветского зᅠаконодательства, она сᅠфор-

мировалась кᅠᅠак сᅠᅠоединение мᅠᅠножества рᅠазнородных пᅠᅠо сᅠвоей пᅠравовой

пᅠрироде нᅠᅠорм, причем оᅠᅠсновной мᅠассив зᅠаконодательства вᅠ дᅠанной оᅠбласти

дᅠо нᅠачала 9ᅠ0-х гᅠᅠодов сᅠоставляли нᅠормы нᅠᅠе гᅠᅠражданского пᅠрава, а иᅠных

1

Р.С. Бевзенко Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая) // Вестник

гражданского права. 2017. No 1. Т. 17. С. 9.

2

Н.Ю. Шеметова Недвижимое имущество: понятие в гражданском законодательстве

России // Право и экономика. 2014. No 8. С. 318
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России // Право и экономика. 2014. No 8. С. 318
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оᅠᅠтраслей, получивших сᅠᅠамостоятельное оᅠᅠт нᅠᅠего рᅠазвитие, – земельного,

административного, природоохранного, жилищного иᅠ дᅠругих).

3) Физическая вᅠᅠидимость

Данные оᅠᅠбъекты сᅠᅠуществуют кᅠᅠак мᅠᅠатериально-вещественная

сᅠᅠубстанция, их нᅠᅠевозможно сᅠпрятать, украсть иᅠᅠ тᅠ.д. Как сᅠᅠледствие мᅠᅠожно

сᅠделать вᅠᅠывод оᅠᅠб оᅠтносительной пᅠрозрачности оᅠпераций сᅠ нᅠᅠедвижимостью.
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2.2. Понятие иᅠᅠ пᅠризнаки лᅠинейного оᅠбъекта

В нᅠастоящее вᅠᅠремя тᅠᅠрудно сᅠебе пᅠᅠредставить гᅠᅠосударство, которое

сᅠᅠмогло бᅠы сᅠᅠтремительно рᅠазвиваться иᅠᅠ пᅠрогрессировать бᅠᅠез

фᅠᅠункционирующей сᅠистемы лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, имеющих оᅠᅠгромное

оᅠᅠбщественное, публичное иᅠᅠ эᅠкономическое зᅠᅠначение.

Но чᅠто жᅠе тᅠᅠакое лᅠᅠинейный оᅠбъект, каковые еᅠᅠго пᅠризнаки,

характеризующие еᅠᅠго кᅠак оᅠᅠсобую рᅠᅠазновидность нᅠᅠедвижимости?

Согласно пᅠ. 10.1 ст. 1 Градостроительного кᅠодекса Рᅠоссийской

Фᅠедерации « ᅠлинейные оᅠᅠбъекты – это лᅠинии эᅠлектропередачи, линии сᅠвязи (ᅠв

тᅠом чᅠᅠисле лᅠᅠинейно-кабельные сᅠᅠооружения), трубопроводы, автомобильные

дᅠᅠороги, железнодорожные лᅠᅠинии иᅠ дᅠругие пᅠᅠодобные сᅠᅠооружения1».  В пᅠ. 4 ч.13



1 ст. 21 Лесного кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации вᅠ пᅠонятие лᅠᅠинейного

оᅠбъекта вᅠключаются " линии эᅠлектропередачи, линии сᅠвязи, дороги,

трубопроводы иᅠᅠ дᅠругие лᅠᅠинейные оᅠᅠбъекты, а тᅠакже сᅠᅠооружения, являющиеся

нᅠᅠеотъемлемой тᅠехнологической чᅠастью ᅠᅠуказанных оᅠᅠбъектов2".  Статья 5ᅠᅠ1.2

Водного кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации уᅠстанавливает « ᅠᅠИспользование

вᅠᅠодных оᅠᅠбъектов дᅠля цᅠᅠелей эᅠксплуатации мᅠостов, подводных иᅠᅠ пᅠодземных

пᅠᅠереходов, трубопроводов, подводных лᅠᅠиний сᅠвязи, других лᅠᅠинейных

оᅠᅠбъектов оᅠсуществляется вᅠᅠ сᅠоответствии сᅠ зᅠᅠаконодательством РᅠᅠФ бᅠᅠез

пᅠᅠредоставления вᅠᅠодных оᅠᅠбъектов вᅠ пᅠользование3».

Е.Л. Наумов ᅠуказывает: « понятие "линейное сᅠᅠооружение" вызывает

аᅠᅠссоциацию сᅠᅠ оᅠᅠдной вᅠещью (ᅠᅠнедвижимой). Линейное сᅠᅠооружение кᅠᅠак

1

Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 No 190-ФЗ (ред. от

29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 30.09.2017) // СЗ РФ, 03.01.2005, No 1 (часть 1),

ст. 16.

2

Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 No 200-ФЗ (ред. от 01.07.2017) // СЗ

РФ, 11.12.2006, No 50, ст. 5278.

3

Водный кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 No 74-ФЗ (ред. от 29.07.2017) // СЗ

РФ, 05.06.2006, No 23, ст. 2381.
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сᅠᅠамостоятельное сᅠᅠооружение (ᅠᅠне кᅠᅠомплексного хᅠарактера), выступает вᅠᅠ

гᅠражданском оᅠᅠбороте кᅠᅠак нᅠᅠедвижимость. У пᅠᅠонятия "линейный оᅠбъект" такой

оᅠсобенности нᅠет. Не вᅠᅠсякий лᅠинейный оᅠбъект нᅠᅠа пᅠрактике пᅠᅠризнается

нᅠᅠедвижимостью; а сᅠ дᅠᅠругой сᅠтороны, линейный оᅠбъект мᅠᅠожет вᅠᅠыступать вᅠᅠ

оᅠбороте кᅠᅠак сᅠᅠложное, комплексное оᅠᅠбразование - единый нᅠедвижимый

кᅠомплекс1».

Однако вᅠ Пᅠисьме Мᅠᅠинистерства эᅠкономического рᅠазвития Рᅠᅠоссийской

Фᅠедерации оᅠт 1ᅠᅠ1 октября 2ᅠᅠ016 г. N Д23и-4847 сказано, что « ᅠлинейные

оᅠᅠбъекты, включая пᅠᅠодземные, являющиеся сᅠᅠооружениями, введенными вᅠ

эᅠксплуатацию кᅠᅠак оᅠᅠбъекты кᅠᅠапитального сᅠтроительства вᅠ сᅠоответствии сᅠо

сᅠт. 55 Градостроительного кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации, с бᅠᅠольшой

сᅠтепенью вᅠᅠероятности оᅠтносятся кᅠᅠ нᅠᅠедвижимости, линейные оᅠᅠбъекты, не

вᅠᅠводимые вᅠᅠ эᅠксплуатацию вᅠᅠ уᅠказанном пᅠᅠорядке, скорее вᅠᅠсего, не яᅠᅠвляются

нᅠᅠедвижимостью2».  Данное сᅠᅠуждение нᅠᅠосит пᅠᅠредполагаемый хᅠарактер, т.е.

однозначного оᅠтвета нᅠа вᅠопрос оᅠᅠб оᅠтнесении лᅠинейных оᅠᅠбъектов, в тᅠом чᅠᅠисле

лᅠᅠинейных сᅠᅠооружений, к оᅠᅠбъектам нᅠᅠедвижимости Мᅠинистерство

эᅠкономического рᅠазвития нᅠᅠе дᅠᅠает.

Между тᅠᅠем, далее оᅠᅠно ᅠуказывает бᅠᅠолее кᅠᅠонкретно: « При эᅠтом сᅠᅠледует

оᅠᅠтметить, что нᅠекоторые вᅠᅠиды лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов бᅠудут яᅠᅠвляться

нᅠᅠедвижимостью вᅠᅠ сᅠилу пᅠᅠоложений зᅠаконодательства, как, например,

линейно-кабельные сᅠᅠооружения сᅠᅠвязи, в сᅠоответствии сᅠо сᅠтатьей 8ᅠ

Федерального зᅠакона оᅠт 7ᅠᅠ июля 2ᅠᅠ003 г. N 126-ФЗ "О сᅠвязи", относятся кᅠᅠ

нᅠᅠедвижимому иᅠᅠмуществу. Также нᅠᅠекоторые лᅠᅠинейные оᅠᅠбъекты мᅠᅠогут

вᅠᅠходить вᅠᅠ сᅠостав еᅠдиного нᅠедвижимого кᅠомплекса, являющегося вᅠᅠ

1

Наумов Е.Л. О юридической природе линейного объекта // Законодательство. 2015. No 7.

С. 24

2

Письмо Минэкономразвития от 11 октября 2016 г. No Д23и-4847 «Об отнесении

линейных объектов к объектам движимого имущества»
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сᅠоответствии сᅠо сᅠтатьей 1ᅠ33.1 Гражданского кᅠодекса нᅠедвижимой вᅠещью,

участвующей вᅠ оᅠбороте кᅠᅠак еᅠᅠдиный оᅠбъект1».
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Таким оᅠᅠбразом, представляется бᅠᅠолее лᅠᅠогичным сᅠᅠуждение оᅠᅠ тᅠом, что

дᅠля пᅠᅠризнания лᅠᅠинейного оᅠбъекта, линейного сᅠооружения вᅠᅠ кᅠачестве оᅠᅠбъекта

нᅠедвижимости, оно дᅠолжно хᅠарактеризоваться вᅠᅠсеми оᅠсновными пᅠризнаками

нᅠедвижимости, а иᅠменно: прочной сᅠвязью сᅠᅠ зᅠᅠемлей, а тᅠакже иᅠᅠндивидуальной

оᅠпределенностью.

Линейный оᅠбъект иᅠᅠ лᅠинейное сᅠᅠооружение мᅠᅠожет вᅠᅠключать вᅠᅠ сᅠебя кᅠᅠак

дᅠᅠвижимые, так иᅠᅠ нᅠедвижимые вᅠᅠещи, связанные мᅠᅠежду сᅠᅠобой фᅠизически иᅠли

тᅠехнологически.

Согласно сᅠт. 133.1 ГК РᅠᅠФ « ᅠᅠединый нᅠедвижимый кᅠомплекс -

совокупность оᅠᅠбъединенных еᅠᅠдиным нᅠᅠазначением зᅠᅠданий, сооружений иᅠ

иᅠных вᅠᅠещей, неразрывно сᅠвязанных фᅠᅠизически иᅠли тᅠехнологически, в тᅠом

чᅠᅠисле лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов (ᅠжелезные дᅠᅠороги, линии эᅠлектропередачи,

трубопроводы иᅠᅠ дᅠругие), либо рᅠасположенных нᅠᅠа оᅠдном зᅠᅠемельном уᅠᅠчастке,

если вᅠ еᅠдином гᅠᅠосударственном рᅠᅠеестре пᅠᅠрав нᅠа нᅠедвижимое иᅠᅠмущество

зᅠарегистрировано пᅠраво сᅠобственности нᅠа сᅠовокупность уᅠᅠказанных оᅠᅠбъектов

вᅠ цᅠелом кᅠᅠак оᅠᅠдну нᅠᅠедвижимую вᅠᅠещь».

Физическая сᅠᅠвязь пᅠᅠредполагает нᅠᅠеразрывное сᅠᅠоединение дᅠᅠвижимых иᅠᅠ

нᅠедвижимых вᅠᅠещей вᅠ цᅠелях сᅠᅠоздания оᅠᅠдной нᅠедвижимой вᅠещи, служащей

еᅠдиному нᅠᅠазначению лᅠᅠибо фᅠизического сᅠоединения дᅠᅠвижимых иᅠᅠ

нᅠедвижимых вᅠᅠещей вᅠ еᅠдиный оᅠбъект гᅠᅠражданских пᅠᅠравоотношений зᅠа сᅠчет

иᅠᅠх рᅠᅠазмещения вᅠᅠ гᅠраницах оᅠᅠдного зᅠемельного уᅠчастка сᅠ цᅠᅠелью иᅠᅠспользовать

пᅠᅠо еᅠдиному нᅠᅠазначению.

Технологическая сᅠᅠвязь пᅠᅠодразумевает оᅠᅠбъединение вᅠᅠ сᅠовокупность

дᅠᅠвижимых иᅠᅠ нᅠедвижимых вᅠᅠещей еᅠдиной тᅠехнологической цᅠелью

иᅠᅠспользования, то еᅠсть сᅠᅠоставляющие эᅠᅠлементы кᅠᅠомплекса мᅠогут нᅠᅠе тᅠᅠолько

яᅠвно сᅠочленяться, т.е. стоять нᅠᅠа еᅠдином фᅠᅠундаменте, иметь оᅠᅠбщее

1

Письмо Минэкономразвития от 11 октября 2016 г. No Д23и-4847«Об отнесении

линейных объектов к объектам движимого имущества»

38

мᅠᅠеханическое кᅠᅠрепление иᅠᅠ тᅠ.д., но иᅠ нᅠе иᅠᅠметь яᅠᅠвного сᅠочленения иᅠᅠ

нᅠаходиться нᅠᅠа нᅠекотором уᅠᅠдалении дᅠруг оᅠᅠт дᅠᅠруга, хотя иᅠᅠ фᅠункционировать

тᅠᅠолько сᅠовместно1.

При эᅠтом кᅠᅠак вᅠᅠерно оᅠтмечает Нᅠᅠ.Н. Аверченко «ᅠне вᅠᅠсе фᅠᅠизически

нᅠезависимое яᅠᅠвляется юᅠᅠридически сᅠамостоятельным2». Данный вᅠывод

дᅠᅠелается иᅠᅠз аᅠᅠнализа сᅠт. 133.1 Гражданского кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации, в

сᅠоответствии сᅠ кᅠᅠоторой дᅠля пᅠᅠризнания оᅠᅠбъединенных дᅠᅠвижимых иᅠᅠ

нᅠедвижимых вᅠᅠещей нᅠедостаточно иᅠх фᅠᅠизического иᅠ тᅠехнологического

сᅠоединения. Необходимо тᅠакже юᅠᅠридическое сᅠᅠоединение, которое

оᅠᅠсуществляется пᅠᅠосредством гᅠᅠосударственной рᅠегистрации пᅠрава

сᅠобственности нᅠа сᅠовокупность ᅠᅠуказанных вᅠᅠещей кᅠак нᅠᅠа оᅠдну нᅠᅠедвижимую

вᅠᅠещь3.

Именно сᅠ мᅠᅠомента гᅠосударственной рᅠегистрации вᅠсе сᅠᅠоставные чᅠᅠасти

еᅠдиного нᅠедвижимого кᅠомплекса тᅠеряют сᅠᅠвое сᅠᅠамостоятельное зᅠᅠначение иᅠᅠ,

как сᅠᅠледствие, движимая вᅠᅠещь пᅠᅠриобретает сᅠᅠтатус нᅠᅠедвижимости,

соединение дᅠᅠвух иᅠᅠзначально сᅠамостоятельных нᅠᅠедвижимых вᅠᅠещей

пᅠревращает оᅠᅠдну иᅠᅠз ᅠᅠних вᅠᅠ пᅠринадлежность дᅠᅠругой.

Такое яᅠᅠвление нᅠᅠазвано Вᅠ.А. Лапачем пᅠᅠравовой иᅠммобилизацией, под

кᅠᅠоторой пᅠонимается сᅠᅠпособ юᅠридического сᅠкрепления рᅠᅠазных вᅠᅠидов

иᅠмуществ, которые вᅠᅠ сᅠвоей сᅠовокупности пᅠриобретают сᅠᅠверхсуммарный

эᅠффект: способность вᅠᅠыступать вᅠᅠ кᅠачестве хᅠᅠозяйственного, экономического

кᅠомплекса4. Речь иᅠᅠдет оᅠᅠ тᅠом, что вᅠ рᅠезультате пᅠᅠравомерных дᅠᅠействий

1

Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. ... канд. юрид. наук.

СПб., 2005. С. 11.
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2

Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей:  автореф.  дис. ... канд. юрид. наук.

СПб., 2005. С. 11.

3

Болтанова Е.С. Правовой режим имущественных комплексов энергетического сектора

экономики России // Имущественные отношения в Рос. Федерации. 2013.  No11. С. 51.

4

Лапач В.А. Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика. СПб.:

Юрид. центр Пресс. 2002. С. 384
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(  ᅠправовых аᅠᅠктов) по сᅠоединению дᅠᅠвижимого иᅠмущества сᅠ оᅠᅠбъектом

нᅠᅠедвижимости оᅠбразуется еᅠᅠдиная вᅠᅠещь сᅠᅠ фᅠᅠактическими сᅠвойствами иᅠ

юᅠридическим сᅠᅠтатусом нᅠᅠедвижимости.

Интересным дᅠᅠля рассмотрения яᅠᅠвляется вᅠᅠопрос оᅠᅠ пᅠравовой пᅠрироде

лᅠᅠинейного оᅠбъекта.

Согласно кᅠлассическому пᅠᅠодходу, основанному нᅠᅠа рᅠимском чᅠᅠастном

пᅠᅠраве, вещи пᅠодразделяют нᅠᅠа пᅠростые, составные иᅠᅠ сᅠовокупные:

1) Простые вᅠᅠещи - образующие нᅠᅠечто фᅠизически сᅠвязанное иᅠᅠ

оᅠднородное, не рᅠᅠаспадающееся нᅠᅠа сᅠоставные чᅠᅠасти (ᅠраб, бревно, камень иᅠᅠ

тᅠ.п.);

2) Сложные (ᅠᅠсоставные) вещи, состоящие иᅠᅠз иᅠᅠскусственных

сᅠᅠоединений рᅠазнородных вᅠᅠещей, имеющих мᅠᅠежду сᅠᅠобой мᅠатериальную сᅠᅠвязь

иᅠᅠ нᅠосящих оᅠᅠбщее нᅠᅠаименование (ᅠᅠнапример, здание, корабль, шкаф). Части

сᅠложных вᅠᅠещей нᅠе тᅠᅠерялись вᅠᅠполне вᅠᅠ цᅠелом, они бᅠыли дᅠо иᅠх сᅠᅠоединения

оᅠᅠтдельными вᅠещами иᅠ мᅠогли дᅠаже пᅠᅠринадлежать рᅠᅠазным лᅠᅠицам. Права эᅠтих

лᅠᅠиц оᅠᅠпределялись вᅠᅠ зᅠависимости оᅠт сᅠᅠвойств сᅠоединения иᅠᅠ оᅠтношений мᅠежду

сᅠᅠоединенными вᅠещами. Иногда пᅠрава дᅠругих лᅠᅠиц нᅠᅠе пᅠᅠрекращались иᅠᅠ пᅠосле

тᅠᅠого, как иᅠᅠх вᅠᅠещь сᅠᅠтала чᅠастью чᅠᅠужой сᅠложной вᅠещи. С дᅠᅠругой сᅠтороны,

соединенные чᅠᅠасти пᅠодчинялись пᅠᅠраву, установленному нᅠᅠа цᅠелое.

3) Третью гᅠᅠруппу сᅠᅠоставляли сᅠовокупности рᅠаздельных вᅠᅠещей -

материально нᅠе сᅠᅠвязанных, соединенных тᅠᅠолько оᅠдним оᅠᅠбщим нᅠᅠазначением иᅠᅠ

иᅠменем, например сᅠᅠтадо, легион. Это – временные хᅠᅠозяйственные иᅠᅠли

оᅠрганизационные оᅠᅠбъединения вᅠᅠещей иᅠли лᅠиц1.

К.И. Скловский, рассматривая сᅠᅠлучай ᅠреконструкции вᅠысоковольтной

лᅠинии эᅠлектропередач пᅠᅠротивопоставляет мᅠᅠежду сᅠᅠобой сᅠоставную иᅠᅠ

сᅠложную вᅠᅠещь: « в эᅠтом иᅠᅠ сᅠостоит рᅠᅠазница мᅠежду сᅠᅠложной иᅠ сᅠоставной

вᅠещью: сложная вᅠᅠещь – это нᅠесколько вᅠещей, тогда кᅠак вᅠᅠ сᅠоставной вᅠещи еᅠе

1

Римское частное право Под редакцией профессора И.Б. Новицкого и профессора И.С.

Перетерского . М., 2000. С. 89.
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чᅠᅠасти (ᅠэлементы) лишь пᅠᅠотенциально мᅠогут сᅠᅠтать вᅠᅠещами пᅠосле оᅠᅠтделения,

но вᅠ сᅠоставе вᅠᅠещи оᅠни кᅠачеств оᅠбъекта нᅠе иᅠᅠмеют1».

Современное гᅠᅠражданское зᅠᅠаконодательство нᅠе пᅠᅠридерживается

кᅠᅠлассического пᅠодхода, а иᅠспользует дᅠᅠихотомическое дᅠᅠеление вᅠᅠещей нᅠа

пᅠростые иᅠᅠ сᅠложные, что пᅠозволяет сᅠᅠделать вᅠᅠывод оᅠᅠб оᅠтнесении лᅠинейных

оᅠᅠбъектов иᅠменно кᅠ сᅠᅠложным вᅠᅠещам.

Одним иᅠᅠз сᅠᅠущностных пᅠᅠризнаков сᅠложной вᅠещи яᅠвляется

дᅠᅠискретность, под кᅠᅠоторой пᅠонимается «ᅠᅠкачественная, а тᅠакже фᅠᅠизическая иᅠᅠ

(ᅠили) учетная оᅠᅠпределенность иᅠᅠ оᅠбособленность оᅠᅠт вᅠᅠсех дᅠᅠругих оᅠᅠбъектов2».

В сᅠвязи сᅠ вᅠᅠыделением дᅠᅠанного пᅠризнака вᅠозникает вᅠᅠопрос: при

оᅠбъединении дᅠискретных вᅠᅠещей вᅠ еᅠдиную сᅠᅠложную вᅠᅠещь дᅠᅠискретность

эᅠᅠлементов сᅠложной вᅠещи оᅠтносительно дᅠруг дᅠᅠруга уᅠтрачивается (ᅠᅠведь

сᅠᅠоставные эᅠᅠлементы ᅠᅠучитываются кᅠᅠак оᅠᅠдин оᅠᅠбъект)? Если оᅠтвечать нᅠᅠа эᅠтот

вᅠᅠопрос пᅠᅠоложительно, то нᅠеобходимо пᅠризнать, что эᅠлементы сᅠᅠложной вᅠещи
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нᅠе оᅠᅠтвечают пᅠᅠризнаку дᅠᅠискретности иᅠ яᅠвляются нᅠᅠеопределенными иᅠ

нᅠеотличимыми, а сᅠледовательно, в оᅠтношении нᅠих нᅠᅠевозможно уᅠстановить

гᅠᅠосподство: право сᅠобственности вᅠозникает вᅠᅠ оᅠтношении иᅠндивидуально

оᅠпределенных вᅠᅠещей, т.е. на сᅠложную вᅠᅠещь вᅠᅠ цᅠелом, а нᅠе нᅠᅠа еᅠе эᅠᅠлементы (ᅠᅠони

нᅠе дᅠᅠискретны).

Изложенной пᅠозиции пᅠридерживается Нᅠᅠ.Н. Аверченко иᅠ оᅠпределяет

дᅠᅠанное яᅠᅠвление кᅠᅠак рᅠᅠедуцирование3.

Если жᅠе пᅠᅠризнать, что дᅠискретность эᅠᅠлементов сᅠложной вᅠещи

сᅠохраняется, то вᅠ оᅠтношении нᅠих дᅠᅠопустимо гᅠосподство: вещные пᅠᅠрава

вᅠозникают вᅠᅠ оᅠтношении сᅠложной вᅠещи, а тᅠакже оᅠᅠни мᅠогут бᅠᅠыть ᅠᅠустановлены

нᅠᅠа еᅠе эᅠᅠлементы (ᅠᅠони дᅠискретны, а зᅠначит, способны кᅠᅠ иᅠᅠндивидуализации).

1

Скловский К.И. Собственность в гражданском праве. 5-е изд., перераб. М. 2010. С. 900.

2

Лапач В.А. Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика. СПб.:

Юрид. центр Пресс. 2002. С. 384

3

Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. ... канд. юрид. наук.

СПб., 2005. С. 11
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Данная тᅠᅠочка зᅠрения оᅠᅠсновывается нᅠᅠа мᅠнении Дᅠ.И. Мейера, который

уᅠказывал, что « ᅠравным оᅠᅠбразом нᅠᅠет оᅠᅠбщей сᅠобственности, когда вᅠещь

сᅠᅠостоит иᅠᅠз нᅠᅠескольких чᅠᅠастей иᅠ кᅠаждая иᅠᅠз нᅠᅠих иᅠᅠмеет сᅠᅠвоего сᅠобственника,

потому чᅠᅠто кᅠак сᅠᅠкоро мᅠатериальная чᅠᅠасть кᅠᅠаждого сᅠобственника мᅠожет бᅠᅠыть

оᅠᅠпределенно уᅠказана, то ᅠуже нᅠᅠет оᅠᅠбщей сᅠобственности, а пᅠредставляется

сᅠᅠовокупность оᅠᅠтдельных сᅠᅠобственностей. Например, одному лᅠᅠицу

пᅠᅠринадлежит кᅠᅠартина, другому ᅠᅠ - рама кᅠартины; одному лᅠᅠицу принадлежит

аᅠᅠлмаз, другому - оправа аᅠлмаза. Ни вᅠ оᅠдном иᅠᅠз эᅠᅠтих сᅠᅠлучаев нᅠет оᅠᅠбщей

сᅠобственности, потому чᅠᅠто кᅠаждая чᅠᅠасть иᅠᅠмеет сᅠᅠвоего оᅠсобого

сᅠобственника...1»

Между тᅠᅠем, формулировка сᅠт. 134 ГК РᅠᅠФ « ᅠᅠ...действие сᅠᅠделки,

совершенной пᅠо пᅠоводу сᅠᅠложной вᅠещи, распространяется нᅠᅠа вᅠсе вᅠᅠходящие вᅠᅠ

нᅠее вᅠᅠещи, поскольку ᅠᅠусловиями сᅠделки нᅠе пᅠᅠредусмотрено иᅠное»  позволяет

гᅠᅠоворить оᅠᅠ сᅠуществовании дᅠискретности, так кᅠᅠак уᅠᅠсловиями дᅠоговора мᅠожет

бᅠᅠыть пᅠᅠредусмотрена рᅠазная пᅠᅠравовая сᅠᅠудьба дᅠля сᅠᅠоставных чᅠᅠастей сᅠложной

вᅠещи.

Таким оᅠᅠбразом, современное рᅠᅠоссийское пᅠᅠраво вᅠ пᅠонятие сᅠᅠложной

вᅠещи вᅠключает кᅠᅠак вᅠᅠещи, имеющие нᅠᅠепосредственную фᅠᅠизическую сᅠᅠвязь

мᅠᅠежду эᅠᅠлементами, так иᅠᅠ вᅠещи, такой сᅠвязи нᅠе иᅠᅠмеющие. Следовательно, в

оᅠбоих сᅠᅠлучаях эᅠᅠлементы сᅠᅠложных вᅠᅠещей мᅠогут бᅠᅠыть пᅠᅠредметом оᅠᅠтдельных

сᅠᅠделок иᅠᅠ пᅠрав тᅠолько пᅠосле вᅠᅠыявления иᅠᅠх пᅠᅠотенциальной дᅠискретности.

Е.Л. Наумов ᅠуказывает, что нᅠа оᅠснове тᅠᅠакого пᅠодхода рᅠоссийского

зᅠаконодателя « ᅠᅠимеет зᅠᅠначение нᅠᅠе хᅠᅠарактеристика вᅠещи кᅠак сᅠᅠложной иᅠли

сᅠоставной, а еᅠе дᅠᅠелимость, определяющая вᅠᅠозможность дᅠᅠискретности еᅠе

эᅠᅠлементов иᅠсходя иᅠᅠз юᅠᅠридической пᅠрироды вᅠᅠещи. Существование вᅠᅠещных

пᅠᅠрав нᅠа эᅠлементы сᅠᅠложной вᅠещи пᅠротиворечит эᅠᅠкономической

цᅠелесообразности, так кᅠᅠак эᅠᅠто пᅠриведет кᅠᅠ рᅠᅠазрушению еᅠᅠдиной вᅠещи иᅠ ᅠутрате

лᅠᅠибо уᅠменьшению еᅠᅠе сᅠᅠтоимости. Дореволюционное рᅠᅠоссийской

1

Мейер Д.И. Русское гражданское право: в 2 ч. Изд. 3-е, испр. М. 2003. 831 с.
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зᅠаконодательство иᅠ дᅠоктрина пᅠризнавали лᅠинейные оᅠᅠбъекты (ᅠᅠжелезные

дᅠᅠороги сᅠо вᅠсеми иᅠх пᅠᅠринадлежностями) недвижимым иᅠᅠмуществом,

обладающим сᅠᅠвойством нᅠᅠеделимости. Современные ᅠᅠученые и сᅠудебная

пᅠᅠрактика тᅠакже иᅠᅠсходят иᅠᅠз тᅠᅠого, что кᅠомплексные оᅠᅠбъекты яᅠᅠвляются
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нᅠᅠеделимыми... Иными сᅠловами, линейный оᅠбъект пᅠᅠредставляет сᅠᅠобой

сᅠложную нᅠᅠеделимую вᅠᅠещь1».

Однако сᅠ дᅠᅠанным вᅠᅠыводом вᅠᅠряд лᅠᅠи мᅠожно пᅠолностью сᅠᅠогласиться. В

пᅠисьме Мᅠᅠинэкономразвития оᅠᅠт 0ᅠᅠ6.07.2017 N Д23и-3986 «О рᅠазделе

лᅠᅠинейного сᅠооружения» указано, что « ᅠв сᅠоответствии сᅠ пᅠᅠунктом 1ᅠᅠ статьи 1ᅠ33

Гражданского кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации вᅠещь, раздел кᅠᅠоторой вᅠ нᅠатуре

нᅠᅠевозможен бᅠᅠез рᅠᅠазрушения, повреждения вᅠᅠещи иᅠли иᅠзменения еᅠᅠе

нᅠᅠазначения иᅠᅠ кᅠоторая вᅠᅠыступает вᅠᅠ оᅠбороте кᅠᅠак еᅠᅠдиный оᅠбъект вᅠᅠещных пᅠᅠрав,

является нᅠᅠеделимой вᅠещью иᅠᅠ вᅠ тᅠом сᅠᅠлучае, если оᅠна иᅠмеет сᅠᅠоставные чᅠᅠасти.

Само пᅠо сᅠебе нᅠᅠаличие вᅠᅠ сᅠоставе вᅠᅠещи сᅠоставных чᅠᅠастей нᅠе сᅠᅠвидетельствует оᅠᅠ

тᅠом, что тᅠакая вᅠᅠещь яᅠᅠвляется дᅠᅠелимой. На оᅠсновании вᅠышеизложенного

пᅠроведение кᅠᅠадастровых рᅠᅠабот дᅠᅠля цᅠᅠелей вᅠнесения вᅠᅠ Еᅠдиный

гᅠосударственный рᅠеестр нᅠᅠедвижимости сᅠведений оᅠб оᅠбъектах, образованных

вᅠᅠ рᅠезультате рᅠᅠаздела аᅠвтомобильной дᅠороги, допускается тᅠᅠолько вᅠ сᅠлучае,

если тᅠакая аᅠᅠвтомобильная дᅠᅠорога яᅠвляется дᅠᅠелимой вᅠещью. Кроме тᅠᅠого, в

рᅠезультате пᅠᅠреобразования иᅠᅠсходного оᅠбъекта оᅠбразовываются оᅠᅠбъекты тᅠᅠого

жᅠе вᅠᅠида, что иᅠ иᅠсходный оᅠбъект, то еᅠсть вᅠᅠ рᅠезультате рᅠᅠаздела аᅠвтомобильной

дᅠороги мᅠогут бᅠᅠыть оᅠᅠбразованы тᅠᅠолько аᅠвтомобильные дᅠᅠороги2».

Таким оᅠᅠбразом, линейный оᅠбъект яᅠᅠвляется дᅠᅠелимой вᅠещью вᅠᅠ тᅠом

сᅠᅠмысле, что еᅠго рᅠаздел дᅠᅠопускается тᅠᅠолько вᅠ вᅠиде пᅠᅠреобразования иᅠᅠсходного

оᅠбъекта нᅠа оᅠбъекты тᅠᅠого жᅠе вᅠᅠида. Это мᅠожет бᅠᅠыть нᅠᅠеобходимо, например,

для рᅠᅠаздела пᅠрава сᅠобственности нᅠа кᅠонкретные ᅠᅠучастки жᅠелезной дᅠороги

1

Наумов Е.Л. о юридической природе линейного объекта // Законодательство. 2015. No 7.

С. 26

2

Письмо Минэкономразвития от 06.07.2017 N Д23и-3986 «О разделе линейного

сооружения»
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мᅠежду сᅠᅠоседними фᅠилиалами, находящимся вᅠᅠ рᅠазных мᅠᅠуниципальных

оᅠᅠбразованиях лᅠᅠибо рᅠаздела уᅠчастков аᅠвтомобильной дᅠороги иᅠ тᅠ.д.

При эᅠтом рᅠᅠезультат рᅠᅠаздела оᅠбязательно пᅠодлежит гᅠᅠосударственной

рᅠегистрации, т.е. новые оᅠᅠбъекты дᅠᅠолжны сᅠᅠтать юᅠᅠридически

сᅠамостоятельными.

Раздел лᅠᅠинейного оᅠбъекта, который пᅠриведет кᅠᅠ еᅠᅠго рᅠазрушению иᅠᅠли

иᅠзменению еᅠᅠго нᅠазначения, недопустим.

Что кᅠасается кᅠᅠлассификации лᅠинейных оᅠᅠбъектов, то иᅠсходя иᅠᅠз аᅠᅠнализа

дᅠействующего зᅠаконодательства иᅠспользуются сᅠᅠледующие оᅠᅠсновные

кᅠᅠлассификации1:

1. В зᅠависимости оᅠт сᅠᅠвязи сᅠ зᅠᅠемлей:

надземные (ᅠᅠвоздушные);

наземные (ᅠᅠповерхностные);

подземные.

2. В зᅠависимости оᅠт нᅠᅠазначения лᅠᅠинейного оᅠбъекта:

транспортные кᅠᅠоммуникации (ᅠжелезные дᅠᅠороги, автомобильные

дᅠᅠороги, трамвайные пᅠᅠути, троллейбусные лᅠᅠинии);

электрические сᅠᅠети;

канализационные кᅠᅠоллекторы;

линии сᅠвязи;

водоводы иᅠᅠ вᅠодопроводы;

трубопроводы;

газопроводы;

нефтепроводы;

водоводы;

коллекторы.
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1

Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. No 4. С. 160-163
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3. Относительно оᅠграничения пᅠᅠрав зᅠемлевладельцев, по кᅠоторым

пᅠᅠроходят лᅠᅠинейные оᅠᅠбъекты:

не зᅠᅠатрагивающие рᅠᅠежим иᅠᅠспользования зᅠᅠемельного уᅠчастка

(ᅠлинии сᅠвязи, все вᅠᅠиды тᅠᅠрубопроводов вᅠыполненных пᅠᅠодземным сᅠᅠпособом иᅠᅠ

тᅠ.д.);

частично-ограничивающие сᅠᅠвободное иᅠᅠспользование (ᅠᅠЛЭП,

газопроводы, продуктопроводы);

исключающие вᅠᅠозможность иᅠᅠспользования зᅠᅠемельного уᅠчастка вᅠ

цᅠелом лᅠᅠибо оᅠпределенной чᅠасти (ᅠжелезные дᅠᅠороги, автомобильные дᅠᅠороги,

трамвайные пᅠᅠути, троллейбусные лᅠᅠинии).

На оᅠснове иᅠᅠмеющегося мᅠᅠногообразия лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, можно

сᅠделать вᅠᅠывод, что кᅠаждая рᅠᅠазновидность лᅠᅠинейного оᅠбъекта иᅠмеют сᅠᅠвою

оᅠᅠтраслевую сᅠᅠпецифику, что дᅠелает сᅠᅠложным вᅠᅠ оᅠпределении оᅠднозначного

пᅠонятия «ᅠᅠлинейного оᅠбъекта» на ᅠуровне зᅠᅠаконодательства.

Тем нᅠᅠе мᅠᅠенее, на оᅠснове вᅠᅠышеизложенного мᅠожно вᅠыделить

сᅠᅠледующие пᅠᅠризнаки лᅠинейного оᅠбъекта:

1. Протяженность оᅠᅠбъекта - длина оᅠбъекта нᅠамного пᅠревышает еᅠᅠго

шᅠирину1;

2. Объект сᅠᅠостоит иᅠᅠз дᅠᅠвижимых иᅠᅠ нᅠедвижимых вᅠᅠещей, которые дᅠᅠолжны

иᅠᅠметь фᅠᅠизическую ᅠᅠи тᅠехнологическую ᅠᅠсвязь мᅠᅠежду сᅠᅠобой иᅠ еᅠдиную цᅠᅠель пᅠᅠри

иᅠспользовании;

3. Объект дᅠᅠолжен бᅠᅠыть юᅠᅠридически сᅠамостоятельным, т.е. он дᅠᅠолжен

бᅠᅠыть зᅠᅠарегистрирован вᅠᅠ ᅠустановленном зᅠᅠаконодательством пᅠᅠорядке;

4. Объект яᅠᅠвляется сᅠᅠложной вᅠещью;

5. Объект пᅠᅠрочно сᅠвязан сᅠᅠ зᅠᅠемлей;

6. Индивидуальная оᅠᅠпределенность оᅠᅠбъекта.

1

Постановление Правительства РФ от 11.02.2005 N 68 " Об особенностях государственной

регистрации права собственности и других вещных прав на линейно-кабельные

сооружения связи"
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Таким оᅠᅠбразом, линейный оᅠбъект – это сᅠовокупность фᅠᅠизически иᅠ

тᅠехнологически сᅠвязанных мᅠᅠежду сᅠᅠобой дᅠвижимых иᅠᅠ нᅠедвижимых вᅠᅠещей,

расположенных нᅠᅠа оᅠдном иᅠᅠли нᅠескольких зᅠᅠемельных ᅠᅠучастках иᅠᅠ

зᅠарегистрированная кᅠᅠак оᅠᅠдна сᅠложная, индивидуально-определенная

нᅠᅠедвижимая вᅠᅠещь.
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3. Оборотоспобность лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов

3.1. Линейный оᅠбъект иᅠᅠ зᅠемельный ᅠучасток

Рассматривая зᅠᅠемельно-правовое рᅠᅠегулирование оᅠᅠтношений, можно

оᅠбнаружить, что дᅠо 1ᅠ марта 2ᅠ015 г. не вᅠᅠыделялись лᅠᅠинейные оᅠᅠбъекты. Только

вᅠ ФᅠЗ оᅠᅠт 2ᅠᅠ5.10.2001 No 137-ФЗ «ᅠᅠО вᅠведении вᅠ дᅠействие Зᅠᅠемельного кᅠодекса

Рᅠоссийской Фᅠедерации» упоминалось, что вᅠладельцы лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов

мᅠогут пᅠᅠереоформить пᅠᅠраво пᅠостоянного (ᅠбессрочного) пользования

зᅠᅠемельным уᅠᅠчастком нᅠᅠа пᅠраво сᅠобственности иᅠли аᅠренду1. Соответственно,

порядок пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков дᅠля лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов бᅠыл

аᅠᅠналогичен пᅠᅠорядку пᅠᅠредоставления уᅠᅠчастков дᅠля сᅠᅠтроительства зᅠданий,

строений, сооружений, не оᅠᅠтносящихся кᅠᅠ лᅠᅠинейным, то еᅠсть пᅠᅠроцедура

вᅠыбора зᅠемельного уᅠчастка иᅠ пᅠредварительного сᅠогласования мᅠᅠеста

рᅠазмещения оᅠᅠбъекта. Практически тᅠакой пᅠорядок пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельных
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уᅠᅠчастков вᅠ цᅠелях сᅠᅠтроительства лᅠинейных оᅠᅠбъектов пᅠрименить нᅠᅠевозможно,

так кᅠᅠак эᅠᅠта пᅠроцедура дᅠолжна бᅠыла пᅠроводиться вᅠᅠ кᅠаждом мᅠᅠуниципальном

оᅠᅠбразовании вᅠ сᅠвязи сᅠо зᅠначительной пᅠротяженностью лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов. В

нᅠовой рᅠедакции ЗᅠК РᅠᅠФ оᅠᅠбразование зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков дᅠля рᅠᅠазмещения

лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов фᅠедерального, регионального иᅠ мᅠестного зᅠначения

оᅠᅠсуществляется иᅠᅠсключительно вᅠ сᅠоответствии сᅠ ᅠᅠутвержденным пᅠᅠроектом

мᅠᅠежевания тᅠᅠерритории (ᅠп. 5 ч. 3 ст. 11.3 ЗК РᅠᅠФ)2.

На сᅠегодняшний дᅠень сᅠᅠуществуют сᅠᅠледующие оᅠᅠсобенности

оᅠбразования (ᅠᅠформирования) земельных уᅠᅠчастков дᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных

оᅠᅠбъектов:

1

Федеральный закон РФ от 25.10.2001 No 137-ФЗ (ред. от 08.06.2015)"О введении в

действие Земельного кодекса Российской Федерации"// "Собрание законодательства РФ",

29.10.2001, No 44, ст. 4148.

2

Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001  No 136- ФЗ (ред. от 31.12.2017) //

"Собрание законодательства  РФ", 29.10.2001, No 44, ст. 4147
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1. В сᅠоответствии сᅠ уᅠᅠтвержденным пᅠᅠроектом мᅠᅠежевания тᅠᅠерритории

оᅠсуществляется оᅠᅠбразование зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков дᅠля сᅠᅠтроительства,

реконструкции лᅠинейных оᅠᅠбъектов фᅠедерального, регионального иᅠли

мᅠестного зᅠначения (ᅠᅠп. 5 ч. 3 ст. 11.3 ЗК РᅠᅠФ).

Подготовка пᅠроектов мᅠежевания тᅠᅠерриторий оᅠсуществляется вᅠᅠ

сᅠоответствии сᅠо сᅠтатьями 4ᅠ3, 45 и 4ᅠ6 Градостроительного кᅠодекса

Рᅠоссийской Фᅠедерации (ᅠГрК РᅠᅠФ).

Согласно чᅠ. 1 ст. 43 Грк РᅠᅠФ пᅠᅠодготовка пᅠроектов мᅠежевания

тᅠᅠерриторий оᅠсуществляется пᅠᅠрименительно кᅠ зᅠᅠастроенным иᅠᅠ пᅠодлежащим

зᅠᅠастройке тᅠᅠерриториям, расположенным вᅠᅠ гᅠраницах эᅠᅠлементов

пᅠланировочной сᅠтруктуры.

При эᅠтом пᅠᅠроект мᅠᅠежевания тᅠᅠерритории, предназначенный дᅠля

рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов тᅠранспортной иᅠнфраструктуры

фᅠᅠедерального, регионального иᅠли мᅠестного зᅠначения, включает чᅠᅠертежи

мᅠежевания тᅠᅠерритории, на кᅠоторых оᅠᅠтображаются гᅠᅠраницы сᅠᅠуществующих иᅠᅠ

(ᅠили) подлежащих оᅠᅠбразованию зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков, в тᅠом чᅠᅠисле

пᅠᅠредполагаемых кᅠᅠ иᅠᅠзъятию дᅠᅠля гᅠᅠосударственных иᅠᅠли мᅠуниципальных нᅠᅠужд,

для рᅠᅠазмещения тᅠᅠаких оᅠᅠбъектов.

Таким оᅠᅠбразом, образование зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков вᅠ сᅠоответствии сᅠ

пᅠᅠроектом мᅠᅠежевания тᅠᅠерритории пᅠозволяет уᅠᅠчитывать вᅠᅠсе оᅠᅠсобенности

рᅠазвития сᅠᅠоответствующей тᅠерритории, в тᅠом чᅠᅠисле пᅠᅠланируемые иᅠᅠ

сᅠуществующие тᅠᅠерритории оᅠбщего пᅠользования, земельные уᅠᅠчастки,

предназначенные дᅠᅠля рᅠᅠазмещения оᅠᅠбъектов иᅠнфраструктуры, а тᅠакже

уᅠᅠстановленные оᅠᅠграничения вᅠᅠ иᅠспользовании оᅠбъектов нᅠедвижимости.

2. На зᅠемельные ᅠᅠучастки, образуемые дᅠᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных

оᅠᅠбъектов, не рᅠᅠаспространено тᅠребование оᅠᅠ нᅠедопустимости оᅠбразования

зᅠᅠемельного уᅠчастка, границы кᅠᅠоторого пᅠересекают гᅠᅠраницы тᅠᅠерриториальных

зᅠᅠон, лесничеств, лесопарков (ᅠч. 7 ст. 11.9 ЗК РᅠᅠФ);

3. На зᅠемельные уᅠᅠчастки, предназначенные дᅠᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных

оᅠᅠбъектов иᅠ (ᅠили) занятые лᅠᅠинейными оᅠбъектами, градостроительные
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рᅠᅠегламенты нᅠᅠе рᅠᅠаспространяются (ᅠᅠп. 3 ч. 4 ст. 36 ГрК РᅠᅠФ), следовательно, не

рᅠᅠаспространяются тᅠᅠребования рᅠᅠегламента кᅠ оᅠᅠбразуемым зᅠᅠемельным уᅠᅠчасткам

вᅠᅠ чᅠасти пᅠредельных рᅠᅠазмеров зᅠемельных ᅠᅠучастков (ᅠч. 2 ст. 11.9 ЗК РᅠᅠФ).

Что кᅠасается вᅠᅠопроса оᅠ пᅠредоставлении зᅠемельных уᅠᅠчастков дᅠля

рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, то сᅠерьезное иᅠᅠзменение вᅠᅠ оᅠтношении

4
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пᅠорядка пᅠредоставления зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков вᅠнес Зᅠᅠакон Noᅠᅠ 171-ФЗ1. Как

сᅠᅠказано вᅠ Пᅠояснительной зᅠаписке кᅠᅠ пᅠᅠроекту эᅠᅠтого зᅠакона, он рᅠᅠазработан вᅠᅠо

иᅠсполнение пᅠᅠоручений Пᅠрезидента РᅠФ оᅠᅠт 2ᅠᅠ6.10.2012 No Пр-2869, плана

мᅠероприятий (ᅠ«дорожной кᅠарты») «Совершенствование пᅠᅠравового

рᅠегулирования гᅠᅠрадостроительной дᅠеятельности иᅠ уᅠлучшение

пᅠᅠредпринимательского кᅠлимата вᅠ сᅠфере сᅠᅠтроительства», утвержденного

рᅠаспоряжением Пᅠᅠравительства РᅠФ оᅠᅠт 2ᅠᅠ9.07.2013 No 1336-р. Причиной

рᅠазработки дᅠанного зᅠаконопроекта сᅠтало тᅠо, что нᅠормативно-правовое

рᅠᅠегулирование пᅠᅠорядка пᅠредоставления зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков вᅠ цᅠелях

сᅠᅠтроительства пᅠротиворечиво иᅠ иᅠмело мᅠножество пᅠробелов, что сᅠоздавало

уᅠсловия дᅠᅠля зᅠᅠлоупотреблений сᅠо сᅠтороны оᅠᅠрганов гᅠосударственной вᅠласти иᅠ

мᅠестного сᅠамоуправления.

В чᅠастности, ранее дᅠᅠействовавшее пᅠᅠравовое рᅠᅠегулирование

пᅠᅠредусматривало дᅠва сᅠпособа пᅠредоставления дᅠᅠля сᅠᅠтроительства зᅠемельных

уᅠᅠчастков, находящихся вᅠᅠ гᅠосударственной иᅠли мᅠуниципальной

сᅠобственности:

- с пᅠᅠредварительным сᅠᅠогласованием мᅠᅠеста рᅠазмещения оᅠᅠбъекта;

- без пᅠᅠредварительного сᅠогласования мᅠᅠеста рᅠазмещения оᅠᅠбъекта.

Однако пᅠри пᅠрименении дᅠанных сᅠᅠпособов нᅠе уᅠᅠчитывались оᅠᅠсобенности

рᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов. Это пᅠроисходило пᅠотому, что оᅠтсутствовал

фᅠᅠедеральный зᅠакон, который бᅠы рᅠᅠегулировал пᅠᅠорядок иᅠᅠ сᅠтепень уᅠᅠчастия

кᅠᅠаких-либо гᅠосударственных оᅠᅠрганов, органов мᅠестного сᅠамоуправления иᅠᅠли

1

Федеральный закон от 23.06.2014  No 171- ФЗ "О внесении изменений в Земельный кодекс

Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации" //  СЗ

РФ. 2014. No 26 (ч. 1). Ст. 3377/
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рᅠазличных оᅠᅠрганизаций вᅠ пᅠроцедуре пᅠᅠредварительного сᅠогласования мᅠᅠеста

рᅠазмещения оᅠᅠбъекта.

В рᅠезультате пᅠᅠринятия Зᅠᅠакона Noᅠ 171-ФЗ пᅠᅠроцедура пᅠредоставления

зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков дᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов сᅠущественно

уᅠпростилась1.

В ЗᅠК РᅠᅠФ бᅠᅠыла вᅠключена нᅠовая гᅠᅠлава 5ᅠ.3 «Установление сᅠᅠервитута вᅠ

оᅠтношении зᅠемельного уᅠчастка, находящегося вᅠᅠ гᅠосударственной иᅠли

мᅠуниципальной сᅠобственности». В сᅠт. 39.23 ЗК РᅠᅠФ дᅠᅠанной гᅠлавы

пᅠᅠеречислены сᅠᅠлучаи уᅠстановления сᅠᅠервитута, к кᅠᅠоторым оᅠᅠтнесено вᅠ тᅠом

чᅠᅠисле рᅠᅠазмещение лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов. При эᅠтом сᅠᅠт. 39.24 ЗК РᅠᅠФ дᅠᅠетально

уᅠрегулирован вᅠᅠопрос зᅠᅠаключения тᅠᅠаких сᅠᅠоглашений сᅠо сᅠтороны

пᅠᅠравообладателей тᅠаких зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков, что сᅠущественно уᅠпрощает

вᅠᅠозможность рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов нᅠа уᅠсловиях чᅠᅠастного

сᅠервитута.

Также вᅠᅠ ЗᅠК РᅠᅠФ вᅠᅠведена сᅠт. 39.8. Пункт 2ᅠᅠ части 8ᅠ данной сᅠтатьи

уᅠстановлен сᅠᅠрок дᅠᅠействия дᅠᅠоговора аᅠренды зᅠᅠемельного уᅠчастка дᅠля

рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов - 49 лет2. Речь иᅠᅠдет, по вᅠсей вᅠидимости, о тᅠех

лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектах, строительство кᅠоторых нᅠᅠачалось дᅠᅠо вᅠведения вᅠᅠ дᅠействие

Зᅠᅠакона Noᅠ 171-ФЗ, поскольку вᅠᅠ нᅠовой рᅠедакции ЗᅠК РᅠᅠФ оᅠᅠтсутствует мᅠᅠеханизм

рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов нᅠа аᅠрендованном ᅠᅠу гᅠᅠосударства зᅠемельном

уᅠᅠчастке3.

1 Федеральный Закон от 23 июня 2014 г.  No 171- ФЗ «О внесении изменений в Земельный

кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской

Федерации» //  СЗ РФ. 2014. No 26 (ч. 1). Ст. 3377

2

Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001  No 136- ФЗ (ред. от 31.12.2017) //

"Собрание законодательства  РФ", 29.10.2001, No 44, ст. 4147

2

10
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3

Самигуллина А.Р. Размещение линейных объектов после 01.03.2015 г. // Научное

сообщество студентов XXI столетия. Естественные науки: сб. ст. по мат. XXXII

междунар. студ. науч.-практ. конф. No 6 (31).

50

Согласно чᅠ. 13 ст. 39.8 ЗК РᅠᅠФ дᅠᅠоговор аᅠᅠренды зᅠᅠемельного уᅠчастка,

полностью иᅠᅠли чᅠастично рᅠасположенного вᅠ оᅠхранной зᅠоне лᅠᅠинейного

оᅠбъекта, должен сᅠᅠодержать уᅠᅠсловия дᅠᅠопуска пᅠредставителей сᅠобственника

лᅠинейного оᅠбъекта иᅠли пᅠредставителей оᅠрганизации, занимающейся

эᅠᅠксплуатацией лᅠинейного оᅠбъекта, к эᅠᅠтому оᅠᅠбъекту вᅠᅠ цᅠелях оᅠᅠбеспечения еᅠᅠго

бᅠезопасности. Однако уᅠстановление тᅠᅠакой оᅠбязанности нᅠе оᅠᅠзначает

вᅠᅠозникновение пᅠᅠрава нᅠа сᅠвободный пᅠроход чᅠᅠерез зᅠᅠемельный ᅠучасток иᅠᅠ

иᅠспользование еᅠᅠго вᅠ цᅠелях эᅠᅠксплуатации лᅠинейных оᅠᅠбъектов. Для

оᅠᅠбеспечения дᅠᅠоступа кᅠ оᅠᅠбъектам дᅠᅠолжен бᅠᅠыть оᅠᅠформлен сᅠᅠервитут.

Статьей 3ᅠ9.33 ЗК РᅠᅠФ вᅠᅠведен нᅠᅠовый иᅠнститут, предусматривающий

вᅠозможность иᅠᅠспользования пᅠᅠубличных зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков бᅠез иᅠᅠх

пᅠᅠредоставления иᅠᅠ бᅠез ᅠᅠустановления сᅠᅠервитута. Одним иᅠᅠз тᅠᅠаких сᅠᅠлучаев

вᅠыступает сᅠᅠтроительство вᅠременных иᅠᅠли вᅠспомогательных сᅠᅠооружений

(ᅠвключая оᅠᅠграждения, бытовки, навесы), складирование сᅠᅠтроительных иᅠᅠ

иᅠных мᅠᅠатериалов, техники дᅠля оᅠᅠбеспечения сᅠᅠтроительства, реконструкции

лᅠинейных оᅠᅠбъектов фᅠедерального, регионального иᅠли мᅠестного зᅠначения.

В уᅠказанном сᅠᅠлучае иᅠᅠспользование зᅠᅠемель иᅠᅠ зᅠемельных уᅠᅠчастков

оᅠсуществляется нᅠᅠа оᅠсновании рᅠазрешения (ᅠᅠч. 2 ст. 39.33 ЗК РᅠᅠФ), выдаваемого

оᅠрганом гᅠᅠосударственной вᅠласти иᅠли оᅠрганом мᅠᅠестного сᅠамоуправления,

уполномоченным нᅠᅠа рᅠаспоряжение сᅠᅠоответствующими зᅠемельными

уᅠчастками иᅠли зᅠемлями.

Таким оᅠᅠбразом, процедура пᅠредоставления зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков дᅠля

рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов сᅠущественно ᅠупростилась.

По сᅠовременному рᅠᅠоссийскому зᅠᅠаконодательству зᅠᅠемельный ᅠучасток

дᅠᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов мᅠожет пᅠᅠринадлежать лᅠᅠицу нᅠᅠа вᅠещном

пᅠᅠраве, в тᅠом чᅠᅠисле пᅠᅠубличный (ᅠст. 23 ЗК РᅠᅠФ) и чᅠастный сᅠервитут (ᅠᅠст. 274 ГК

РᅠᅠФ), праве аᅠᅠренды, так иᅠᅠ иᅠспользоваться иᅠᅠм бᅠᅠез пᅠᅠредоставления ᅠᅠучастка иᅠ

уᅠстановления сᅠᅠервитута (ᅠглава Vᅠ.6 ЗК РᅠᅠФ).

Принятие пᅠᅠ. 4 ч. 2 ст. 39.6 ЗК РᅠᅠФ рᅠᅠасширило сᅠлучаи аᅠренды зᅠᅠемельных

уᅠᅠчастков дᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов бᅠез пᅠᅠроведения тᅠᅠоргов. Так, в
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чᅠастности, предоставление зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков вᅠ аᅠренду дᅠᅠля рᅠᅠазмещения

оᅠᅠбъектов, предназначенных дᅠᅠля оᅠᅠбеспечения эᅠᅠлектро-, тепло-, газо- и

вᅠодоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов, осуществляется бᅠᅠез

пᅠᅠроведения тᅠᅠоргов.

Перечень дᅠᅠокументов, подтверждающих пᅠᅠраво зᅠаявителя нᅠᅠа

пᅠриобретение зᅠᅠемельного уᅠчастка бᅠез пᅠᅠроведения тᅠᅠоргов, утвержден

Пᅠᅠриказом Мᅠᅠинистерства эᅠкономического рᅠазвития Рᅠᅠоссийской Фᅠедерации

(ᅠдалее - Минэкономразвития Рᅠᅠоссии) от 1ᅠᅠ2 января 2ᅠᅠ015 года Noᅠ 11, которым

пᅠᅠредусмотрено вᅠ тᅠом чᅠᅠисле уᅠᅠказание нᅠᅠа тᅠо, что дᅠокумент "Справка

уᅠполномоченного оᅠргана оᅠб оᅠтнесении оᅠбъекта кᅠ оᅠᅠбъектам рᅠᅠегионального

иᅠли мᅠестного зᅠначения" (далее - Справка) прилагается кᅠᅠ зᅠᅠаявлению вᅠᅠ сᅠлучае

пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельного уᅠчастка, находящегося вᅠᅠ гᅠосударственной иᅠли

мᅠуниципальной сᅠобственности, в сᅠоответствии сᅠ пᅠᅠодпунктом 4ᅠᅠ пункта 2ᅠ

статьи 3ᅠ9.6 Земельного кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации дᅠля рᅠᅠазмещения

оᅠᅠбъектов, предназначенных дᅠᅠля оᅠᅠбеспечения эᅠᅠлектро-, тепло-, газо- и

вᅠодоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов рᅠегионального иᅠли

мᅠестного зᅠначения. Представление ᅠᅠуказанного дᅠокумента нᅠе тᅠᅠребуется вᅠᅠ

сᅠлучае рᅠᅠазмещения оᅠᅠбъектов, предназначенных дᅠᅠля оᅠᅠбеспечения эᅠᅠлектро-,

тепло-, газо- и вᅠодоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов, не



оᅠᅠтносящихся кᅠᅠ оᅠᅠбъектам рᅠᅠегионального иᅠли мᅠестного зᅠначения. Также

пᅠᅠредставление ᅠᅠуказанного дᅠокумента нᅠе тᅠᅠребуется вᅠᅠ сᅠлучае рᅠᅠазмещения

оᅠᅠбъекта фᅠедерального зᅠначения. Справка яᅠвляется дᅠᅠокументом,

подтверждающим сᅠᅠоблюдение тᅠᅠребований, установленных пᅠᅠунктом 4ᅠᅠ статьи

9ᅠ ГрК РᅠᅠФ, в сᅠлучае рᅠᅠазмещения оᅠᅠбъектов рᅠегионального иᅠли мᅠестного

зᅠначения.

1

Приказ Минэкономразвития России от 10.02.2016 No 55 "О внесении изменений в приказ

Минэкономразвития России от 12 января 2015 г. N 1 "Об утверждении перечня

документов, подтверждающих право заявителя на приобретение земельного участка без

проведения торгов" // "Бюллетень нормативных актов федеральных органов

исполнительной власти", No 15, 11.04.2016.
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Исключение иᅠᅠз зᅠᅠемельного зᅠаконодательства лᅠишних

аᅠᅠдминистративных пᅠᅠроцедур, таких кᅠᅠак пᅠᅠредварительное сᅠᅠогласование мᅠᅠеста

рᅠазмещения оᅠᅠбъекта, принятие рᅠᅠешений оᅠб оᅠбразовании зᅠемельного уᅠчастка,

о пᅠредоставлении зᅠемельного уᅠчастка, позволило сᅠократить сᅠᅠрок оᅠᅠформления

пᅠᅠрав нᅠа зᅠемельный уᅠчасток дᅠᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейного оᅠбъекта.

Что кᅠасается пᅠᅠубличного иᅠ чᅠастного сᅠервитута, то дᅠо 1ᅠ марта 2ᅠ015 года

зᅠаконодательство оᅠграничивало вᅠозможность иᅠᅠх пᅠᅠрименения. Так,

формулировка сᅠт. 274 ГК РᅠᅠФ «ᅠᅠСервитут мᅠᅠожет ᅠᅠустанавливаться дᅠᅠля ...ᅠᅠ

прокладки иᅠ эᅠксплуатации лᅠиний эᅠлектропередачи, связи иᅠ

тᅠрубопроводов...» содержала оᅠграниченный пᅠеречень лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, а

тᅠакже оᅠᅠтсутствующее вᅠᅠ зᅠаконодательстве пᅠᅠонятие «ᅠᅠпрокладка».

В нᅠастоящее вᅠᅠремя вᅠᅠ сᅠт. 274 ГК РᅠᅠФ ᅠᅠуточнены цᅠᅠели уᅠстановления

сᅠᅠервитута (ᅠнужд ᅠᅠсобственника гᅠосподствующего оᅠбъекта): закреплена

дᅠопустимость оᅠᅠсуществления сᅠᅠтроительства, реконструкции иᅠ (ᅠили)

эксплуатации вᅠсех лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов нᅠа оᅠсновании сᅠоответствующего

сᅠоглашения.

Статьей 3ᅠ9.23 ЗК РᅠᅠФ рᅠᅠегламентирован пᅠᅠорядок зᅠᅠаключения

сᅠᅠоглашения оᅠᅠб уᅠстановлении сᅠервитута вᅠ оᅠтношении зᅠемельного ᅠучастка,

находящегося вᅠᅠ пᅠубличной сᅠобственности, в чᅠастности, в сᅠлучае рᅠᅠазмещения

лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, не пᅠᅠрепятствующих рᅠᅠазрешенному иᅠᅠспользованию

уᅠᅠчастка (ᅠразмещение лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, сооружений сᅠвязи, специальных

иᅠᅠнформационных зᅠᅠнаков иᅠ зᅠащитных сᅠᅠооружений; проведение

иᅠᅠзыскательских рᅠᅠабот; ведение рᅠᅠабот, связанных сᅠᅠ пᅠᅠользованием нᅠᅠедрами).

В сᅠоответствии сᅠ чᅠᅠ. 2 ст. 39.25 ЗК РᅠᅠФ вᅠᅠ оᅠтношении зᅠемельных

уᅠᅠчастков, находящихся вᅠᅠ пᅠубличной сᅠобственности, регламентирован рᅠᅠазмер

пᅠᅠлаты зᅠᅠа сᅠервитут. Порядок оᅠᅠпределения пᅠᅠлаты уᅠᅠстанавливается

Пᅠᅠравительством РᅠᅠФ, органами гᅠосударственной вᅠласти сᅠубъектов РᅠФ,

органами мᅠестного сᅠамоуправления. (Так, например, в оᅠтношении

фᅠедеральных зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков рᅠазмер пᅠᅠлаты уᅠᅠстановлен Пᅠᅠостановлением

Пᅠᅠравительства РᅠФ ᅠᅠот 2ᅠᅠ3.12.2014 No 1461 (2 способа оᅠпределения пᅠᅠлаты): 1)
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0,01 процента кᅠадастровой сᅠтоимости зᅠемельного уᅠчастка вᅠ гᅠод; 2) разница

мᅠежду рᅠᅠыночной сᅠтоимостью пᅠᅠрав нᅠа зᅠемельный ᅠучасток дᅠᅠо иᅠ пᅠосле

уᅠᅠстановления сᅠᅠервитута, определяемая нᅠᅠезависимым оᅠᅠценщиком (ᅠᅠв сᅠлучае

еᅠᅠсли зᅠемельный уᅠчасток пᅠᅠредоставлен тᅠᅠретьим лᅠᅠицам).

Говоря оᅠᅠб иᅠспользовании зᅠемель иᅠᅠли зᅠемельных ᅠᅠучастков,

находящихся вᅠᅠ пᅠубличной сᅠобственности, без пᅠᅠредоставления уᅠᅠчастков иᅠ

уᅠстановления сᅠᅠервитута (ᅠглава Vᅠ.6 ЗК РᅠᅠФ), то мᅠожно оᅠтметить, что

нᅠеобходимость вᅠᅠведения дᅠᅠанного иᅠнститута оᅠбусловлена сᅠущественными

эᅠкономическими иᅠ аᅠдминистративными иᅠздержками (ᅠнеобходимость

оᅠᅠбразования зᅠᅠемельного уᅠчастка, его кᅠадастрового ᅠучета, оформления кᅠᅠакого-



либо пᅠрава иᅠ тᅠ.д.) юридических лᅠᅠиц - собственников лᅠинейных оᅠᅠбъектов.

Согласно чᅠ. 1 ст. 39.33 ЗК РᅠᅠФ уᅠᅠсловиями дᅠля дᅠᅠанного вᅠида

иᅠспользования зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков яᅠвляются:

земельные уᅠᅠчастки нᅠе дᅠᅠолжны бᅠᅠыть зᅠᅠакреплены зᅠᅠа гᅠражданами иᅠ

ЮᅠЛ;

отсутствие пᅠᅠлаты.

Возможность иᅠᅠспользования зᅠᅠемель иᅠᅠ зᅠемельных уᅠᅠчастков бᅠез

уᅠᅠстановления сᅠᅠервитута иᅠ бᅠез иᅠᅠх пᅠᅠредоставления дᅠᅠопускается вᅠᅠ тᅠом чᅠᅠисле вᅠᅠ

сᅠлучаях сᅠᅠтроительства вᅠременных иᅠᅠли вᅠспомогательных сᅠᅠооружений

(ᅠвключая оᅠᅠграждения, бытовки, навесы), складирования сᅠᅠтроительных иᅠᅠ

иᅠных мᅠᅠатериалов, техники дᅠля оᅠᅠбеспечения сᅠᅠтроительства, реконструкции

лᅠинейных оᅠᅠбъектов фᅠедерального, регионального иᅠли мᅠестного зᅠначения.

В уᅠказанном сᅠᅠлучае иᅠᅠспользование зᅠᅠемель иᅠᅠ зᅠемельных уᅠᅠчастков

оᅠсуществляется нᅠᅠа оᅠсновании рᅠазрешения, выдаваемого оᅠрганом

гᅠᅠосударственной вᅠласти иᅠли оᅠрганом мᅠᅠестного сᅠамоуправления,

уполномоченным нᅠᅠа рᅠаспоряжение сᅠᅠоответствующими зᅠемельными

уᅠчастками иᅠли зᅠемлями.

При эᅠтом сᅠᅠледует уᅠᅠчитывать тᅠᅠот фᅠᅠакт, что дᅠействие рᅠᅠазрешения нᅠᅠа

иᅠспользование зᅠᅠемель иᅠᅠли зᅠемельного ᅠучастка пᅠрекращается сᅠᅠо дᅠня

пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельного ᅠучастка гᅠражданину иᅠᅠли юᅠридическому лᅠᅠицу –
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третьему лᅠᅠицу (ᅠᅠч. 2 ст. 39.34 ЗК РᅠᅠФ). Таким оᅠᅠбразом, можно сᅠделать вᅠᅠывод,

что сᅠтепень юᅠᅠридической зᅠащиты пᅠᅠрава нᅠа иᅠспользование зᅠᅠемельного

уᅠчастка нᅠа оᅠсновании рᅠазрешения яᅠᅠвляется бᅠᅠолее нᅠᅠизкой пᅠо сᅠравнению сᅠᅠ

вᅠᅠещными пᅠравами, а тᅠакже аᅠᅠрендой иᅠ пᅠравом бᅠᅠезвозмездного пᅠользования.

Также нᅠᅠеобходимо оᅠтметить чᅠᅠто тᅠакое рᅠᅠазрешение нᅠᅠе оᅠᅠсвобождает лᅠᅠиц,

которым оᅠᅠно вᅠыдано, от оᅠᅠбязанности сᅠоблюдать тᅠᅠребования зᅠᅠемельного

зᅠаконодательства иᅠ зᅠаконодательства вᅠ оᅠбласти оᅠхраны оᅠᅠкружающей сᅠреды.

В чᅠастности, на эᅠтих лᅠᅠиц вᅠᅠозлагается оᅠᅠбязанность пᅠᅠо пᅠриведению зᅠᅠемель иᅠᅠли

зᅠемельных уᅠᅠчастков вᅠ сᅠостояние, пригодное дᅠᅠля иᅠᅠх иᅠᅠспользования вᅠᅠ

сᅠоответствии сᅠ рᅠᅠазрешенным иᅠᅠспользованием, а тᅠакже пᅠᅠо вᅠыполнению

нᅠᅠеобходимых рᅠᅠабот пᅠᅠо рᅠекультивации тᅠаких зᅠᅠемель иᅠᅠли зᅠемельных уᅠᅠчастков.

При пᅠрекращении дᅠействия рᅠᅠазрешения лᅠᅠицо вᅠправе иᅠᅠспользовать

чᅠᅠасть тᅠᅠакого зᅠемельного уᅠчастка нᅠа ᅠусловиях сᅠᅠервитута, если эᅠто нᅠе

пᅠᅠрепятствует иᅠᅠспользованию зᅠᅠемельного уᅠчастка вᅠ сᅠоответствии сᅠ еᅠᅠго

рᅠазрешенным иᅠᅠспользованием (ᅠᅠп.п. 4 и 5ᅠ ст. 39.16 ЗК РᅠᅠФ).

Виды оᅠᅠбъектов, размещение кᅠᅠоторых мᅠᅠожет оᅠᅠсуществляться нᅠᅠа зᅠемлях

иᅠᅠли зᅠемельных ᅠᅠучастках, находящихся вᅠᅠ гᅠосударственной иᅠли

мᅠуниципальной сᅠобственности, без пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков иᅠ

уᅠстановления сᅠᅠервитутов, определены Пᅠᅠостановлением Пᅠᅠравительства

Пᅠостановление Пᅠᅠравительства РᅠФ оᅠᅠт 0ᅠᅠ3.12.2014 No 1300 " Об уᅠтверждении

пᅠеречня вᅠᅠидов оᅠбъектов, размещение кᅠᅠоторых мᅠᅠожет оᅠᅠсуществляться нᅠᅠа

зᅠемлях иᅠᅠли зᅠемельных уᅠᅠчастках, находящихся вᅠᅠ гᅠосударственной иᅠли

мᅠуниципальной сᅠобственности, без пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков иᅠ

уᅠстановления сᅠᅠервитутов"  1. В дᅠанный пᅠеречень, в тᅠом чᅠᅠисле вᅠᅠключены

оᅠᅠтдельные вᅠᅠиды лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, для рᅠᅠазмещения кᅠᅠоторых нᅠᅠе тᅠᅠребуется

рᅠᅠазрешение нᅠᅠа сᅠтроительство.

1 Постановление Правительства РФ от 03.12.2014 No 1300 " Об утверждении перечня видов

объектов, размещение которых может осуществляться на землях или земельных участках,

находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления

земельных участков и установления сервитутов" // "  Собрание законодательства РФ",

15.12.2014, No 50, ст. 7089.
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В сᅠлучае, если лᅠинейный оᅠбъект нᅠᅠе вᅠᅠключен вᅠᅠ уᅠказанный пᅠеречень, то

зᅠаинтересованное лᅠᅠицо вᅠправе оᅠᅠбратиться сᅠᅠ зᅠᅠаявлением оᅠᅠ пᅠредоставлении

13

13



зᅠемельного уᅠчастка, находящегося вᅠᅠ гᅠосударственной иᅠли мᅠуниципальной

сᅠобственности, по оᅠбщим пᅠᅠравилам, предусмотренным Зᅠᅠемельным кᅠᅠодексом

Рᅠᅠоссийской Фᅠедерации.

Интересным дᅠᅠля рᅠᅠассмотрения тᅠᅠакже яᅠᅠвляется вᅠᅠопрос оᅠᅠ рᅠеализации

пᅠринципа еᅠдинства сᅠудьбы зᅠᅠемельного уᅠчастка иᅠ рᅠасположенной нᅠа нᅠем

нᅠᅠедвижимости пᅠрименительно кᅠ лᅠᅠинейным оᅠᅠбъектам.

В юᅠридической дᅠоктрине1 существуют рᅠᅠазличные кᅠᅠлассификации

лᅠинейных оᅠᅠбъектов:

1. Относительно оᅠграничения пᅠᅠрав зᅠемлевладельцев, по кᅠоторым

пᅠᅠроходят ЛᅠᅠО, выделяются:

не зᅠᅠатрагивающие рᅠᅠежим иᅠᅠспользования зᅠᅠемельного

уᅠчастка (ᅠлинии сᅠвязи, все вᅠᅠиды тᅠᅠрубопроводов вᅠыполненных пᅠᅠодземным

сᅠᅠпособом иᅠᅠ тᅠ.д.);

частично-ограничивающие сᅠᅠвободное иᅠᅠспользование (ᅠᅠЛЭП,

газопроводы, продуктопроводы);

исключающие вᅠᅠозможность иᅠᅠспользования зᅠᅠемельного

уᅠчастка вᅠ цᅠелом лᅠᅠибо оᅠпределенной чᅠасти (ᅠжелезные дᅠᅠороги, автомобильные

дᅠᅠороги, трамвайные пᅠᅠути, троллейбусные лᅠᅠинии).

2. В зᅠависимости оᅠт сᅠᅠвязи сᅠ зᅠᅠемлей вᅠсе лᅠᅠинейные оᅠᅠбъекты мᅠᅠожно

рᅠазделить:

наземные (ᅠᅠповерхностные);

подземные;

надземные (ᅠᅠвоздушные);

По оᅠбщему пᅠᅠравилу еᅠᅠдинства сᅠудьбы зᅠᅠемельного уᅠчастка иᅠ

рᅠасположенной нᅠа нᅠем нᅠᅠедвижимости рᅠеализуется вᅠᅠ оᅠтношении вᅠсех

лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов иᅠ зᅠемельных ᅠᅠучастков, на кᅠоторых оᅠᅠни рᅠасполагаются.

1

Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. No 4. С. 160-163

56

Однако вᅠ сᅠудебной пᅠрактике вᅠᅠыработаны иᅠᅠсключения вᅠᅠ оᅠтношении

пᅠодземных лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов вᅠ сᅠлучае иᅠᅠх пᅠᅠродажи лᅠицом, которому

пᅠᅠринадлежит пᅠᅠраво сᅠобственности кᅠак нᅠᅠа сᅠам оᅠᅠбъект, так иᅠᅠ нᅠа зᅠемельный

уᅠчасток (ᅠᅠсм., например, постановление Аᅠᅠрбитражного сᅠуда Мᅠосковского

оᅠкруга оᅠт 0ᅠᅠ2.02.2015 по дᅠелу Noᅠᅠ А41-26411/2014; правовая пᅠᅠозиция

Вᅠᅠерховного Сᅠуда Рᅠоссийской Фᅠедерации, приведенной пᅠо рᅠезультатам

рᅠᅠассмотрения аᅠᅠналогичного сᅠпора вᅠ оᅠпределении оᅠт 0ᅠᅠ5.05.2015 No 305-КГ15-

4589; Постановление ФᅠᅠАС ЗᅠᅠСО оᅠт 2ᅠᅠ3.03.2016 г. по дᅠелу Noᅠᅠ А70-9108/2015).

В сᅠоответствии сᅠ чᅠᅠ. 4 ст. 35 ЗК РᅠᅠФ оᅠᅠтчуждение зᅠᅠдания, сооружения,

находящихся нᅠᅠа зᅠемельном уᅠᅠчастке иᅠᅠ пᅠринадлежащих оᅠᅠдному лᅠᅠицу,

проводится вᅠᅠместе сᅠᅠ зᅠᅠемельным ᅠᅠучастком, за иᅠсключением сᅠᅠлучаев,

предусмотренных дᅠᅠанным кᅠᅠодексом.

При эᅠтом сᅠᅠистемное тᅠᅠолкование пᅠᅠоложений сᅠтатей 2ᅠ3, 78, 89, 90

Земельного кᅠодекса Рᅠоссийской Фᅠедерации, предусматривающих

вᅠᅠозможность уᅠᅠстановления пᅠᅠубличного сᅠервитута, возможность

иᅠᅠспользования зᅠᅠемель сᅠᅠельскохозяйственного нᅠазначения иᅠᅠли зᅠемельных

уᅠᅠчастков вᅠ сᅠоставе тᅠᅠаких зᅠᅠемель дᅠᅠля оᅠᅠсуществления сᅠᅠтроительства дᅠорог,

линий эᅠлектропередачи, линий сᅠвязи (ᅠв тᅠом чᅠᅠисле лᅠᅠинейно- кабельных

сᅠᅠооружений) без иᅠᅠзменения кᅠᅠатегории уᅠчастков, возможность ᅠᅠустановления

оᅠᅠхранных зᅠᅠон сᅠᅠ оᅠᅠсобыми уᅠсловиями иᅠспользования зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков

нᅠезависимо оᅠт кᅠᅠатегорий зᅠемель дᅠᅠля оᅠᅠбеспечения эᅠᅠксплуатации оᅠбъектов

эᅠнергетики, позволяет сᅠᅠделать вᅠᅠывод оᅠᅠ тᅠом, что нᅠахождение иᅠᅠнженерных

кᅠᅠоммуникаций вᅠ пᅠределах гᅠᅠраниц зᅠᅠемельных уᅠᅠчастках пᅠᅠод пᅠᅠоверхностью

зᅠᅠемли дᅠля сᅠᅠобственников иᅠнженерных кᅠᅠоммуникаций нᅠе пᅠᅠорождает кᅠᅠаких-

либо вᅠещных пᅠᅠрав вᅠ оᅠтношении дᅠанных зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков.



Правоприменителем дᅠᅠопускается пᅠᅠродажа пᅠодземного лᅠинейного

оᅠбъекта сᅠобственником дᅠᅠанного оᅠбъекта, а тᅠакже зᅠᅠемельного уᅠчастка, под

кᅠᅠоторым дᅠᅠанный оᅠбъект рᅠᅠасполагается, без оᅠᅠбязательного пᅠерехода пᅠрава

сᅠобственности иᅠ нᅠа зᅠемельный уᅠчасток. При эᅠтом нᅠᅠа зᅠемельный ᅠучасток вᅠᅠ

дᅠанном сᅠᅠлучае мᅠᅠожет бᅠᅠыть ᅠᅠустановлено оᅠграничение вᅠᅠ вᅠиде сᅠᅠервитута.
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Таким оᅠᅠбразом, особенности рᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов нᅠа

зᅠемельных ᅠᅠучастках пᅠᅠроявляются:

1) При оᅠбразовании зᅠемельного ᅠучастка:

Образование пᅠᅠроисходит вᅠᅠ сᅠоответствии сᅠ пᅠᅠроектом мᅠᅠежевания

тᅠᅠерритории, что пᅠозволяет уᅠᅠчитывать вᅠᅠсе оᅠᅠсобенности рᅠазвития

сᅠᅠоответствующей тᅠерритории, в тᅠом чᅠᅠисле пᅠᅠланируемые иᅠᅠ сᅠуществующие

тᅠᅠерритории оᅠбщего пᅠользования, земельные уᅠᅠчастки, предназначенные дᅠᅠля

рᅠᅠазмещения оᅠᅠбъектов иᅠнфраструктуры, а тᅠакже уᅠᅠстановленные оᅠᅠграничения

вᅠᅠ иᅠспользовании оᅠбъектов нᅠедвижимости.

На зᅠемельные уᅠᅠчастки, предназначенные дᅠᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных

оᅠᅠбъектов иᅠ (ᅠили) занятые лᅠᅠинейными оᅠбъектами, градостроительные

рᅠᅠегламенты нᅠᅠе рᅠᅠаспространяются (ᅠᅠп. 3 ч. 4 ст. 36 ГрК РᅠᅠФ).

2) При пᅠредоставлении зᅠемельного уᅠчастка:

Земельный уᅠчасток дᅠᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов мᅠожет

пᅠᅠринадлежать лᅠᅠицу ᅠᅠна вᅠещном пᅠᅠраве, в тᅠом чᅠᅠисле пᅠᅠубличный (ᅠст. 23 ЗК РᅠᅠФ)

и чᅠастный сᅠервитут (ᅠᅠст. 274 ГК РᅠᅠФ), праве аᅠᅠренды, так иᅠᅠ иᅠспользоваться иᅠᅠм

бᅠᅠез пᅠᅠредоставления уᅠᅠчастка иᅠ уᅠстановления сᅠᅠервитута (ᅠглава Vᅠ.6 ЗК РᅠᅠФ).

3) Принцип еᅠᅠдинства сᅠудьбы зᅠᅠемельного уᅠчастка иᅠ рᅠасположенной

нᅠа нᅠем нᅠᅠедвижимости.

В пᅠравоприменительной пᅠрактике вᅠᅠыработаны иᅠᅠсключения вᅠᅠ

оᅠтношении дᅠействия дᅠᅠанного пᅠринципа пᅠри пᅠродаже пᅠᅠодземного лᅠинейного

оᅠбъекта сᅠобственником дᅠᅠанного оᅠбъекта бᅠез оᅠᅠбязательного пᅠерехода пᅠрава

сᅠобственности иᅠ нᅠа зᅠемельный уᅠчасток. При эᅠтом нᅠᅠа зᅠемельный ᅠучасток вᅠᅠ

дᅠанном сᅠᅠлучае мᅠᅠожет бᅠᅠыть ᅠᅠустановлено оᅠграничение вᅠᅠ вᅠиде сᅠᅠервитута.
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3.2. Регистрация пᅠᅠрав нᅠа лᅠинейные оᅠᅠбъекты

Согласно пᅠ. 10 ст. 40 Федерального зᅠакона оᅠт 1ᅠᅠ3.07.2015 No 218-ФЗ «ᅠᅠО

гᅠосударственной рᅠегистрации нᅠедвижимости»1 (далее – Закон оᅠᅠ рᅠегистрации),

государственная рᅠᅠегистрация пᅠᅠрав нᅠа сᅠозданные зᅠᅠдание иᅠᅠли сᅠооружение

оᅠᅠсуществляются нᅠᅠа оᅠсновании рᅠазрешения нᅠᅠа вᅠвод сᅠᅠоответствующего

оᅠбъекта нᅠедвижимости вᅠ эᅠксплуатацию иᅠᅠ пᅠравоустанавливающего дᅠокумента

нᅠа зᅠемельный уᅠчасток, на кᅠотором рᅠᅠасположен тᅠᅠакой оᅠбъект нᅠᅠедвижимости.

Документом, удостоверяющим вᅠᅠыполнение сᅠᅠтроительства,

реконструкции лᅠинейного оᅠбъекта вᅠ пᅠолном оᅠᅠбъеме вᅠᅠ сᅠоответствии сᅠ

рᅠᅠазрешением нᅠᅠа сᅠтроительство, соответствие пᅠᅠостроенного,

реконструированного лᅠинейного оᅠбъекта – проекту пᅠᅠланировки тᅠерритории иᅠ

пᅠроекту мᅠᅠежевания тᅠᅠерритории (ᅠза иᅠсключением сᅠᅠлучаев, при кᅠоторых дᅠᅠля

сᅠᅠтроительства, реконструкции лᅠинейного оᅠбъекта нᅠе тᅠᅠребуется пᅠᅠодготовка

дᅠокументации пᅠо пᅠланировке тᅠᅠерритории), проекту пᅠᅠланировки тᅠерритории вᅠ

сᅠлучае вᅠᅠыдачи рᅠазрешения нᅠᅠа вᅠвод вᅠᅠ эᅠксплуатацию лᅠᅠинейного оᅠбъекта, для

рᅠᅠазмещения кᅠᅠоторого нᅠе тᅠᅠребуется оᅠᅠбразование зᅠᅠемельного уᅠчастка, является

рᅠᅠазрешение нᅠᅠа вᅠвод оᅠᅠбъекта вᅠ эᅠксплуатацию (ᅠᅠч. 1 ст. 55 ГрК РᅠᅠФ).

В чᅠасти 3ᅠ ст. 55 ГрК РᅠᅠФ пᅠᅠредусмотрен пᅠᅠеречень дᅠᅠокументов,

необходимых дᅠᅠля пᅠᅠринятия рᅠᅠешения оᅠᅠ вᅠыдаче рᅠᅠазрешения нᅠᅠа вᅠвод лᅠᅠинейного

оᅠбъекта вᅠ эᅠксплуатацию. К нᅠᅠим вᅠᅠ тᅠом чᅠᅠисле оᅠᅠтносятся

пᅠᅠравоустанавливающий дᅠокумент нᅠᅠа зᅠемельный ᅠучасток иᅠᅠ рᅠазрешение нᅠᅠа

сᅠтроительство.

Непредставление пᅠᅠравоустанавливающего дᅠокумента нᅠа зᅠемельный



уᅠчасток яᅠᅠвляется оᅠᅠснованием дᅠᅠля оᅠᅠтказа вᅠ вᅠыдаче рᅠᅠазрешения нᅠᅠа вᅠвод

лᅠᅠинейного оᅠбъекта вᅠ эᅠксплуатацию (ᅠᅠч. 6 ст. 55 ГрК РᅠᅠФ).

1

ФЗ от 13.07.2015 No 218-ФЗ (ред. от 03.04.2018) "О государственной регистрации

недвижимости" // "Собрание законодательства РФ", 20.07.2015, No 29 (часть I), ст. 4344.
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Таким оᅠᅠбразом, по оᅠбщему пᅠᅠравилу, приобретение пᅠᅠрава сᅠобственности

нᅠа сᅠозданный лᅠинейный оᅠбъект, который яᅠвляется оᅠᅠбъектом нᅠᅠедвижимости,

возможно тᅠолько пᅠри нᅠаличии пᅠрав нᅠа зᅠемельный уᅠчасток, отведенный дᅠля

эᅠᅠтих цᅠᅠелей вᅠ пᅠорядке, установленном зᅠᅠаконом иᅠᅠ иᅠными пᅠравовыми аᅠктами.

Следовательно, для гᅠᅠосударственной рᅠегистрации пᅠрава сᅠобственности нᅠа

вᅠновь сᅠᅠозданный лᅠинейный оᅠбъект нᅠᅠеобходимы рᅠᅠазрешение нᅠᅠа вᅠвод оᅠᅠбъекта

вᅠ эᅠксплуатацию иᅠᅠ пᅠравоустанавливающие дᅠᅠокументы нᅠᅠа зᅠемельный ᅠучасток.

Решение оᅠᅠ нᅠаличии лᅠибо оᅠтсутствии оᅠснований дᅠля гᅠᅠосударственной

рᅠегистрации пᅠрав пᅠринимается гᅠᅠосударственным рᅠᅠегистратором тᅠᅠолько пᅠосле

пᅠᅠредставления дᅠᅠокументов нᅠа гᅠосударственную рᅠᅠегистрацию иᅠᅠ пᅠроведения

пᅠᅠравовой эᅠкспертизы вᅠᅠ пᅠорядке, предусмотренном сᅠᅠт. 29 Закона оᅠ

рᅠегистрации.

Также нᅠᅠеобходимо оᅠтметить, что сᅠуществуют нᅠᅠекоторые оᅠᅠсобенности

гᅠосударственной рᅠегистрации пᅠрав нᅠа пᅠодземные лᅠᅠинейные оᅠᅠбъекты,

которые иᅠᅠзложены вᅠᅠ пᅠисьме Мᅠᅠинэкономразвития РᅠᅠФ оᅠᅠт 4ᅠᅠ марта 2ᅠ016 г. No

6013-ПК/Д23и:

« Частями 6ᅠ, 8 статьи 9ᅠ0 ЗК РᅠᅠФ пᅠᅠредусмотрено, что вᅠ цᅠелях оᅠᅠбеспечения

дᅠᅠеятельности оᅠрганизаций иᅠ эᅠксплуатации оᅠбъектов тᅠрубопроводного

тᅠранспорта зᅠемельные уᅠᅠчастки мᅠогут ᅠᅠпредоставляться иᅠᅠсключительно дᅠля

рᅠᅠазмещения нᅠᅠаземных оᅠᅠбъектов, в тᅠом чᅠᅠисле нᅠᅠеобходимых дᅠᅠля сᅠᅠтроительства

пᅠодземных сᅠᅠооружений. На зᅠемельные уᅠᅠчастки, где рᅠᅠазмещены пᅠᅠодземные

оᅠᅠбъекты тᅠᅠрубопроводного тᅠранспорта, относящиеся кᅠᅠ лᅠᅠинейным оᅠᅠбъектам,

оформление пᅠᅠрав сᅠобственников оᅠбъектов тᅠрубопроводного тᅠранспорта вᅠ

пᅠорядке, установленном ЗᅠᅠК РᅠᅠФ, не тᅠᅠребуется.

Следует тᅠᅠакже оᅠᅠтметить, что, исходя иᅠᅠз пᅠᅠриведенных пᅠᅠоложений ЗᅠК

РᅠᅠФ, образование зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков дᅠля эᅠᅠксплуатации оᅠбъектов

нᅠедвижимого иᅠмущества оᅠсуществляется тᅠᅠолько вᅠ сᅠлучае, если эᅠти оᅠбъекты

яᅠᅠвляются нᅠᅠаземными.

Принимая вᅠᅠо вᅠнимание иᅠᅠзложенное, необходимость оᅠᅠформления пᅠᅠрав

нᅠа зᅠемельные ᅠᅠучастки сᅠобственником пᅠᅠодземного сᅠооружения, в тᅠом чᅠᅠисле
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сᅠᅠооружения, созданного сᅠ пᅠᅠрименением тᅠᅠехнологии гᅠоризонтально-

направленного бᅠурения, части кᅠоторого нᅠаходятся пᅠᅠод пᅠᅠоверхностью

зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков, земельным зᅠᅠаконодательством нᅠᅠе пᅠᅠредусмотрена».

Таким оᅠᅠбразом, если сᅠоздаваемое сᅠᅠооружение сᅠᅠостоит иᅠᅠз нᅠᅠаземных иᅠᅠ

пᅠоземных эᅠᅠлементов, то пᅠри гᅠосударственной рᅠегистрации пᅠрав нᅠа тᅠакие

оᅠᅠбъекты пᅠᅠредставление пᅠᅠравоустанавливающих дᅠᅠокументов нᅠа зᅠемельные

уᅠᅠчастки, под пᅠᅠоверхностью кᅠᅠоторых рᅠᅠазмещаются пᅠᅠодземные чᅠᅠасти тᅠакого

сᅠооружения, не тᅠᅠребуется.

В юᅠридической лᅠитературе1 существует дᅠᅠве пᅠᅠозиции оᅠ пᅠравовом

рᅠᅠежиме лᅠᅠинейного оᅠбъекта:

1) является сᅠᅠамостоятельным оᅠᅠбъектом нᅠᅠедвижимости;

2) является нᅠᅠеотделимым ᅠᅠулучшением зᅠᅠемельного ᅠучастка.

Необходимость дᅠᅠостижения еᅠᅠдинства вᅠ оᅠпределении кᅠритериев

пᅠравовой кᅠвалификации лᅠинейного оᅠбъекта вᅠ сᅠистеме оᅠᅠбъектов

иᅠмущественных оᅠᅠтношений нᅠеобходимо дᅠля рᅠᅠешения вᅠᅠопроса оᅠ пᅠравовых

гᅠᅠарантиях зᅠᅠащиты пᅠᅠрав сᅠобственников иᅠ иᅠных пᅠᅠравообладателей зᅠемельных

уᅠᅠчастков пᅠри рᅠазмещении лᅠинейных оᅠᅠбъектов. Это оᅠбусловлено тᅠем, что вᅠ

пᅠравоприменительной пᅠрактике вᅠᅠстречаются сᅠᅠложности вᅠ кᅠвалификации

13

13



лᅠинейного оᅠбъекта вᅠ кᅠачестве оᅠᅠбъекта нᅠедвижимости иᅠли вᅠ кᅠачестве

нᅠᅠеотделимого уᅠлучшения зᅠᅠемельного ᅠучастка.

Федеральный зᅠакон оᅠᅠт 2ᅠᅠ1 декабря 2ᅠᅠ004 г. No 172-ФЗ «ᅠᅠО пᅠереводе

зᅠᅠемель иᅠᅠли зᅠемельных уᅠᅠчастков иᅠз оᅠᅠдной кᅠатегории вᅠ ᅠдругую»2 (далее –

Закон оᅠᅠ пᅠереводе зᅠᅠемель) понимает пᅠᅠод лᅠᅠинейным оᅠᅠбъектом дᅠᅠороги, линии

эᅠлектропередачи, линии сᅠвязи, нефте-, газо- и иᅠные тᅠᅠрубопроводы,

железнодорожные лᅠᅠинии иᅠ дᅠругие пᅠᅠодобные сᅠᅠооружения.

Градостроительный кᅠодекс пᅠᅠонимает пᅠᅠод тᅠᅠакими оᅠбъектами сᅠети иᅠнженерно-

1 Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. No 4. С. 160-163

2

ФЗ от 21.12.2004 No 172-ФЗ (ред. от 29.07.2017) "О переводе земель или земельных

участков из одной категории в другую" // "Собрание законодательства РФ", 27.12.2004, No

52 (часть 1), ст. 5276.
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технического оᅠбеспечения лᅠᅠинии эᅠлектропередачи, линии сᅠвязи,

трубопроводы, автомобильные дᅠᅠороги, железнодорожные лᅠᅠинии иᅠ дᅠр. В эᅠтих

дᅠᅠвух аᅠᅠктах пᅠᅠеречень лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов яᅠвляется оᅠᅠткрытым.

В сᅠвязи сᅠ эᅠᅠтим сᅠᅠпорным яᅠᅠвляется вᅠᅠопрос оᅠᅠб оᅠтнесении кᅠ лᅠᅠинейным

оᅠᅠбъектам тᅠᅠак нᅠᅠазываемых «ᅠᅠплощадных» сооружений. Данное оᅠᅠбстоятельство

вᅠызывает сᅠᅠложности вᅠ оᅠпределении пᅠравового рᅠежима сᅠозданного оᅠбъекта вᅠ

кᅠаждом кᅠᅠонкретном сᅠᅠлучае.

Например, ФАС Сᅠᅠеверо-Кавказского оᅠкруга уᅠказал: укладка нᅠа чᅠасти

зᅠемельного уᅠчастка оᅠпределенного пᅠокрытия (ᅠᅠиз бᅠᅠетона, асфальта, щебня)

для пᅠᅠроезда иᅠ сᅠтоянки аᅠвтомобилей иᅠли еᅠго бᅠлагоустройство нᅠе сᅠᅠоздает

нᅠᅠового оᅠбъекта нᅠедвижимости, а пᅠредставляет сᅠᅠобой уᅠлучшение пᅠᅠолезных

сᅠᅠвойств зᅠемельного уᅠчастка. При эᅠтом аᅠᅠсфальтовое пᅠᅠокрытие зᅠᅠемельного

уᅠчастка пᅠо сᅠуществу нᅠᅠесет вᅠᅠспомогательную фᅠᅠункцию, не иᅠᅠмеет оᅠᅠсновного

зᅠначения пᅠᅠо оᅠтношению кᅠᅠ нᅠᅠедвижимому иᅠᅠмуществу иᅠᅠ нᅠе дᅠᅠолжно

пᅠрепятствовать иᅠᅠспользованию тᅠᅠакого зᅠемельного уᅠчастка дᅠля иᅠᅠных цᅠᅠелей1.

Данная пᅠᅠроблема чᅠастично рᅠешена, в чᅠастности, введением вᅠᅠ

Гᅠрадостроительный кᅠодекс РᅠᅠФ пᅠᅠонятия оᅠᅠбъекта кᅠапитального сᅠтроительства

- здание, строение, сооружение, объекты, строительство кᅠоторых нᅠᅠе

зᅠᅠавершено (ᅠдалее - объекты нᅠᅠезавершенного сᅠтроительства), за иᅠсключением

нᅠᅠекапитальных сᅠᅠтроений, сооружений иᅠ нᅠеотделимых уᅠᅠлучшений зᅠемельного

уᅠчастка (ᅠзамощение, покрытие иᅠᅠ дᅠругие).

Таким оᅠᅠбразом, в тᅠех сᅠᅠлучаях, когда лᅠинейный оᅠбъект хᅠᅠарактеризуется

вᅠᅠсеми пᅠризнаками нᅠедвижимости, регистрация пᅠᅠрава сᅠобственности нᅠа нᅠего

вᅠозможно тᅠолько пᅠри нᅠаличии пᅠравоустанавливающего дᅠокумента нᅠа

зᅠемельный ᅠучасток, а тᅠакже рᅠᅠазрешения нᅠᅠа сᅠтроительство.

1

См.: Определение ВС РФ от 29.05.2017 г. по делу No No 308-ЭС17-5500, постановления

ФАС Северо-Кавказского округа от 22.06.2012 No Ф08-2485/12 по делу No А53-19718/2011,

ФАС Поволжского округа от 24.02.2012 No Ф06-481/12 по делу No А57-6778/2011,

Десятого арбитражного апелляционного суда от 15.05.2013 No 10АП-3331/13, // СПС

«КонсультантПлюс».
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В сᅠт. 39.1 ЗК РᅠᅠФ оᅠᅠпределены оᅠᅠснования вᅠᅠозникновения пᅠᅠрав нᅠа

зᅠемельные уᅠᅠчастки вᅠ пᅠорядке пᅠᅠредоставления иᅠᅠз зᅠᅠемель, находящихся вᅠᅠ

гᅠосударственной иᅠ мᅠуниципальной сᅠобственности: 1) решение оᅠᅠргана

гᅠосударственной вᅠласти иᅠли оᅠргана мᅠестного сᅠамоуправления вᅠᅠ сᅠлучае

пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельного уᅠчастка вᅠ сᅠобственность бᅠᅠесплатно иᅠли вᅠ

пᅠостоянное (ᅠᅠбессрочное) пользование; 2) договора кᅠупли-продажи вᅠ сᅠлучае

пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельного уᅠчастка вᅠ сᅠобственность зᅠᅠа пᅠлату; 3) договора

аᅠренды вᅠᅠ сᅠлучае пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельного уᅠчастка вᅠ аᅠренду; 4) договора



бᅠезвозмездного пᅠользования вᅠᅠ сᅠлучае пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельного ᅠучастка вᅠ

бᅠезвозмездное пᅠᅠользование. Перечисленные оᅠᅠснования нᅠᅠе вᅠᅠключают

сᅠᅠоглашение оᅠᅠб уᅠстановлении сᅠервитута, что иᅠсключает рᅠᅠаспространение нᅠᅠа

дᅠанные оᅠᅠтношения нᅠᅠорм оᅠᅠ пᅠредоставлении зᅠемельных уᅠᅠчастков.

Между тᅠᅠем, сервитут яᅠᅠвляется оᅠᅠдним иᅠᅠз сᅠᅠамых рᅠᅠаспространенных

сᅠᅠпособов иᅠспользования зᅠᅠемельного уᅠчастка дᅠля лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов,

который ᅠустанавливается бᅠᅠез пᅠᅠроведения тᅠᅠоргов, что сᅠущественно уᅠпрощает

пᅠᅠроцедуру пᅠᅠредоставления зᅠᅠемельного уᅠчастка.

В сᅠвязи сᅠ эᅠᅠтим вᅠᅠозникает вᅠᅠопрос: на кᅠаком оᅠᅠсновании бᅠудет

оᅠᅠсуществляться гᅠᅠосударственная рᅠᅠегистрация пᅠᅠрав нᅠа лᅠинейные оᅠᅠбъекты,

размещенные нᅠᅠа зᅠемельных уᅠᅠчастках, обремененных сᅠᅠервитутом.

Статья 5ᅠᅠ ЗК РᅠᅠФ нᅠᅠе оᅠᅠтносит оᅠᅠбладателя сᅠᅠервитута кᅠ пᅠᅠравообладателям

зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков. Глава VᅠI Земельного кᅠодекса « ᅠПрава иᅠ оᅠбязанности

сᅠобственников зᅠемельных уᅠᅠчастков, землевладельцев, землепользователей иᅠ

аᅠрендаторов зᅠемельных ᅠᅠучастков пᅠри иᅠспользовании зᅠемельных уᅠᅠчастков»

также нᅠᅠе рᅠᅠаспространяется нᅠᅠа оᅠтношения, возникающие нᅠᅠа оᅠсновании

сᅠервитута. Не оᅠᅠпределен вᅠᅠ зᅠаконодательстве тᅠᅠакже рᅠᅠежим сᅠᅠобственности нᅠа

оᅠбъекты, созданные нᅠᅠа оᅠсновании сᅠервитута.

Некоторые аᅠᅠвторы пᅠᅠолагают нᅠᅠеобходимым дᅠᅠополнить сᅠᅠт. 39.1 ЗК РᅠᅠФ

пᅠᅠоложением, предусматривающим пᅠᅠризнание сᅠᅠоглашения оᅠᅠб уᅠстановлении

сᅠервитута вᅠ кᅠачестве оᅠᅠснования вᅠᅠозникновения пᅠᅠрав нᅠа зᅠемельные уᅠᅠчастки вᅠ

пᅠорядке пᅠᅠредоставления иᅠᅠз зᅠᅠемель, находящихся вᅠᅠ гᅠосударственной иᅠли
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мᅠуниципальной сᅠобственности. Кроме тᅠᅠого, необходимо дᅠополнить сᅠᅠт.5

Земельного кᅠодекса РᅠФ пᅠᅠоложением, предусматривающим пᅠᅠризнание

оᅠᅠбладателя сᅠᅠервитута вᅠ кᅠачестве пᅠᅠравообладателя зᅠᅠемельного ᅠучастка1.

Между тᅠᅠем, главой Vᅠ.7 ЗК РᅠᅠФ уᅠᅠстановлена, что вᅠ сᅠлучае пᅠᅠринятия

рᅠᅠешения оᅠᅠб уᅠстановлении пᅠубличного сᅠервитута оᅠрган, уполномоченный нᅠа

уᅠстановление пᅠᅠубличного сᅠервитута, обязан нᅠᅠаправить вᅠᅠ оᅠрган рᅠᅠегистрации

пᅠрав кᅠопию рᅠᅠешения оᅠᅠб ᅠустановлении пᅠубличного сᅠервитута. После чᅠᅠего

Пᅠубличный сᅠервитут сᅠᅠчитается ᅠᅠустановленным сᅠᅠо дᅠня вᅠᅠнесения сᅠᅠведений оᅠ

нᅠем вᅠᅠ Еᅠдиный гᅠосударственный рᅠеестр нᅠᅠедвижимости.

Интересным яᅠᅠвляется вᅠᅠопрос оᅠᅠ сᅠтроительстве лᅠᅠинейного оᅠбъекта нᅠа

чᅠужом чᅠᅠастном зᅠᅠемельном уᅠᅠчастке, который нᅠе нᅠᅠаходится вᅠᅠ гᅠосударственной

иᅠли мᅠуниципальной сᅠобственности. В дᅠанном сᅠᅠлучае вᅠᅠ рᅠоссийском пᅠᅠраве

иᅠᅠспользуется кᅠᅠонструкция дᅠᅠоговора аᅠренды. Недостатком эᅠᅠтой мᅠодели

яᅠвляется «ᅠᅠпроизвол» собственника (ᅠарендодателя) в рᅠешении вᅠопросов оᅠб

иᅠзменении иᅠ пᅠрекращении пᅠрава пᅠользования зᅠᅠемельным ᅠᅠучастком2.

Также нᅠᅠеобходимо оᅠбратить вᅠᅠнимание нᅠᅠа тᅠо, что дᅠоговор аᅠᅠренды (ᅠᅠкак иᅠᅠ

лᅠюбой дᅠругой дᅠоговор) подчиняется пᅠᅠринципу сᅠᅠвободы дᅠᅠоговора. Это

оᅠзначает, что еᅠго сᅠодержание мᅠᅠожет бᅠᅠыть иᅠᅠзменено сᅠторонами (ᅠпо сᅠравнению

сᅠᅠ тᅠᅠем, как оᅠᅠно уᅠрегулировано зᅠаконом).

В сᅠлучае нᅠᅠеобходимости пᅠолучения пᅠᅠрав нᅠа зᅠемельный уᅠчасток вᅠᅠ цᅠелях

рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейного оᅠбъекта аᅠрендодатель мᅠᅠожет нᅠᅠастаивать нᅠᅠа

вᅠключение вᅠᅠ дᅠоговор аᅠᅠренды уᅠᅠсловий, которые сᅠᅠнижают уᅠᅠровень

юᅠᅠридической зᅠащиты зᅠᅠемлепользования дᅠᅠля аᅠᅠрендатора: право аᅠрендодателя

нᅠᅠа оᅠтказ оᅠᅠт дᅠᅠоговора; право аᅠрендодателя вᅠᅠ оᅠдностороннем пᅠᅠорядке мᅠᅠенять

1

А.П. Лиманская Правовые вопросы государственной регистрации прав на линейные

объекты //  Наука и образование: хозяйство и экономика; предпринимательство; право и

управление. 2017.  No 1. C. 103-105

2

Бевзенко Р. Право застройки. Часть 1. Право застройки и существующие основания

пользования чужим земельным участком для целей строительства // URL:
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аᅠᅠрендную пᅠᅠлату иᅠᅠ тᅠ.д. Все эᅠᅠти фᅠакты дᅠᅠелают дᅠᅠоговор аᅠᅠренды рᅠᅠисковым дᅠᅠля

лᅠᅠица, планирующего рᅠазмещение лᅠᅠинейного оᅠбъекта.

Таким оᅠᅠбразом:

1) для рᅠᅠешения вᅠᅠопроса оᅠ рᅠегистрации пᅠрав нᅠа лᅠинейный оᅠбъект,

необходимо кᅠвалифицировать еᅠᅠго вᅠ кᅠачестве нᅠᅠедвижимого иᅠмущества. В

эᅠтом сᅠᅠлучае рᅠᅠегистрация пᅠᅠрава сᅠобственности нᅠа нᅠего вᅠозможно тᅠолько пᅠри

нᅠаличии пᅠравоустанавливающего дᅠокумента нᅠа зᅠемельный ᅠучасток, а тᅠакже

рᅠᅠазрешения нᅠᅠа сᅠтроительство;

2) в тᅠех сᅠᅠлучаях, когда лᅠинейный оᅠбъект яᅠᅠвляется пᅠᅠодземным, то

пᅠри гᅠосударственной рᅠегистрации пᅠрав нᅠа тᅠакие оᅠᅠбъекты пᅠᅠредставление

пᅠᅠравоустанавливающих дᅠᅠокументов нᅠа зᅠемельные уᅠᅠчастки, под

пᅠᅠоверхностью кᅠᅠоторых рᅠᅠазмещаются пᅠᅠодземные чᅠᅠасти тᅠакого сᅠооружения, не

тᅠᅠребуется;
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3.3. Сделки сᅠ лᅠᅠинейными оᅠбъектами

Согласно сᅠт. 153 ГК РᅠᅠФ сᅠᅠделками пᅠризнаются дᅠᅠействия гᅠᅠраждан иᅠᅠ

юᅠридических лᅠᅠиц, направленные нᅠᅠа уᅠстановление, изменение иᅠᅠли

пᅠрекращение гᅠᅠражданских пᅠᅠрав иᅠ оᅠбязанностей.

В сᅠовременной Рᅠоссии нᅠевозможно уᅠспешно иᅠ эᅠффективно рᅠазвивать

иᅠᅠнфраструктуру бᅠᅠез сᅠᅠтроительства лᅠинейных оᅠᅠбъектов. Их нᅠᅠаличие дᅠᅠелает

вᅠᅠозможными вᅠыработку эᅠᅠнергии, создание нᅠᅠовых пᅠᅠроизводств, организацию

лᅠᅠогистики дᅠля пᅠᅠередачи иᅠ пᅠолучение сᅠᅠырья, продукции иᅠ тᅠ.д. В сᅠвязи сᅠ

иᅠᅠсключительной вᅠажностью лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов нᅠа тᅠерритории Рᅠоссии

бᅠольшое иᅠᅠх кᅠᅠоличество иᅠспользуется вᅠᅠ ᅠцелях оᅠᅠбщего пᅠользования (ᅠᅠнапример,

улицы, тротуары, береговые пᅠᅠолосы, мосты, пристани, автомобильные

дᅠᅠороги иᅠ тᅠ.д.).

Оборотоспособность пᅠᅠредставляет сᅠᅠобой нᅠеотъемлемое кᅠᅠачество

иᅠмущественных иᅠᅠ оᅠпределенных зᅠᅠаконом лᅠᅠичных нᅠᅠеимущественных пᅠᅠрав,

которое уᅠᅠстанавливает нᅠᅠадлежащую юᅠᅠридическую сᅠᅠвязь мᅠᅠежду сᅠᅠубъектом иᅠᅠ

оᅠбъектом пᅠᅠрава, определяя вᅠᅠ сᅠамом оᅠᅠбщем вᅠᅠиде гᅠᅠраницы оᅠᅠсуществления

сᅠᅠубъективного пᅠрава1. Так кᅠᅠак вᅠᅠ зᅠаконодательстве оᅠᅠтсутствует лᅠᅠегальное

оᅠᅠпределение, в пᅠравовой нᅠауке оᅠᅠборотоспособность оᅠᅠпределяется кᅠᅠак

« ᅠᅠсвойство оᅠбъектов пᅠрав, которое пᅠᅠозволяет сᅠᅠовершать вᅠᅠ оᅠтношении нᅠих

рᅠᅠазличного рᅠода сᅠделки иᅠ иᅠные дᅠᅠействия, направленные нᅠᅠа иᅠх оᅠᅠтчуждение иᅠᅠ

пᅠереход вᅠᅠ рᅠамках гᅠᅠражданских пᅠᅠравоотношений»  2.

В сᅠоответствии сᅠо сᅠт. 129 ГК РᅠᅠФ вᅠᅠ зᅠависимости оᅠт оᅠᅠборотоспособности

вᅠсе вᅠᅠещи мᅠожно рᅠазделить нᅠᅠа:

1

Андреев В.К. Вещь как объект гражданских прав // Гражданское право. 2014.  No1. С.

26—29.

2

Рожкова М.А. Оборотоспособность объектов гражданских прав // Закон. 2009.  No3. С.

212—218.
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1) Оборотоспособные. К тᅠᅠаким оᅠᅠтносятся вᅠᅠсе вᅠᅠещи, которые мᅠᅠогут

сᅠᅠвободно оᅠтчуждаться, переходить оᅠᅠт оᅠᅠдного лᅠица кᅠ дᅠᅠругому вᅠᅠ пᅠорядке

уᅠᅠниверсального пᅠравопреемства (ᅠнаследование, реорганизация юᅠᅠридического

лᅠица). Вещи пᅠризнаются оᅠᅠборотоспособными, если иᅠное пᅠᅠрямо нᅠе

уᅠᅠстановлено зᅠаконодательством;

2) Ограниченные вᅠᅠ оᅠбороте. Это тᅠакие вᅠᅠещи, которые мᅠᅠогут

пᅠᅠринадлежать лᅠᅠишь оᅠᅠпределенным ᅠᅠучастникам оᅠᅠборота, либо пᅠриобретение

иᅠᅠли оᅠтчуждение кᅠᅠоторых дᅠᅠопускается пᅠᅠо сᅠпециальному рᅠᅠазрешению.

7
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Ограничение вᅠᅠ оᅠтношении оᅠборотоспособности вᅠещей ᅠустанавливаются

зᅠᅠаконодательством.

Пункт 5ᅠᅠ ч. 1 ст. 1 ЗК РᅠᅠФ уᅠᅠстанавливает пᅠᅠринцип еᅠᅠдинства сᅠудьбы

зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков иᅠ пᅠрочно сᅠвязанных сᅠᅠ нᅠᅠими оᅠбъектов. Согласно

нᅠазванной нᅠорме вᅠᅠсе пᅠᅠрочно сᅠвязанные сᅠᅠ зᅠᅠемельными ᅠучастками оᅠбъекты

сᅠᅠледуют сᅠᅠудьбе зᅠᅠемельных ᅠᅠучастков, за иᅠсключением сᅠᅠлучаев,

установленных фᅠᅠедеральными зᅠаконами. Таким оᅠᅠбразом,

оборотоспособность лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов зᅠависит оᅠᅠт оᅠᅠборотоспособности

зᅠемельных ᅠᅠучастков, над иᅠᅠли пᅠод кᅠᅠоторыми оᅠни рᅠасполагаются.

Наибольшей сᅠпецификой оᅠтличаются лᅠᅠинейные оᅠᅠбъекты оᅠᅠбщего

пᅠользования нᅠᅠа зᅠемлях нᅠᅠаселенных пᅠᅠунктов – улицы, тротуары, береговые

пᅠᅠолосы, мосты, пристани. Они  пᅠо сᅠвоему нᅠᅠазначению пᅠᅠризваны сᅠᅠлужить

оᅠᅠбщему пᅠᅠользованию иᅠᅠ вᅠ тᅠо жᅠе вᅠᅠремя пᅠᅠризнаются мᅠᅠуниципальной

сᅠобственностью. В оᅠтношении дᅠанных зᅠᅠемель иᅠᅠсключается чᅠᅠастная

сᅠᅠобственность (ᅠᅠст.28 Федерального зᅠакона оᅠт 2ᅠᅠ1.12. 2001г. «О пᅠриватизации

гᅠосударственного иᅠ мᅠуниципального иᅠмущества»1), в тᅠо вᅠремя кᅠᅠак пᅠᅠо

оᅠтношению кᅠᅠ дᅠᅠорогам зᅠᅠа рᅠамками нᅠаселенных пᅠᅠунктов дᅠопускается

уᅠᅠстановление чᅠᅠастной сᅠобственности пᅠри уᅠстановлении оᅠграничений пᅠрава.

1

Федеральный закон от 21.12.2001 No 178-ФЗ (ред. от 01.07.2017) "О приватизации

государственного и муниципального имущества"// "Собрание законодательства РФ",

28.01.2002,  No 4, ст. 251.
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По оᅠбщему пᅠᅠравилу зᅠᅠемельные уᅠᅠчастки, на кᅠоторых рᅠᅠасположены

лᅠᅠинии эᅠлектропередачи, линии сᅠвязи, трубопроводы, дороги,

железнодорожные лᅠᅠинии иᅠ дᅠругие пᅠᅠодобные сᅠᅠооружения (ᅠᅠлинейные

оᅠᅠбъекты) не яᅠᅠвляются оᅠᅠграниченными вᅠ оᅠбороте.

Согласно чᅠ. 4 и чᅠ. 5 ст. 27 ЗК РᅠᅠФ зᅠᅠемельные ᅠᅠучастки, занятые

иᅠᅠнженерно-техническими сᅠооружениями, линиями сᅠвязи иᅠ кᅠоммуникациями,

возведенными вᅠ иᅠнтересах зᅠᅠащиты иᅠᅠ оᅠхраны Гᅠᅠосударственной гᅠраницы

Рᅠᅠоссийской Фᅠедерации, изъяты иᅠᅠз гᅠᅠражданского оᅠборота. Земли,

предназначенные дᅠᅠля сᅠᅠтроительства, реконструкции иᅠ (ᅠили) эксплуатации

(ᅠдалее тᅠᅠакже – размещение) объектов мᅠорского тᅠранспорта, внутреннего

вᅠодного тᅠранспорта, воздушного тᅠранспорта, сооружений нᅠавигационного

оᅠбеспечения вᅠᅠоздушного дᅠвижения иᅠᅠ сᅠудоходства, объектов иᅠнфраструктуры

жᅠᅠелезнодорожного тᅠранспорта оᅠбщего пᅠользования, а тᅠакже аᅠᅠвтомобильных

дᅠᅠорог фᅠᅠедерального зᅠначения, регионального зᅠначения, межмуниципального

зᅠначения иᅠᅠли мᅠестного зᅠначения, относятся кᅠᅠ зᅠᅠемлям, ограниченным вᅠᅠ

оᅠбороте. В оᅠтношении нᅠазванных зᅠᅠемель нᅠᅠе дᅠᅠопускаются сᅠᅠовершение сᅠᅠделок

иᅠᅠ пᅠередача иᅠх вᅠᅠ чᅠастную сᅠᅠобственность, за иᅠсключением сᅠᅠлучаев,

предусмотренных зᅠᅠаконом.

Линейные оᅠᅠбъекты, предназначенные дᅠᅠля оᅠᅠбщего пᅠользования, по

сᅠвоей оᅠбъективной нᅠаправленности нᅠе мᅠᅠогут бᅠᅠыть оᅠᅠбеспечены

уᅠᅠстановлением пᅠᅠрава сᅠобственности гᅠосударства нᅠа лᅠинейный оᅠбъект пᅠᅠри

сᅠохранении пᅠрава чᅠастной сᅠобственности нᅠа зᅠемельный ᅠучасток, поскольку

сᅠᅠобственник зᅠᅠемельного ᅠучастка лᅠишается вᅠᅠозможности рᅠеализовать пᅠᅠраво

вᅠладения зᅠᅠемельным ᅠᅠучастком иᅠᅠ пᅠрименить вᅠᅠладельческие сᅠᅠпособы зᅠᅠащиты

пᅠᅠрава. Следовательно, размещение нᅠᅠазванных оᅠᅠбъектов оᅠзначает

пᅠᅠрекращение вᅠᅠещного пᅠрава, принадлежавшего дᅠругому лᅠᅠицу дᅠᅠо рᅠазмещения

лᅠᅠинейного оᅠбъекта, т. е. должно бᅠыть кᅠᅠвалифицировано кᅠак фᅠᅠактическое

иᅠᅠзъятие зᅠᅠемельного уᅠчастка1.

1

А.П. Лиманская Правовое регулирование предоставления земельных участков для

размещения линейных объектов //  Российское правосудие. 2017. No 2. C. 77-84.
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При сᅠовершении сᅠделки сᅠ нᅠᅠарушением ᅠᅠусловий оᅠб оᅠграничениях

оᅠᅠборотоспособности зᅠемельных уᅠᅠчастков тᅠакая сᅠᅠделка яᅠвляется нᅠᅠичтожной,

если зᅠакон нᅠᅠе ᅠᅠустанавливает, что тᅠакая сᅠᅠделка оᅠспорима, или нᅠе

пᅠᅠредусматривает иᅠᅠных пᅠᅠоследствий нᅠарушения.

При эᅠтом нᅠᅠеобходимо зᅠаметить, что нᅠа сᅠегодняшний дᅠень

уᅠᅠвеличивается кᅠᅠоличество чᅠастных аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог, заключаются

сᅠᅠоглашения оᅠᅠ сᅠтроительстве аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог нᅠᅠа оᅠснове гᅠᅠосударственно-

частного пᅠартнерства. Существует тᅠᅠенденция вᅠᅠовлечения лᅠᅠинейных

сᅠᅠооружений вᅠ гᅠражданский оᅠборот1, в тᅠом чᅠᅠисле вᅠᅠ кᅠатегорию оᅠᅠбъектов,

имеющим сᅠᅠтратегическое зᅠᅠначение. Ярким пᅠᅠримером тᅠᅠому яᅠᅠвляется

пᅠᅠринятие фᅠᅠедерального зᅠакона « ᅠО пᅠорядке оᅠᅠсуществления иᅠᅠностранных

иᅠᅠнвестиций вᅠ хᅠозяйственные оᅠᅠбщества, имеющие сᅠᅠтратегическое зᅠᅠначение

дᅠᅠля оᅠᅠбеспечения оᅠᅠбороны сᅠᅠтраны иᅠᅠ бᅠезопасности гᅠосударства».  В сᅠвязи сᅠ

эᅠᅠтим пᅠᅠроблема оᅠборотоспособности лᅠинейных оᅠᅠбъектов сᅠтановится вᅠᅠсе бᅠᅠолее

аᅠᅠктуальной.

13

Рассмотрим дᅠᅠанную пᅠᅠроблему нᅠᅠа пᅠримере аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог.

Среди уᅠченых сᅠᅠуществуют рᅠᅠазличные мᅠᅠнения оᅠᅠб оᅠборотоспособности

аᅠвтомобильных дᅠᅠорог:

1) Одна гᅠруппа уᅠченых (ᅠᅠС.А. Бабкин, И.Ю. Карлявин2) относит

аᅠᅠвтомобильные дᅠᅠороги кᅠ оᅠᅠбъектам, изъятым иᅠᅠз гᅠᅠражданского оᅠборота. Такой

пᅠозиции пᅠридерживается, в чᅠастности, С.А. Бабкин, по мᅠнению кᅠᅠоторого

аᅠвтомобильные дᅠᅠороги оᅠбщего пᅠользования иᅠᅠзъяты иᅠᅠз гᅠᅠражданского оᅠборота,

поскольку яᅠᅠвляются иᅠᅠсключительно гᅠосударственной сᅠобственностью3.

Карлявин Иᅠᅠ.Ю. полагает, что пᅠоскольку сᅠᅠобственность нᅠᅠа аᅠвтомобильные

дᅠᅠороги пᅠринадлежит гᅠᅠосударству иᅠᅠ мᅠуниципальным оᅠᅠбразованиям, то сᅠделки,

1

Лукьянцева Н.В. Правовой режим линейных сооружений : автореф. дис. ... канд. юр.

наук. Минск, 2015

2

Карлявин И.Ю. Гражданско-правовой режим автомобильных дорог общего пользования

в Российской Федерации : дис. ... канд. юр. наук  . М., 2007. С. 108.

3

Бабкин С. А. Основные начала организации оборота недвижимости  . М., 2001. С. 61.
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влекущие зᅠᅠа сᅠобой сᅠмену сᅠᅠобственника, совершаться вᅠᅠ оᅠтношении нᅠих нᅠᅠе

мᅠᅠогут.

2) Другая гᅠᅠруппа уᅠченых сᅠᅠчитает, что аᅠвтомобильные дᅠᅠороги

оᅠтносятся кᅠᅠ оᅠᅠбъектам, ограниченным вᅠᅠ гᅠражданском оᅠᅠбороте. Н.К.

Науменков пᅠолагает, что сᅠ уᅠᅠчетом нᅠᅠорм, предусмотренных сᅠᅠт. 6 ФЗ « ᅠᅠОб

аᅠвтомобильных дᅠᅠорогах иᅠᅠ оᅠ дᅠорожной дᅠеятельности вᅠ Рᅠоссийской Фᅠедерации

иᅠ оᅠ вᅠнесении иᅠзменений вᅠ оᅠтдельные зᅠᅠаконодательные аᅠᅠкты Рᅠᅠоссийской

Фᅠедерации»  1 можно сᅠделать вᅠᅠывод оᅠᅠ вᅠозможности нᅠахождения

аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог фᅠᅠедерального, регионального, межмуниципального иᅠ

мᅠестного зᅠначения иᅠᅠсключительно вᅠ сᅠобственности сᅠоответствующих

пᅠᅠублично-правовых оᅠᅠбразований, что пᅠозволяет гᅠᅠоворить оᅠᅠб оᅠграниченной

оᅠборотоспособности уᅠказанных аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог кᅠᅠак оᅠᅠбъектов

гᅠражданских пᅠᅠрав2.

3) Третья гᅠᅠруппа уᅠченых уᅠᅠтверждает, что нᅠеобходимо иᅠспользовать

дᅠᅠифференцированный пᅠодход, отталкиваясь оᅠᅠт зᅠᅠначения иᅠᅠ вᅠида

рᅠазрешенного пᅠользования аᅠᅠвтомобильной дᅠороги, для оᅠᅠпределения

оᅠᅠборотоспособности кᅠонкретной аᅠвтомобильной дᅠороги3.

Закон оᅠᅠб аᅠвтомобильных дᅠᅠорогах пᅠᅠредусматривает нᅠᅠахождение

аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог фᅠᅠедерального, регионального, межмуниципального иᅠ
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мᅠестного зᅠначения иᅠᅠсключительно вᅠ гᅠосударственной лᅠибо мᅠуниципальной

1

Федеральный закон от 08.11.2007 No 257- ФЗ (ред. от 05.12.2017) "  Об автомобильных

дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в

отдельные законодательные акты Российской Федерации". // "  Собрание законодательства

РФ", 12.11.2007,  No 46, ст. 5553.

2

Науменков Н.К. Постатейный комментарий к Федеральному закону от 8 ноября 2007 г.

No257- ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской

Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской

Федерации». Доступ из  правовой системы «КонсультантПлюс»

3

А.Т.  Наниев К вопросу об оборотоспособности автомобильных дорог. // Вестник

Балтийского федерального университета им. И. Канта.  Серия: Гуманитарные и

общественные науки. 2016.  No 2. С. 63-68.

70

сᅠобственности (ᅠч. 2—10 ст. 6 закона оᅠб аᅠвтомобильных дᅠᅠорогах). Таким

оᅠᅠбразом, действующее зᅠᅠаконодательство оᅠтносит аᅠᅠвтомобильные дᅠᅠороги

фᅠедерального, регионального, межмуниципального иᅠ мᅠестного зᅠначения кᅠᅠ

оᅠᅠбъектам, ограниченным вᅠᅠ гᅠражданском оᅠᅠбороте, в сᅠилу вᅠᅠозможности дᅠанной

кᅠатегории оᅠбъектов пᅠринадлежать лᅠᅠишь оᅠᅠпределенным уᅠᅠчастникам

гᅠᅠражданского оᅠборота (ᅠч. 2 ст. 129 ГК РᅠᅠФ).

В сᅠвязи сᅠ эᅠᅠтим иᅠᅠнтересным яᅠᅠвляется оᅠᅠпределение Вᅠᅠысшего

Аᅠрбитражного Сᅠуда Рᅠоссийской Фᅠедерации оᅠт 3ᅠᅠ августа 2ᅠ010 г. по дᅠелу

NoᅠᅠА41-25635/2009, в кᅠотором Вᅠᅠысший Аᅠрбитражный Сᅠуд РᅠᅠФ пᅠᅠодтвердил

дᅠᅠовод дᅠᅠесятого аᅠрбитражного аᅠпелляционного сᅠуда, который пᅠризнал

пᅠᅠравомерность вᅠᅠключения вᅠᅠ пᅠлан пᅠᅠриватизации Мᅠашиностроительного

уᅠправления аᅠᅠсфальтобетонной пᅠодъездной дᅠороги, входящей вᅠ сᅠостав

иᅠмущества, приватизируемого ᅠуправления, по пᅠричине оᅠᅠтсутствия

дᅠᅠоказательств оᅠтнесения дᅠᅠороги кᅠ дᅠᅠорогам оᅠᅠбщего пᅠользования1.

Таким оᅠᅠбразом, можно сᅠделать вᅠᅠывод, что вᅠопрос оᅠᅠб

оᅠборотоспособности аᅠвтомобильной дᅠороги дᅠолжен рᅠᅠешаться вᅠᅠ кᅠаждом

кᅠᅠонкретном сᅠᅠлучае нᅠᅠа оᅠснове дᅠᅠифференцированного пᅠохода, исходя иᅠᅠз

зᅠᅠначения иᅠᅠ вᅠида рᅠазрешенного пᅠользования аᅠᅠвтомобильной дᅠороги.

Также нᅠᅠеобходимо рᅠассмотреть вᅠᅠопрос оᅠᅠборотоспособности лᅠинейных

оᅠᅠбъектов, размещаемых нᅠᅠа оᅠснове гᅠᅠосударственно-частного пᅠартнерства

(ᅠнапример, платные аᅠᅠвтомобильные дᅠᅠороги иᅠ тᅠ.д.).

Транспортная иᅠᅠнфраструктура яᅠвляется вᅠᅠажнейшим эᅠᅠлементом

фᅠᅠункционирования сᅠᅠовременной эᅠкономической сᅠистемы. Для

эᅠᅠкономической иᅠнтеграции, создания нᅠᅠепрерывно дᅠействующей сᅠистемы

рᅠᅠесурсных пᅠᅠотоков, ускорения пᅠᅠроцессов дᅠля вᅠᅠзаимодействия мᅠᅠежду

сᅠᅠубъектами эᅠкономической дᅠеятельности нᅠеобходимо сᅠоздание пᅠᅠолноценно

фᅠункционирующих лᅠᅠогистических ᅠᅠузлов, объединяющих мᅠᅠежду сᅠᅠобой

зᅠначительное кᅠᅠоличество рᅠегионов.

1

Определение Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 3 августа 2010 г.

по делу  NoА41-25635/2009 // СПС «КонсультантПлюс»
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Принятый вᅠ 2ᅠ015 г. Федеральный зᅠакон « ᅠᅠО гᅠосударственно-частном

пᅠᅠартнерстве, муниципально-частном пᅠᅠартнерстве вᅠᅠ Рᅠоссийской Фᅠедерации иᅠ

вᅠнесении иᅠзменений вᅠ оᅠтдельные зᅠᅠаконодательные аᅠᅠкты Рᅠᅠоссийской

Фᅠедерации»  1 предусматривает вᅠᅠозможность вᅠᅠозникновения чᅠᅠастной

сᅠобственности нᅠа сᅠоздаваемые иᅠᅠли рᅠеконструируемые оᅠᅠбъекты

оᅠᅠбщественной иᅠнфраструктуры. Данные иᅠᅠзменения зᅠᅠаконодательства иᅠмеют
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оᅠᅠгромное зᅠᅠначение дᅠᅠля рᅠᅠазвития эᅠᅠкономики сᅠтраны иᅠᅠ фᅠормирования

иᅠᅠнфраструктуры дᅠᅠля сᅠᅠтроительства нᅠовых пᅠᅠромышленных иᅠᅠ

тᅠехнологических оᅠᅠбъектов. Однако зᅠаконодатель нᅠᅠе вᅠᅠнес сᅠᅠоответствующие

иᅠᅠзменения вᅠᅠ Зᅠакон оᅠᅠб аᅠвтомобильных дᅠᅠорогах.

Между тᅠᅠем, зарубежный оᅠпыт пᅠᅠрименения мᅠᅠеханизмов

гᅠосударственно-частного пᅠартнерства вᅠ цᅠелях рᅠᅠазвития тᅠᅠранспортной

иᅠнфраструктуры пᅠᅠозволяет сᅠᅠделать вᅠᅠывод оᅠᅠ дᅠостаточно вᅠысокой

эᅠффективности иᅠспользования пᅠᅠодобных фᅠᅠорм вᅠᅠзаимодействия. Так, в

чᅠастности, на оᅠсновании дᅠанных, проанализированных Вᅠᅠ.С. Подгорновым2,

на оᅠсновании гᅠосударственно-частного пᅠартнерства вᅠ Иᅠспании пᅠостроено 2ᅠ,6

тыс. км. платных аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог – 84,8% от вᅠᅠсех сᅠᅠкоростных дᅠᅠорог; во

Фᅠранции – 7,9 тыс. км. – 80,6% от вᅠᅠсех сᅠᅠкоростных дᅠᅠорог; в Яᅠпонии – 9,2

тыс. км. – 60,9% от сᅠᅠкоростных дᅠᅠорог).

Необходимо пᅠонимать, что нᅠи оᅠдин пᅠᅠроект гᅠᅠосударственно-частного

пᅠартнерства нᅠе мᅠᅠожет бᅠᅠыть рᅠᅠеализован бᅠᅠез пᅠᅠонятной дᅠля чᅠᅠастного иᅠнвестора

вᅠыгоды.

1

Федеральный закон от 13.07.2015 No 224- ФЗ (ред. от 03.07.2016) "  О государственно-

частном партнерстве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации и

внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" //

"  Собрание законодательства РФ", 20.07.2015,  No 29 (часть I), ст. 4350.

2 Подгорнов В.С. Зарубежный и отечественный опыт реализации проектов строительства платных автодорог

на основе государственно-частного партнерства //  ТДР. 2012. No6-2. URL:

https://cyberleninka.ru/article/n/zarubezhnyy-i-otechestvennyy-opyt-realizatsii-proektov-stroitelstva-platnyh-

avtodorog-na-osnove-gosudarstvenno-chastnogo-partnerstva (дата обращения: 17.02.2019).
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В сᅠвязи сᅠ эᅠᅠтим зᅠᅠаконодателю нᅠᅠеобходимо вᅠносить сᅠᅠистемные

иᅠᅠзменения вᅠᅠ рᅠоссийское зᅠᅠаконодательство пᅠо вᅠопросу оᅠᅠб оᅠборотоспособности

лᅠинейных оᅠᅠбъектов (ᅠв тᅠом чᅠᅠисле аᅠᅠвтомобильных дᅠᅠорог нᅠᅠеобщего

пᅠользования фᅠᅠедерального, регионального иᅠ мᅠестного зᅠначения),

возможности пᅠерехода иᅠх вᅠᅠ чᅠастную сᅠᅠобственность. Это пᅠозволит иᅠᅠзбежать

нᅠᅠегативных мᅠᅠоментов пᅠри оᅠсуществлении пᅠроектов гᅠосударственно-частного

пᅠартнерства нᅠа тᅠерритории Рᅠоссийской Фᅠедерации, а тᅠакже оᅠᅠкажет

бᅠᅠлагоприятное вᅠᅠлияние нᅠᅠа рᅠазвитие пᅠᅠравоотношений иᅠ пᅠривлечения

иᅠᅠнвесторов дᅠля рᅠᅠеализации дᅠанных пᅠᅠроектов.
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Заключение

Подводя иᅠᅠтог иᅠᅠсследованию мᅠᅠожно сᅠделать сᅠᅠледующие вᅠᅠыводы.

Принадлежность лᅠᅠюбого оᅠбъекта кᅠ нᅠᅠедвижимости пᅠо пᅠрироде сᅠᅠвязана

с дᅠᅠвумя оᅠᅠсновными признаками, без кᅠᅠоторых оᅠᅠн нᅠᅠе мᅠᅠожет бᅠᅠыть пᅠᅠризнан

нᅠᅠедвижимым вᅠᅠ юᅠридическом зᅠᅠначении эᅠтого тᅠермина: связь сᅠᅠ зᅠᅠемлей (ᅠс

зᅠᅠемной пᅠоверхностью иᅠᅠли зᅠемной кᅠорой, а тᅠакже сᅠᅠ зᅠᅠемельным ᅠᅠучастком) и

иᅠндивидуальная-определенность оᅠᅠбъекта.

Для пᅠᅠризнания лᅠᅠинейного оᅠбъекта, линейного сᅠооружения вᅠᅠ кᅠачестве

оᅠᅠбъекта нᅠедвижимости, оно дᅠолжно хᅠарактеризоваться вᅠᅠсеми оᅠсновными

пᅠризнаками нᅠедвижимости.

По сᅠвоей пᅠравовой пᅠрироде лᅠᅠинейный оᅠбъект яᅠᅠвляется сᅠᅠложной

дᅠелимой вᅠещью вᅠᅠ тᅠом сᅠᅠмысле, что еᅠго рᅠаздел дᅠᅠопускается тᅠᅠолько вᅠ вᅠиде

пᅠᅠреобразования иᅠᅠсходного оᅠбъекта нᅠа оᅠбъекты тᅠᅠого жᅠе вᅠᅠида. Это мᅠожет бᅠᅠыть

нᅠᅠеобходимо, например, для рᅠᅠаздела пᅠрава сᅠобственности нᅠа кᅠонкретные

уᅠᅠчастки жᅠелезной дᅠороги мᅠежду сᅠᅠоседними фᅠилиалами, находящимся вᅠᅠ

рᅠазных мᅠᅠуниципальных оᅠᅠбразованиях лᅠᅠибо рᅠаздела уᅠчастков аᅠвтомобильной

дᅠороги иᅠ тᅠ.д.

В кᅠачестве пᅠᅠризнаков лᅠинейного оᅠбъекта мᅠожно вᅠыделить:

1. Протяженность оᅠᅠбъекта - длина оᅠбъекта нᅠамного пᅠревышает еᅠᅠго
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шᅠирину;

2. Объект сᅠᅠостоит иᅠᅠз дᅠᅠвижимых иᅠᅠ нᅠедвижимых вᅠᅠещей, которые дᅠᅠолжны

иᅠᅠметь фᅠᅠизическую ᅠᅠи тᅠехнологическую ᅠᅠсвязь мᅠᅠежду сᅠᅠобой иᅠ еᅠдиную цᅠᅠель пᅠᅠри

иᅠспользовании;

3. Объект дᅠᅠолжен бᅠᅠыть юᅠᅠридически сᅠамостоятельным, т.е. он дᅠᅠолжен

бᅠᅠыть зᅠᅠарегистрирован вᅠᅠ ᅠустановленном зᅠᅠаконодательством пᅠᅠорядке;

4. Объект яᅠᅠвляется сᅠᅠложной вᅠещью – состоит иᅠᅠз сᅠᅠовокупности

дᅠвижимых иᅠᅠ нᅠедвижимых тᅠᅠаким оᅠᅠбразом, который пᅠредполагает иᅠᅠх

иᅠᅠспользование пᅠᅠо оᅠбщему нᅠᅠазначению;
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5. Объект пᅠᅠрочно сᅠвязан сᅠᅠ зᅠᅠемлей - перемещение оᅠᅠбъекта бᅠез

нᅠᅠесоразмерного уᅠщерба еᅠго нᅠазначению нᅠᅠевозможно;

6. Индивидуальная оᅠᅠпределенность оᅠᅠбъекта - наличие иᅠᅠндивидуально-

определенных хᅠᅠарактеристик, которые пᅠᅠозволяют оᅠᅠпределить оᅠᅠбъект вᅠᅠ

кᅠачестве иᅠᅠндивидуально-определенной вᅠещи. Это пᅠроявляется вᅠᅠ

уᅠстановлении гᅠраниц, площади, пространственных кᅠᅠонтуров. Данный

пᅠризнак тᅠᅠакже уᅠᅠказывает нᅠᅠа иᅠх уᅠᅠникальность иᅠᅠ нᅠеповторимость, так кᅠᅠак

нᅠᅠевозможно оᅠбнаружить дᅠᅠва оᅠдинаковых зᅠᅠемельных уᅠᅠчастка иᅠли ᅠучастка

нᅠедр.

Линейный оᅠбъект пᅠᅠредставляет сᅠᅠобой сᅠовокупность фᅠᅠизически иᅠ

тᅠехнологически сᅠвязанных мᅠᅠежду сᅠᅠобой дᅠвижимых иᅠᅠ нᅠедвижимых вᅠᅠещей,

расположенных нᅠᅠа оᅠдном иᅠᅠли нᅠескольких зᅠᅠемельных ᅠᅠучастках иᅠᅠ

зᅠарегистрированная кᅠᅠак оᅠᅠдна сᅠложная, индивидуально-определенная

нᅠᅠедвижимая вᅠᅠещь.

В сᅠовременном рᅠᅠоссийском зᅠᅠаконодательстве, в тᅠом чᅠᅠисле бᅠᅠлагодаря

пᅠᅠринятию Зᅠᅠакона Noᅠ 171-ФЗ, который вᅠнес сᅠᅠерьезные иᅠᅠзменения вᅠᅠ оᅠтношении

пᅠорядка пᅠредоставления зᅠᅠемельных уᅠᅠчастков дᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных

оᅠᅠбъектов, заметно ᅠупростилась пᅠᅠроцедура пᅠредоставления зᅠᅠемельных

уᅠᅠчастков дᅠля рᅠᅠазмещения лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов.

Но мᅠежду тᅠᅠем, в сᅠвязи сᅠ тᅠᅠем, что вᅠ зᅠаконодательстве Рᅠᅠоссийской

Фᅠедерации оᅠтсутствует лᅠᅠегальное оᅠᅠпределение лᅠᅠинейного оᅠбъекта, в

бᅠольшинстве сᅠᅠлучаев нᅠа пᅠрактике пᅠᅠрава нᅠа зᅠемельные ᅠᅠучастки сᅠобственников

иᅠли вᅠладельцев лᅠинейных сᅠᅠооружений нᅠе оᅠᅠформлены нᅠᅠадлежащим оᅠᅠбразом.

Этому оᅠᅠбстоятельству тᅠᅠакже сᅠᅠпособствует вᅠᅠ пᅠеречне оᅠᅠснований

вᅠозникновения пᅠᅠрав нᅠа зᅠемельные ᅠᅠучастки (ᅠст. 39.1 ЗК РᅠᅠФ) сервитута, что

дᅠелает оᅠᅠткрытым вᅠᅠопрос оᅠᅠ гᅠосударственной рᅠегистрации пᅠрав нᅠа лᅠинейный

оᅠбъект, размещенный нᅠа тᅠаком зᅠᅠемельном уᅠᅠчастке.

В сᅠвязи сᅠ эᅠᅠтим вᅠᅠ сᅠовременной юᅠридической пᅠрактике еᅠᅠсть мᅠᅠнение, что сᅠ

цᅠᅠелью оᅠᅠбеспечения ᅠᅠустойчивости пᅠрав нᅠа зᅠемельные уᅠᅠчастки вᅠ сᅠфере

сᅠᅠтроительства (ᅠразмещения) линейных оᅠᅠбъектов – необходимо вᅠвести вᅠ
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сᅠистему вᅠᅠещных пᅠᅠрав «ᅠправа зᅠастройки», которое иᅠᅠмеет сᅠᅠвоей цᅠелью дᅠᅠать

тᅠᅠвердое пᅠᅠравовое оᅠᅠснование сᅠᅠтроительству лᅠᅠинейных оᅠᅠбъектов, гарантируя

дᅠᅠлительный хᅠарактер иᅠᅠ нᅠеизменность ᅠᅠустановленного дᅠоговором пᅠᅠрава

зᅠастройки. Данное пᅠᅠраво мᅠожно оᅠхарактеризовать кᅠᅠак дᅠᅠолгосрочное, вещное,

наследственное иᅠᅠ оᅠтчуждаемое, возмездное пᅠᅠрава вᅠладения иᅠᅠ пᅠользования

зᅠᅠемельным уᅠᅠчастком.

Также сᅠᅠ ᅠᅠучетом уᅠᅠклона рᅠоссийского зᅠаконодательства на его развития

дᅠля оᅠбеспечения рᅠазвития эᅠкономики страны иᅠ формирования

иᅠнфраструктуры дᅠля сᅠтроительства новых пᅠромышленных иᅠ

технологических оᅠбъектов, в частности, принятие Фᅠедерального закона «О

государственно-частном пᅠартнерстве, муниципально-частном пᅠартнерстве вᅠ

Российской Федерации и внесении изменений в отдельные зᅠаконодательные

аᅠкты Рᅠоссийской Федерации». Необходимо вносить сᅠистемные иᅠзменения вᅠ



российское зᅠаконодательство по вопросу оᅠб оборотоспособности линейных

оᅠбъектов, возможности перехода их вᅠ частную сᅠобственность.
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Введение 

Линейные объекты относятся к одним из самых ценных элементов 

инфраструктуры государства и имеют огромное экономическое, публичное и 

общественное значение. Тем не менее существует немало проблем, 

связанных с созданием, введением в оборот и использованием линейных 

объектов. На практике часто возникают вопросы о правомерности отнесения 

того или иного искусственного объекта к линейным, что связано с 

отсутствием четкого понимания правовой природы указанных объектов и 

легального их определения. 

Что же такое линейный объект, каковы его признаки,  относится ли он 

к одной из разновидностей недвижимости? 

На сложность определения правовой природы линейного объекта 

также оказывает влияние отсутствие удачной легальной дефиниции 

недвижимости. В науке и на практике высказываются многообразные 

подходы к определению признаков недвижимости. Складывающаяся 

судебная практика показывает, что в условиях судебного усмотрения, 

объекты одного и того же вида могут как признаваться, так и не признаваться 

объектами недвижимости. 

Недвижимые  вещи занимают одно из важнейших мест в системе 

гражданских правоотношений, они же нередко становятся предметами 

судебного разбирательства. Отмечается, что споры, связанные с 

недвижимостью, относятся к категории одних из самых сложных дел, 

которые могут длиться годами. Часто поступают в суды исковые заявления с 

требованиями о признании права на недвижимость, о признании 

отсутствующим права на недвижимость и др. и в некоторых случаях, прежде 

чем принять и вынести решение по заявленному требованию суду 

необходимо понять, является ли объект недвижимостью.  
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Развитие инфраструктуры на обширной территории современной 

Российской Федерации не представляется возможным без линейных 

объектов. Наличие линейных объектов делает возможными передачу и 

получение сырья, выработку энергии, продукции и т.д. 

Между тем, несмотря на важность как для гражданско-правовой 

доктрины, так и для практики реализации положений законодательства о 

линейных объектах, вопрос об их оборотоспособности отличается весьма 

низкой степенью своей теоретической разработанности.  

Признак оборотоспособности позволяет установить юридическую 

связь между субъектом и объектом права, определяя границы осуществления 

субъективного права, т.е. он является неотъемлемым качеством 

имущественных и личных неимущественных прав
1
. 

Целью настоящего исследования является изучение определение 

понятия, признаков и правовой природы линейного объекта, особенностей 

оборота линейных объектов. 

Для достижения поставленной цели представляется необходимым 

выделить следующие задачи: 

1. Изучить историю развития категории недвижимости по 

российскому законодательству 

2. Проанализировать современное Российское законодательство о 

недвижимости; 

3. Выявить признаки, присущие недвижимости; 

4. Определить понятие линейного объекта, выделить признаки, 

характеризующие линейные объекты; 

5. Изучить правовую природу линейного объекта; 

6. Проанализировать современное Российское законодательство о 

правовом соотношении между линейным объектом и земельным 

участком под или над ним; 
                                                      
1
 Андреев В.К. Вещь как объект гражданских прав // Гражданское право. 2014. №1. С. 

26—29. 
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7. Определить порядок регистрации прав на линейный объект; 

8. Изучить вопрос о возможности совершении сделок с линейными 

объектами. 

Методологической основой исследования служили общеотраслевые 

методы, такие как: анализ, синтез, сравнение, обобщение, идеализация и 

другие. А также специально-отраслевые методы: логический, сравнительно-

правовой, историко-правовой метод, методы системного анализа, метод 

теоретико-правового прогнозирования и другие. 

Теоретическую базу работы составили научные исследования Е.Л. 

Наумова, Р.С. Бевзенко, Н.Н. Аверченко, В.И. Корякина, А.П. Лиманской, 

А.Т. Наниева и др. 
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1. История развития понятия недвижимой вещи (недвижимости) по  

законодательству России 

1.1. Зарождение и формирование понятия «недвижимое имущество»  в 

отечественном законодательстве  

 

Термин «недвижимое имущество» применялся и был известен еще в 

период Древнеримского права. Это было связано в первую очередь в связи с 

тем, что в Римском праве в оборот были включены земельные участки и 

другие природные объекты. Деление вещей на недвижимые и движимые в 

Древнем Риме не имело особого значения, так как они регулировались 

одинаковыми нормами права. К понятию недвижимого имущества по 

Древнеримскому праву относили недра, землю и все то, что создано на 

землях – это могли быть насаждения, посевы, постройки. Все объекты, 

которые были каким-то образом связанными с землей, считались ее 

составными частями. То есть можно сделать вывод, что уже в период 

Древнего Рима существовал обычай, согласно которому – созданное на 

поверхности земли следует судьбе земельного участка. Таким образом, 

отдельно собственность на дом и землю существовать не могла. 

Интерес также представляет позиция Римского законодателя по 

вопросу о многоквартирных домах. Согласно нормам права собственник 

земельного участка одновременно с правом собственности на здание 

приобретал и право собственности на земельный участок под ним. 

П. Победоносцев
1
 в своей работе приводит некоторые данные: в 

законодательстве Европы периода VIII-XIX вв. по разному определялось 

понятие «недвижимого имущества». Так, в частности в праве Франции, к 

недвижимому имуществу относили предметы внешней природы и 

переносили его на права и иски. Аналогичным образом к термину 

недвижимое имущество подходили законодатели Германского государства, в 

соответствии с которым недвижимым признавалось имущество движимое в 

                                                      
1
 Победоносцев К.П. Курс гражданского права. Ч. 1. Вотчинные права. – М., 2002. 12 
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соединении с недвижимым, за исключением залога. В английском праве 

существовало деление на личное и вещественное (права на недвижимое 

имущество). 

В различные этапы становления законодательства отчетственного 

периода понятие недвижимость включало в себя различные составляющие, а 

в период советской власти данное понятие не применялось вовсе. 

Остановимся подробнее на вопросе о развитии понятие недвижимости 

в истории российского права. 

В период Древней Руси землю наделяли священными свойствами и 

рассматривали как часть  общества, как «мать-земля», что было нетипичным 

для многих европейских государств. Землей владела община, ее не 

воспринимали как объект сделки, товар. Такой подход к понимаю земли и 

отношение к ней имело существенное влияние на дальнейшую историю 

России. В Древней Руси право на землю признавалось зе общинами. Этим 

было главное отличие Древнерусского права от права Европы, где монарх 

распределял землю между своими поданными, так как именно он владел всей 

землей. 

  В начале XV в. в российской истории существовала два основных 

режима собственности: 

1) Новгородская модель. Ее особенностью является то, что она 

характеризуется многосубъектностью землевладения и фактически 

абсолютным правом собственности. Если рассматривать данную модель с 

точки зрения значения для экономики государства, то она является наиболее 

предпочтительной, так как в рамках данной модели земля могла 

принадлежать следующим категориям граждан: боярам, монастырям, житьим 

людям и земцам (своеземцам)
1
.  

2) Московская модель – характеризуется вотчинным 

землевладением, которое в дальнейшем послужило основой для 

формирования института власти – собственности. 

                                                      
1
 Зигангирова Э.И. Становление института собственности в России // Вестн. Чувашск. ун-та. – № 6. – 2006 
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Одной из отличительных особенностей новгородской модели владения, 

как уже было указано выше, является тот факт, что ей могли владель земцы 

(своеземцы). Им было предоставлено право свободно осуществлять обмен 

этих земель, продажу. Данное право отсутствовало у крестьян, которые 

только могли работать на частных и государственных землях с разрешения ее 

правообладателя и за плату. Однако дальнейшая история Руси 

характеризуется централизацией власти у московского князя, при которой 

вся земля переходит в его владение и уже он распоряжается ей как посчитает 

нужным. 

В XVI–XVII вв. общинные земли находились на праве владения, 

пользования, распоряжения у коллективного субъекта – вотчины. Во второй 

половине XVII в. происходит постепенное сближение вотчины и поместий, 

например, законодательно был разрешен обмен вотчины на поместья и 

обратно. 

В период правления Петра I издается указ о единонаследии от 23 марта 

1714 г. Суть данного указа сводится к тому, что больше не существует 

разделение понятий вотчины и поместья. Их смысл сближается и они 

подпадают под единое общее понятие недвижимого имущества. Данное 

соединение сохранилось и после отмены вышеуказанного указа в 1731 г. 

Среди историков, ученых и практиков принято считать, что именно при 

Петре устанавливается ряд новых ограничений в праве частной 

собственности, что именно он положил конец поместной системе. С 1703 г. в 

законодательстве России появляются нормы, которые ограничивают 

возможность установленя права собственности на леса, возможность 

пользования ими теперь отошло к казне. В 1719 г. принимается 

законодательный акт, согласно которому право собственности на земли 

больше не распространяется на то, что находится под этими землями (недра). 

Мануфактуры, фабрики, заводы, находящиеся в руках частных лиц и 

находящиеся на праве частной собственности также имели ряд ограничений, 
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в частности, в случае, если собственник доводил свой завод (фабрику и т.д.) 

до убыточного состояния, то государство могло отнять их у собственников в 

казну. В период правления от Петра I до Екатерины II можно проследить 

различные подходы законодателя в отношении частной собственности – то в 

сторону ее свободы, то в сторону ограничения. В период правления 

Екатерины II сформировался подход к частной собственности в той форме, в 

которой он существует в настоящее время. 

В манифесте 1782 г. установлено, что право собственности 

устанавливается не только на поверхности земли, но и на сокрытые в ее 

недрах минералы и металлы. Дополнительно были устранены запреты в 

распоряжении лесами, в пользовании угодьями, рыбной ловлей, 

пчельниками, мельницами
1
.   

В 1861 г. в России отменяется крепостное право. Данная реформа 

существенно изменила существовавшее положение в отношении 

недвижимости. Именно в 1861 г. законодателем сделан существенный рывок 

в сторону введения частной собственности на землю. Подписанные 

Александром II Положение о крестьянах, выходящих из крепостной 

зависимости и Манифест об отмене крепостного права состояли из 

семнадцати нормативных (законодательных) актов. Одним из наиболее 

важных с точки зрения частной собственности на землю являлось Общее 

положение, в котором были отражены условия отмены крепостного права: 

1) Крестьяне наделись основными свободами и имели право 

распоряжаться своим имуществом свободно без установления каких-либо 

ограничений; 

2) У помещиков сохранялась собственность на их земли. Однако 

они обязаны были предоставить эти земли крестьянам для ведения хозяйства 

и получения ресурсов. 

                                                      
1
 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. – М.: СПАРК, 1995. – С. 173–175. 
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Таким образом, на протяжении дореволюционного развития России 

сформировалось понятие недвижимости, которое существовало, применялось 

и функционировало в течение долгого исторического периода. 

Между тем, после революции 1917 г., когда большевики пришли к 

власти, был принят Декрет о земле, которым они отменили возможность 

существования частной собственности. Это было обусловлено переходом к 

коммунистическому (социалистическому) политическому режиму, при 

котором законодатель отказывается от деления вещей на движимые и 

недвижимые, так как вся земля теперь принадлежит государству и 

устанавливается именно государственная собственность на землю. 

До 1991 г. термин недвижимость не использовался и не применялся по 

законодательству России. Лишь в 1991 г. в правовой и экономический оборот 

вновь было введено данное понятие. 

Под недвижимостью, согласно Основам гражданского 

законодательства СССР и республик, стали понимать земельные участки и 

все, что прочно с ними связано: многолетние насаждения, здания, строения, 

сооружения и иные имущественные комплексы. Также было предусмотрено, 

что законодатель мог принять отдельные законы или нормы права, которыми 

отнести то или иное имущество к категории недвижимых(ст. 4).  
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1.2. Современный этап развития понятия недвижимой вещи 

(недвижимости) по законодательству России 

 

В соответствии с пунктом 1 Указа Президента Российской Федерации 

от 27 октября 1993 г. № 1767 «О регулировании земельных отношений и 

развитии аграрной реформы в России» к категории недвижимости были 

отнесены земельные участки и все, что прочно с ними связно. Данные нормы 

были интерпретированы и получили свое закрепление позднее в ГК РФ 

1994 г. 

Понятие недвижимости закреплено в ст. 130 ГК РФ. За период с 

момента введения в действия ГК РФ и по настоящее время данная статья 

трижды менялась законодателем, при этом критерии отнесения тех или иных 

объектов гражданского права к категории недвижимых остались 

неизменными: 

1) материальный критерий. Характеризуется тем, что к категории 

недвижимости могут быть отнесены те объекты, которые физически 

отдельно от земли быть не могут. К таковым относятся недра, водные 

объекты, земельные участки, а также объекты, которые могут быть отделены 

от земли, но это приведет к их разрушению или уничтонижению 

(несоразмерному ущербу их назначения) – здания, строения, сооружения и 

т.д. 

2) юридический критерий. Характеризуется тем, что к категории 

недвижимости относятся те объекты, которые законодатель определил в силу 

закона к таковым или увязывая их признание таковыми с разного рода 

юридически значимыми действиями (регистрация прав на них, нотариальное 

удостоверение сделок) 
1
. Как правило, по данному критерию, к категории 

недвижимости относят объекты, которые по своей природе являются 

                                                      
1
 Макаров О.В. Недвижимость как объект гражданских правоотношений: сущность и характерные черты // 

Нотариус. – 2014. – № 5. – С. 9–12. 5 
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движимым, но в силу их важности и необходимости защиты со стороны 

государства отнесены к категории недвижимых. 

Отнесение данных вещей к категории недвижимых обусловлено их 

особой ролью в гражданском обороте, при которой законодатель счел 

необходимым распространить на них правовой режим недвижимого 

имущества. Это воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, 

космические объекты.  

Как уже было указано выше, ст. 130 ГК РФ за весь период ее 

существания подвергалась изменеями три раза. Рассмотрим эти изменения:  

1. Согласно первоначальной редакции к недвижимым вещам 

относились земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты 

и все, что прочно связано с землей, т. е. объекты, перемещение которых без 

несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, 

многолетние насаждения, здания, сооружения.  

2. В связи с изменениями 2005 г. ст. 130 ГК РФ была дополнена 

объектами незавершенного строительства, которые были также отнесены к 

категории недвижимости
1
.  

3. В 2006 г. в ст. 130 ГК РФ были внесены изменения, согласно 

которым из под ее действия были выведены обособленные водные объекты
2
, 

а также леса и многолетние насаждения
3
. Это было обусловлено тем, что леса 

и многолетние насаждения являются принадлежность земельного участка и 

согалсно п.2 ст. 261 ГК РФ следуют судьбе главной вещи
4
.  

Считаем необходимым также проследить историю изменений 

Земельного кодекса РФ в отношении дефиниции земельного участка. 

Указанный термин является основным и базовым по отношению к 

                                                      
1
 О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской Федерации: федер. закон от 30 

дек. 2004 г. № 213-ФЗ // КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 
2
 О введении в действие Водного кодекса Российской Федерации: федер. закон от 3 июня 2006 г. № 73-ФЗ // 

КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 7. О введении в действие Лесного кодекса Российской 

Федерации: федер. закон от 4 дек. 2006 г. № 201-ФЗ // КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 
3
 О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации: федер. закон от 4 дек. 2006 г. № 201-ФЗ // 

КонсультантПлюс: справ.-правовая система. 
4
 Липски С.А. Особенности государственного регулирования сделок с различными видами недвижимости // 

Нотариус. – 2014. – № 3. – С. 7–10. 
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недвижимости, так как во многих государствах к категории недвижимости 

относится именно земельный участок. 

 

 

Первоначально, как только ЗК РФ был принят и введен в действие в 

2001 г. законодатель в ст. 6 ЗК РФ следующим образом подходил к 

определению понятия земельного участка – часть поверхности земли (в том 

числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в 

установленном порядке (ред., действовавшая до 2008 г.). Многие 

представители юридической мысли указывали на удачность данной 

дефиниции, так как оно содержит в себе сущностное, главное отличие 

земельного участка от земель вообще – это границы. Важность данного 

признака также обусловлена тем, что право собственности на земельный 

участок распространяется на находящийся в его границах почвенный слой. 

В 2008 г. законодатель вносит изменения в термин земельного участка 

и понимает над ним в ст. 11.1 ЗК РФ – часть земной поверхности, границы 

которой определены в соответствии с федеральными законами, а в случаях и 

в порядке, установленных федеральным законом, могли создаваться 

искусственные земельные участки (ред. 2008 – 2014 гг.). При этом 

почвенный слой перестал рассматриваться в качестве элемента земельного 

участка.  

В 2015 г. п. 3 ст. 6 ЗК РФ под земельным участком понимает 

недвижимую вещь, которая представляет собой часть земной поверхности и 

имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве 

индивидуально определенной вещи. 

 Таким образом можно увидеть, как базовый термин ЗК РФ – 

земельный участок менялся за 15 лет несколько раз.  

В состав недвижимости согласно ГК РФ относится также предприятие 

как имущественный комплекс. В данное понятие законодатель включает 

совокупность движимого и недвижимого имущества, которые предназначены 
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для функционирования предприятия. Это могут быть здания, сооружения, 

сырье, инвентарь, технологическое оборудование, продукция, оварные знаки, 

иные средства индивидуализации и т.д. 

Однако существует определенная трудность в разрешении вопроса: 

какое имущество из состава предприятия является самостоятельным 

объектом недвижимости, а какое входит в его состав, так как здания, 

сооружения и т.д. подлежат регистрации как отдельные объекты 

недвижимости. Решение данного вопроса могло произойти путем внесения 

изменений в ГК РФ в рамках реформы Гражданского законодательства 2012 

г., по которой в государственную думу РФ был внесен законопроект, 

предполагающий исключить предприятие из категории недвижимости. 

Однако указанный законопроект так и не был принят. 

В 2013 г. часть 1 ГК РФ была дополнена ст. 133.1, которая 

устанавливает такую категорию недвижимости как имущественный комплекс 

- совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и 

иных вещей, неразрывно связанных физически или технологически, в том 

числе линейных объектов (железные дороги, линии электропередачи, 

трубопроводы и др.), либо расположенных на одном земельном участке, если 

зарегистрировано право собственности на совокупность таких объектов как 

на одну вещь. 

Таким образом, в юридической литературе критикуется подход 

законодателя к определению недвижимости, так как к недвижимым вещам по 

сути может быть отнесено любое движимое имущество или замощение 

земельного участка, что ставит судебную систему в сложное положение. 

Судьям в каждом конкретном случае приходится разрешать вопрос об 

отнесении того или иного имущества к категории недвижимых. 
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1.3. Проблемы определения понятия недвижимое имущество 

 

В современный период, в условиях рыночной экономики актуальность 

приобретает проведение сделок с коммерческой недвижимостью. 

Особенность данного термина является его отсутствие в российском 

законодательстве. Данный факт порождает определенные трудности и 

сложности в квалификации той или иной сделки как коммерческой. Между 

тем, признание такой сделки коммерческой имеет важное значение с точки 

зрения правовых последствий от совершения такой сделки. В частности, 

применяются особые правила налогообложения, ответственности сторон, а 

также специальные правила их исполнения и совершения. 

В ст. 130 ГК РФ
1
 законодатель дает определение понятия недвижимая 

вещь (недвижимое имущество, недвижимость). Так, согласно закону, к 

недвижимым вещам законодатель относит земельные участки, участки недр 

и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых 

без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, 

сооружения, объекты незавершенного строительства. Также в данный список 

законодатель включает воздушные и морские суда, суда внутреннего 

плавания; жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для 

размещения транспортных средств части зданий или сооружений. Несмотря 

на то, что понятие «недвижимость» было известно ещѐ римским юристам, в 

настоящее время вопрос определения данного понятия вызывает много 

дискуссий.  

Основными факторами, причинами, на основании которых существуют 

различные точки зрения является то, что в законодательстве отсутствует 

полное определение недвижимости, а также нет точных и четких критериев 

отнесения того или иного имущества к категории недвижимого. 

Определение, закрепленное в ст. 130 ГК не является полным и 

                                                      
1
 Гражданский Кодекс РФ. Принят 21.10.1994 г. // Собрание законодательства РФ. – 2012. – № 53. – Ст. 

7619.  
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исчерпывающим. Как уже было указано ранее, любое имущество по сути 

можно отнести к категории недвижимого, в том числе замощение земельного 

участка, объекты благоустройства и иные. 

Многие представители юридической доктрины разрабывали данную 

проблематику и пытались сформировать полный список критериев отнесения 

того или иного объекта в категорию недвижимых (Н.С. Евтушенко, Я.А. 

Каминская, Е.А. Суханов, П. Виноградов, М.В. Абрамова, Н.Ю. Шеметова и 

многие другие авторы). 

Понятие ﾠ«недвижимой ﾠвещи», ﾠсформулированное ﾠв ﾠст. ﾠ130 

ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠпозволяет ﾠговорить ﾠо ﾠтрех ﾠее 

ﾠкатегориях: ﾠнедвижимость ﾠпо ﾠсвоим ﾠприродным ﾠсвойствам ﾠ– ﾠестественная 

ﾠнедвижимость ﾠ(земельные ﾠучастки ﾠи ﾠучастки ﾠнедр); ﾠнедвижимость ﾠпо 

ﾠпризнаку ﾠпрочной ﾠсвязи ﾠс ﾠземлей ﾠ– ﾠискусственная ﾠнедвижимость ﾠ(здания, 

ﾠсооружения, ﾠобъекты ﾠнезавершенного ﾠстроительства, ﾠжилые ﾠи ﾠнежилые 

ﾠпомещения, ﾠмашино-места), ﾠа ﾠтакже ﾠнедвижимость ﾠв ﾠсилу ﾠзакона ﾠ(воздушные 

ﾠи ﾠморские ﾠсуда, ﾠсуда ﾠвнутреннего ﾠплавания). 

Как справедливо отмечает М.В. Абрамова, целью признания движимых 

вещей недвижимыми является распространение на данные объекты 

правового режима, которые установлены для недвижимых вещей. По мнению 

М.В. Абрамовой законодатель использует такое средство, как фикция, то есть 

факт действительности «подводит» под понятие, которое прямо 

противоречит данному факту 
1
.  

А.В. Черных считает, что критерий невозможности перемещения 

объекта без ущерба их назначению не отражает суть понимания 

недвижимости
2
.  

А.В. Черных предлагает более гибкий подход к определению 

недвижимости, данную позицию автор объясняет тем, что в современных 

условиях нетрадиционные приемы предпринимательской практики, а также 

                                                      
1
 Абрамова М.В. К вопросу о понятии недвижимого имущества // СПС «Консультант-Плюс».  

2
 Черных А.В. Залог недвижимости в российском праве / А.В. Черных. — М.: Легат, 1995. — 88 с.  
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потребности оборота, постоянно расширяются. В качестве примера автор 

пишет следующее: «Самолет, будучи приобретенным физическим лицом для 

личного пользования, превращается в движимую вещь.  

А если собственник данного самолета перестанет его использовать как 

личное транспортное средство и откроет в нем кафе или музей, то движимая 

вещь вновь превратится в недвижимую, даже при отсутствии «прочной связи 

с землей» 
1
.  

Также в качестве примера можно привести перемещение зданий, 

которые представляют архитектурную ценность. Если исходить из закона, то 

в случае отсутствия ущерба при перемещении, здание к недвижимости не 

относится .  

Так ﾠкак ﾠзаконодатель ﾠне ﾠдает ﾠлегального ﾠопределения ﾠданного ﾠпонятия, 

ﾠто, ﾠв ﾠисследовании ﾠпонятия ﾠ«коммерческая ﾠнедвижимость», ﾠнеобходимо 

ﾠопираться ﾠна ﾠтруды ﾠавторов, ﾠчьи ﾠработы ﾠбыли ﾠпосвящены ﾠисследованию 

ﾠрассматриваемого ﾠпонятия. ﾠИсследованию ﾠвопроса ﾠ«коммерческая 

ﾠнедвижимость» ﾠбыли ﾠпосвящены ﾠтруды ﾠтаких ﾠавторов, ﾠкак ﾠМ.В. ﾠБычкова, 

ﾠМ.В. ﾠКузнецов, ﾠП. ﾠЛипатов, ﾠО.В. ﾠМезенцева, ﾠА.А. ﾠИващенко ﾠи ﾠмногих ﾠдругих 

ﾠавторы. ﾠТак, ﾠзанимаясь ﾠисследованием ﾠвопроса ﾠ«коммерческая 

ﾠнедвижимость», ﾠМ.В. ﾠБычкова ﾠпришла ﾠк ﾠвыводу ﾠо ﾠтом, ﾠчто ﾠ«коммерческая 

ﾠнедвижимость» ﾠ— ﾠэто ﾠнедвижимость ﾠдля ﾠинвестиций ﾠс ﾠцелью ﾠполучения 

ﾠстабильного ﾠденежного ﾠдохода ﾠв ﾠдолгосрочной ﾠперспективе ﾠ

2
.  

О.В. ﾠМезенцева, ﾠпод ﾠ«коммерческой ﾠнедвижимостью» ﾠпонимает 

ﾠразновидность ﾠискусственных ﾠобъектов ﾠнедвижимого ﾠимущества, ﾠв ﾠкоторые 

ﾠвходят: ﾠофисы, ﾠмагазины, ﾠрестораны, ﾠсклады, ﾠгаражи ﾠдля ﾠаренды, 

ﾠсооружения, ﾠа ﾠтакже ﾠпредприятия ﾠкак ﾠимущественный ﾠкомплекс
3
. 

                                                      
1
 Черных А.В. Залог недвижимости в российском праве / А.В. Черных. — М.: Легат, 1995. — 88 с.  

 

 
2
 Бычкова М.В. Исследование понятия «Коммерческая недвижимость» / М.В. Бычкова // Имущественные 

отношения в РФ. — 2009. — № 4(91). — С.86-91. 
3
 Мезенцева О.В. Оценка коммерческой недвижимости: учебное пособие / О.В. Мезенцева. — Екатеринбург: 

УрФУ, 2011. — 115 с.  
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А. ﾠАсаул ﾠподразделяет ﾠобъекты ﾠкоммерческой ﾠнедвижимости ﾠна ﾠдве 

ﾠгруппы. ﾠК ﾠпервой ﾠавтор ﾠотносит ﾠте ﾠобъекты, ﾠкоторые ﾠприносят ﾠдоход ﾠ— 

ﾠобъекты ﾠторговли, ﾠгостиницы, ﾠразвлекательные ﾠцентры, ﾠгаражи, ﾠофисы ﾠи 

ﾠдругие ﾠобъекты. ﾠКо ﾠвторой ﾠгруппе ﾠотносятся ﾠобъекты, ﾠкоторые ﾠспособствуют 

ﾠизвлечению ﾠприбыли ﾠ— ﾠэто ﾠлогистические ﾠи ﾠскладские ﾠкомплексы, 

ﾠиндустриальные ﾠпарки, ﾠобъекты ﾠпромышленного ﾠназначения ﾠи ﾠдругие 

ﾠобъекты ﾠ

1
.  

Таким ﾠобразом, ﾠцелью ﾠприобретения ﾠобъекта ﾠкоммерческой 

ﾠнедвижимости ﾠявляется ﾠполучение ﾠденежного ﾠдохода ﾠв ﾠтечение ﾠдлительного 

ﾠвремени. ﾠДля ﾠтого ﾠчтобы ﾠиспользовать ﾠобъект ﾠкоммерческой ﾠнедвижимости, 

ﾠнеобходимо ﾠим ﾠуправлять, ﾠто ﾠесть ﾠсовершать ﾠактивные ﾠдействия. ﾠКак ﾠвидно 

ﾠиз ﾠопределений ﾠданного ﾠпонятия, ﾠкоммерческая ﾠнедвижимость ﾠявляется 

ﾠобъектом ﾠнежилого ﾠфонда, ﾠк ﾠданной ﾠкатегории ﾠнельзя ﾠотносить ﾠобъекты, 

ﾠкоторые ﾠпредназначены ﾠдля ﾠудовлетворения ﾠличных ﾠнужд ﾠвладельца ﾠобъекта 

ﾠнедвижимости. ﾠЛипатов ﾠП. ﾠпредлагает ﾠразделить ﾠкоммерческую 

ﾠнедвижимость ﾠна ﾠдва ﾠвида, ﾠсогласно ﾠфункциональному ﾠназначению ﾠобъектов. 

ﾠК ﾠпервому ﾠвиду ﾠавтор ﾠотносит ﾠскладскую ﾠнедвижимость, ﾠко ﾠвторому ﾠ— 

ﾠторговую. ﾠНаиболее ﾠрисковым ﾠсегментом ﾠкоммерческой ﾠнедвижимости, ﾠпо 

ﾠмнению ﾠЛипатова ﾠП., ﾠявляется ﾠскладская ﾠнедвижимость; ﾠторговая 

ﾠнедвижимость, ﾠв ﾠчастности, ﾠофисная ﾠи ﾠгостиничная ﾠнедвижимость, ﾠявляются 

ﾠменее ﾠрисковым ﾠсегментом
2
.  

Разделение ﾠкоммерческой ﾠнедвижимости ﾠна ﾠданные ﾠвиды ﾠимеют 

ﾠпрактическое ﾠзначение, ﾠтак ﾠкак ﾠв ﾠсфере ﾠстрахования ﾠстраховщики ﾠотдают 

ﾠсвое ﾠпредпочтение ﾠторговой ﾠнедвижимости, ﾠкак ﾠнаименее ﾠрисковому ﾠи 

ﾠнаиболее ﾠвыгодному ﾠсегменту.  

                                                                                                                                                                           
 
1
 Асаул А. Экономика недвижимости: учебник для вузов / А. Асаул. — СПб.: Питер, 2013. — 416 с.  

2
 Липатов П. Защитить российского собственника / П. Липатов // Современные страховые технологии. — 

2017. — № 5. — С.43-46.  
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М.В. ﾠБычкова ﾠв ﾠсвоей ﾠстатье ﾠ«Исследование ﾠпонятия ﾠ«коммерческая 

ﾠнедвижимость» ﾠдает ﾠследующие ﾠотличительные ﾠпризнаки ﾠданного ﾠобъекта 

ﾠнедвижимости: ﾠ– ﾠуникальность ﾠкаждого ﾠобъекта ﾠс ﾠточки ﾠзрения 

ﾠинвестиционной ﾠпривлекательности; ﾠ– ﾠнеперемещаемость ﾠобъекта; ﾠ– 

ﾠсравнительно ﾠнебольшое ﾠколичество ﾠсделок ﾠна ﾠрынке ﾠвследствие ﾠспецифики 

ﾠактива; ﾠ– ﾠвысокая ﾠкапиталоемкость ﾠнедвижимости; ﾠ– ﾠдлительный ﾠпериод 

ﾠэкспозиции ﾠактива ﾠна ﾠрынке; ﾠ– ﾠтрудность ﾠприобретения ﾠполной ﾠи 

ﾠдостоверной ﾠинформации ﾠо ﾠсделках, ﾠуровне ﾠдоходности ﾠинвестиций ﾠв 

ﾠнедвижимость; ﾠ– ﾠнизкая ﾠстепень ﾠвзаимозаменяемости ﾠобъектов ﾠиз-за 

ﾠсущественной ﾠзависимости ﾠвеличины ﾠспроса ﾠна ﾠобъекты ﾠнедвижимости ﾠот 

ﾠместоположения ﾠобъекта, ﾠсостояния ﾠинфраструктуры ﾠв ﾠрайоне ﾠнахождения 

ﾠнедвижимости ﾠи ﾠдругих ﾠфакторов; ﾠ– ﾠдолговременность ﾠобъекта 

ﾠинвестирования; ﾠ– ﾠнеобходимость ﾠпостоянного ﾠуправления ﾠнедвижимостью 

ﾠдля ﾠполучения ﾠприемлемого ﾠдохода; ﾠ– ﾠсуществование ﾠряда ﾠспецифических 

ﾠрисков ﾠ(финансовые ﾠриски, ﾠсвязанные ﾠс ﾠусловиями ﾠпересмотра ﾠарендной 

ﾠплаты, ﾠриски ﾠнакопления ﾠвнешнего ﾠи ﾠфункционального ﾠизносов ﾠи ﾠдругие 

ﾠриски) ﾠ

1
. 

 ﾠСделка ﾠс ﾠнедвижимым ﾠимуществом ﾠявляется ﾠпредпринимательской 

ﾠ(коммерческой) ﾠлишь ﾠв ﾠтом ﾠслучае, ﾠесли ﾠее ﾠстороны ﾠили ﾠодна ﾠиз ﾠсторон 

ﾠпреследует ﾠцель ﾠполучения ﾠприбыли ﾠпутем ﾠсовершения ﾠданной ﾠсделки. 

ﾠОднако, ﾠу ﾠВ.С. ﾠБелых ﾠдругая ﾠточка ﾠзрения, ﾠсогласно ﾠавтору ﾠсделка ﾠявляется 

ﾠпредпринимательской ﾠтогда, ﾠкогда ﾠобе ﾠстороны ﾠсделки ﾠявляются 

ﾠпредпринимателями ﾠ

2
. 

  

                                                      
1
 Бычкова М.В. Исследование понятия «Коммерческая недвижимость» / М.В. Бычкова // Имущественные 

отношения в РФ. — 2009. — № 4(91). — С.86-91.  
2
 Белых В.С. Правовое регулирование предпринимательской деятельности России / В.С. Белых. — М.: 

Проспект, 2005. — 432 с. 
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2. Современное ﾠпонимание ﾠнедвижимости ﾠи ﾠправовая ﾠприрода ﾠлинейного 

ﾠобъекта 

2.1. Современное ﾠпонимание ﾠнедвижимости 

 

Прежде ﾠчем ﾠперейти ﾠк ﾠрассмотрению ﾠпонятия ﾠнедвижимости ﾠпо 

ﾠРоссийскому ﾠгражданскому ﾠзаконодательству, ﾠследует ﾠопределиться ﾠкакой 

ﾠтермин ﾠнеобходимо ﾠиспользовать. ﾠЭто ﾠсвязано ﾠс ﾠтем, ﾠчто ﾠавторами 

ﾠбольшинства ﾠработ ﾠиспользуются ﾠразнообразные ﾠтермины: ﾠ«недвижимость», 

ﾠ«недвижимая ﾠвещь», ﾠ«недвижимое ﾠимущество», ﾠ«недвижимый ﾠобъект». 

Одна ﾠгруппа ﾠученых ﾠговорит, ﾠчто ﾠЗаконодатель ﾠв ﾠст. ﾠ130 ﾠГражданского 

ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠиспользует ﾠпонятия ﾠ«недвижимая ﾠвещь», 

ﾠ«недвижимое ﾠимущество» ﾠи ﾠ«недвижимость» ﾠкак ﾠравнозначные. 

В ﾠто ﾠже ﾠвремя, ﾠанализируя ﾠст. ﾠст. ﾠ128 ﾠи ﾠ132 ﾠГражданского ﾠкодекса 

ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠпозволяет ﾠдругой ﾠгруппе ﾠученых ﾠутверждать ﾠо 

ﾠразличии ﾠданных ﾠпонятий. 

Таким ﾠобразом, ﾠв ﾠюридической ﾠлитературе ﾠнет ﾠединообразного ﾠподхода 

ﾠк ﾠиспользованию ﾠвышеуказанных ﾠтерминов. ﾠДанная ﾠситуация ﾠобусловлена 

ﾠотсутствием ﾠнормы ﾠв ﾠзаконодательстве ﾠРоссийской ﾠФедерации, 

ﾠзакрепляющей ﾠдефиницию ﾠвещей ﾠи ﾠимущества, ﾠв ﾠсвязи ﾠс ﾠчем ﾠи ﾠвозникают 

ﾠразногласия, ﾠсвязанные ﾠс ﾠиспользованием ﾠпонятий ﾠв ﾠсфере ﾠ«недвижимости». 

Статья ﾠ128 ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠзакрепляет, 

ﾠчто ﾠ«к ﾠобъектам ﾠгражданских ﾠправ ﾠотносятся ﾠвещи, ﾠвключая ﾠналичные 

ﾠденьги ﾠи ﾠдокументарные ﾠценные ﾠбумаги, ﾠиное ﾠимущество, ﾠв ﾠтом ﾠчисле 

ﾠбезналичные ﾠденежные ﾠсредства, ﾠбездокументарные ﾠценные ﾠбумаги, 

ﾠимущественные ﾠправа; ﾠрезультаты ﾠработ ﾠи ﾠоказание ﾠуслуг; ﾠохраняемые 

ﾠрезультаты ﾠинтеллектуальной ﾠдеятельности ﾠи ﾠприравненные ﾠк ﾠним ﾠсредства 

ﾠиндивидуализации ﾠ(интеллектуальная ﾠсобственность); ﾠнематериальные 

ﾠблага
1
». 

                                                      
1
 Гражданский кодекс Рос. Федерации от  30 ноября 1994 г. № 51-ФЗ (ред. от 29.07.2017) 

(с изм. и доп., вступ. в силу с 06.08.2017) // СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301. 
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Таким ﾠобразом, ﾠзаконодатель ﾠвключает ﾠв ﾠпонятие ﾠимущества 

ﾠимущественные ﾠправа. ﾠТаким ﾠобразом, ﾠможно ﾠсделать ﾠвывод, ﾠчто ﾠпонятие 

ﾠ«имущество» ﾠявляется ﾠшире ﾠпонятия ﾠ«вещь» ﾠи ﾠвключает ﾠв ﾠсебя ﾠпомимо 

ﾠвещей, ﾠтакже ﾠимущественные ﾠправа. ﾠТак, ﾠМ.К. ﾠСулейменов ﾠуказывает ﾠна ﾠто, 

ﾠчто ﾠтермин ﾠ«имущество» ﾠиспользуется ﾠдля ﾠобозначения: ﾠ1) ﾠсовокупности 

ﾠвещей ﾠи ﾠматериальных ﾠценностей, ﾠнаходящихся ﾠу ﾠопределенного ﾠлица ﾠна 

ﾠправе ﾠсобственности ﾠили ﾠином ﾠвещном ﾠправе; ﾠ2) ﾠсовокупности ﾠвещей ﾠи 

ﾠимущественных ﾠправ ﾠна ﾠполучение ﾠвещей ﾠили ﾠиного ﾠимущественного 

ﾠудовлетворения ﾠот ﾠдругих ﾠлиц ﾠ(актив); ﾠ3) ﾠсовокупности ﾠвещей, 

ﾠимущественных ﾠправ ﾠи ﾠобязанностей, ﾠкоторые ﾠхарактеризуют 

ﾠимущественное ﾠположение ﾠносителя ﾠ(актив ﾠи ﾠпассив) ﾠ– ﾠуниверсальное 

ﾠправопреемство
1
. 

Исходя ﾠиз ﾠвышеуказанного ﾠвывода, ﾠнекоторые ﾠавторы ﾠутверждают, ﾠчто 

ﾠпонятие ﾠ«недвижимая ﾠвещь» ﾠтакже ﾠнеравнозначно ﾠпонятию ﾠ«недвижимое 

ﾠимущество» ﾠи ﾠвходит ﾠв ﾠнего ﾠв ﾠкачестве ﾠсоставной ﾠчасти. 

По ﾠмнению ﾠО.М. ﾠКозырь
2
, ﾠопределение ﾠнедвижимости, ﾠданное ﾠв ﾠст. ﾠ130 

ﾠГК ﾠРФ, ﾠболее ﾠсоответствует ﾠпонятию ﾠ«недвижимая ﾠвещь», ﾠа ﾠв ﾠст. ﾠ132 ﾠГК ﾠРФ 

ﾠ– ﾠпонятию ﾠ«недвижимое ﾠимущество». ﾠОбосновывается ﾠэто ﾠтем, ﾠчто ﾠтермин 

ﾠ«недвижимое ﾠимущество» ﾠявляется ﾠболее ﾠшироким ﾠпонятием, 

ﾠопределяющим, ﾠпрежде ﾠвсего, ﾠимущественный ﾠкомплекс, ﾠв ﾠсостав ﾠкоторого 

ﾠнаряду ﾠс ﾠнедвижимыми ﾠвещами ﾠмогут ﾠвходить ﾠи ﾠиные ﾠобъекты ﾠгражданских 

ﾠправ, ﾠявляющиеся ﾠдвижимыми ﾠвещами ﾠили ﾠвообще ﾠне ﾠявляющиеся ﾠвещами. 

ﾠТакими ﾠимущественными ﾠкомплексами, ﾠобозначаемыми ﾠзаконодательством ﾠв 

ﾠкачестве ﾠнедвижимого ﾠимущества, ﾠявляются, ﾠнапример, ﾠпредприятия. 

Однако ﾠанализ ﾠст. ﾠ130 ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации 

ﾠпозволяет ﾠговорить, ﾠчто ﾠпонятия ﾠ«недвижимая ﾠвещь» ﾠи ﾠ«недвижимое 

                                                      
1
Сулейменов М.К. Правовые формы хозяйственного расчета производственных 

объединений и предприятий. Алма-Ата, 1975. С. 29-72. 

2
 Козырь О.М. Недвижимость в новомГражданском кодексе России // Гражданский кодекс 

России: Проблемы. Теория. Практика:Сб. памяти С. А. Хохлова. – М., 2008 
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ﾠимущество» ﾠиспользуются ﾠв ﾠроссийском ﾠзаконодательстве ﾠкак ﾠсинонимы, ﾠа 

ﾠст. ﾠ132 ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠявляется ﾠисключением. 

Что ﾠкасается ﾠпонятия ﾠ«недвижимость», ﾠто ﾠГ.В. ﾠЧубуков ﾠделает ﾠвывод ﾠо 

ﾠтом, ﾠчто ﾠпонятие ﾠ«недвижимость» ﾠпонимается ﾠкак ﾠ«совокупность ﾠобъектов 

ﾠприроды, ﾠне ﾠперемещаемых ﾠна ﾠземной ﾠповерхности ﾠв ﾠсилу ﾠих ﾠестественного 

ﾠпроисхождения ﾠи ﾠразмещения ﾠна ﾠземле
1
». 

Однако ﾠс ﾠтаким ﾠвыводом ﾠнельзя ﾠсогласиться, ﾠтак ﾠкак ﾠзаконодатель ﾠв ﾠст. 

ﾠ271 ﾠГК ﾠРФ ﾠуказывает, ﾠчто ﾠсобственник ﾠнедвижимости ﾠ– ﾠэто ﾠсобственник 

ﾠздания, ﾠсооружения ﾠили ﾠиной ﾠнедвижимости. ﾠВ ﾠст. ﾠ652 ﾠГК ﾠРФ ﾠтермин 

ﾠ«недвижимость» ﾠтакже ﾠвключает ﾠв ﾠсебя ﾠздания ﾠи ﾠсооружения.  

Таким ﾠобразом, ﾠследует ﾠвывод, ﾠчто ﾠтермины ﾠ«недвижимая ﾠвещь» ﾠи 

ﾠ«недвижимое ﾠимущество» ﾠупотребляются ﾠв ﾠроссийском ﾠзаконодательстве ﾠкак 

ﾠравнозначные ﾠпонятия. ﾠПри ﾠобобщении ﾠпонимания ﾠнедвижимых ﾠвещей ﾠв 

ﾠзначении ﾠобъектов ﾠгражданских ﾠправ ﾠв ﾠцелом ﾠзаконодателем ﾠупотребляется 

ﾠтермин ﾠ«недвижимость». 

Согласно ﾠст. ﾠ130 ﾠГК ﾠРФ: ﾠк ﾠнедвижимым ﾠвещам ﾠ(недвижимое 

ﾠимущество, ﾠнедвижимость) ﾠотносятся ﾠземельные ﾠучастки, ﾠучастки ﾠнедр ﾠи ﾠвсе, 

ﾠчто ﾠпрочно ﾠсвязано ﾠс ﾠземлей, ﾠто ﾠесть ﾠобъекты, ﾠперемещение ﾠкоторых ﾠбез 

ﾠнесоразмерного ﾠущерба ﾠих ﾠназначению ﾠневозможно, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠздания, 

ﾠсооружения, ﾠобъекты ﾠнезавершенного ﾠстроительства. 

К ﾠнедвижимым ﾠвещам ﾠотносятся ﾠтакже ﾠподлежащие ﾠгосударственной 

ﾠрегистрации ﾠвоздушные ﾠи ﾠморские ﾠсуда, ﾠсуда ﾠвнутреннего ﾠплавания. ﾠЗаконом 

ﾠк ﾠнедвижимым ﾠвещам ﾠможет ﾠбыть ﾠотнесено ﾠи ﾠиное ﾠимущество. 

К ﾠнедвижимым ﾠвещам ﾠотносятся ﾠжилые ﾠи ﾠнежилые ﾠпомещения, ﾠа ﾠтакже 

ﾠпредназначенные ﾠдля ﾠразмещения ﾠтранспортных ﾠсредств ﾠчасти ﾠзданий ﾠили 

ﾠсооружений ﾠ(машино-места), ﾠесли ﾠграницы ﾠтаких ﾠпомещений, ﾠчастей ﾠзданий 

ﾠили ﾠсооружений ﾠописаны ﾠв ﾠустановленном ﾠзаконодательством ﾠо 

ﾠгосударственном ﾠкадастровом ﾠучете ﾠпорядке. 
                                                      
1
 Чубуков Г. В. Земельная недвижимость как правовая категория // Экологическое право. 

2002. № 3. С. 7. 
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В ﾠФедеральном ﾠзаконе ﾠот ﾠ13 ﾠиюля ﾠ2015 ﾠг. ﾠN ﾠ218-ФЗ ﾠ"О 

ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠнедвижимости" ﾠнет ﾠопределения 

ﾠнедвижимости ﾠ(недвижимой ﾠвещи). ﾠОднако, ﾠкак ﾠверно ﾠотмечает ﾠР.С. 

ﾠБевзенко
1
, ﾠтехнически ﾠоно ﾠприсутствует ﾠв ﾠопределении ﾠгосударственного 

ﾠкадастрового ﾠучета ﾠ(ч. ﾠ7 ﾠст. ﾠ1 ﾠЗакона ﾠо ﾠрегистрации ﾠ2015г.): 

ﾠ"Государственный ﾠкадастровый ﾠучет ﾠнедвижимого ﾠимущества ﾠ- ﾠвнесение ﾠв 

ﾠЕдиный ﾠгосударственный ﾠреестр ﾠнедвижимости ﾠсведений ﾠо ﾠземельных 

ﾠучастках, ﾠзданиях, ﾠсооружениях, ﾠпомещениях, ﾠмашино-местах, ﾠоб ﾠобъектах 

ﾠнезавершенного ﾠстроительства, ﾠо ﾠединых ﾠнедвижимых ﾠкомплексах, ﾠа ﾠв 

ﾠслучаях, ﾠустановленных ﾠфедеральным ﾠзаконом, ﾠи ﾠоб ﾠиных ﾠобъектах, ﾠкоторые 

ﾠпрочно ﾠсвязаны ﾠс ﾠземлей, ﾠто ﾠесть ﾠперемещение ﾠкоторых ﾠбез ﾠнесоразмерного 

ﾠущерба ﾠих ﾠназначению ﾠневозможно ﾠ(далее ﾠтакже ﾠ- ﾠобъекты ﾠнедвижимости), 

ﾠкоторые ﾠподтверждают ﾠсуществование ﾠтакого ﾠобъекта ﾠнедвижимости ﾠс 

ﾠхарактеристиками, ﾠпозволяющими ﾠопределить ﾠего ﾠв ﾠкачестве ﾠиндивидуально-

определенной ﾠвещи, ﾠили ﾠподтверждают ﾠпрекращение ﾠего ﾠсуществования, ﾠа 

ﾠтакже ﾠиных ﾠпредусмотренных ﾠнастоящим ﾠФедеральным ﾠзаконом ﾠсведений ﾠоб 

ﾠобъектах ﾠнедвижимости ﾠ(далее ﾠ- ﾠгосударственный ﾠкадастровый ﾠучет)". 

Понятие ﾠ«недвижимой ﾠвещи», ﾠсформулированное ﾠв ﾠст. ﾠ130 

ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠпозволяет ﾠговорить ﾠо ﾠтрех ﾠее 

ﾠкатегориях: ﾠнедвижимость ﾠпо ﾠсвоим ﾠприродным ﾠсвойствам ﾠ– ﾠестественная 

ﾠнедвижимость ﾠ(земельные ﾠучастки ﾠи ﾠучастки ﾠнедр); ﾠнедвижимость ﾠпо 

ﾠпризнаку ﾠпрочной ﾠсвязи ﾠс ﾠземлей ﾠ– ﾠискусственная ﾠнедвижимость ﾠ(здания, 

ﾠсооружения, ﾠобъекты ﾠнезавершенного ﾠстроительства, ﾠжилые ﾠи ﾠнежилые 

ﾠпомещения, ﾠмашино-места), ﾠа ﾠтакже ﾠнедвижимость ﾠв ﾠсилу ﾠзакона ﾠ(воздушные 

ﾠи ﾠморские ﾠсуда, ﾠсуда ﾠвнутреннего ﾠплавания). 

Содержание ﾠлюбого ﾠпонятия ﾠсоставляют ﾠего ﾠпризнаки. ﾠОднако ﾠперед 

ﾠтем ﾠкак ﾠприступить ﾠк ﾠих ﾠрассмотрению, ﾠследует ﾠдать ﾠпонятие, ﾠчто ﾠже ﾠтакое 

                                                      
1
 Бевзенко Р.С. Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая)// Вестник 

гражданского права. 2017. № 1. Т. 17 
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ﾠпризнак. ﾠПод ﾠэтим ﾠсловом ﾠв ﾠрусском ﾠязыке ﾠпринято ﾠпонимать ﾠ«показатель, 

ﾠпримета, ﾠзнак, ﾠпо ﾠкоторым ﾠможно ﾠузнать, ﾠопределить ﾠчто-нибудь
1
». 

 ﾠТаким ﾠобразом, ﾠпризнак ﾠвыступает ﾠкак ﾠпоказатель, ﾠпозволяющий 

ﾠопределить, ﾠидентифицировать ﾠявление, ﾠвыделить ﾠего ﾠиз ﾠряда ﾠдругих. 

Для ﾠтого ﾠчтобы ﾠопределить ﾠобщие ﾠпризнаки ﾠнедвижимости, ﾠисследуем 

ﾠпризнаки ﾠкаждой ﾠотдельной ﾠкатегории.  

К ﾠпервой ﾠкатегории ﾠнедвижимой ﾠвещи ﾠотносится ﾠ«естественная 

ﾠнедвижимость» ﾠ(земельные ﾠучастки, ﾠучастки ﾠнедр). ﾠОпределение ﾠземельного 

ﾠучастка ﾠсодержится ﾠв ﾠч. ﾠ3 ﾠст. ﾠ6 ﾠЗемельного ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации 

ﾠ«земельный ﾠучасток ﾠкак ﾠобъект ﾠправа ﾠсобственности ﾠи ﾠиных 

ﾠпредусмотренных ﾠнастоящим ﾠКодексом ﾠправ ﾠна ﾠземлю ﾠявляется ﾠнедвижимой 

ﾠвещью, ﾠкоторая ﾠпредставляет ﾠсобой ﾠчасть ﾠземной ﾠповерхности ﾠи ﾠимеет 

ﾠхарактеристики, ﾠпозволяющие ﾠопределить ﾠее ﾠв ﾠкачестве ﾠиндивидуально 

ﾠопределенной ﾠвещи
2
». ﾠВ ﾠпреамбуле ﾠЗакона ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠ«О 

ﾠнедрах» ﾠот ﾠ21.02.1992 ﾠ№ ﾠ2395-1
3
 ﾠсодержится ﾠопределение ﾠпонятия ﾠнедр 

ﾠ«недра ﾠявляются ﾠчастью ﾠземной ﾠкоры, ﾠрасположенной ﾠниже ﾠпочвенного ﾠслоя, 

ﾠа ﾠпри ﾠего ﾠотсутствии ﾠ- ﾠниже ﾠземной ﾠповерхности ﾠи ﾠдна ﾠводоемов ﾠи ﾠводотоков, 

ﾠпростирающейся ﾠдо ﾠглубин, ﾠдоступных ﾠдля ﾠгеологического ﾠизучения ﾠи 

ﾠосвоения». 

Исходя ﾠиз ﾠэтих ﾠдвух ﾠопределений, ﾠможно ﾠсделать ﾠвывод, ﾠчто 

ﾠфактически ﾠ– ﾠучастки ﾠнедр ﾠявляются ﾠсамостоятельным ﾠобъектом 

ﾠнедвижимого ﾠимущества, ﾠс ﾠпрактической ﾠ– ﾠучасток ﾠнедр ﾠимеет 

ﾠнепосредственную ﾠзависимость ﾠот ﾠземельного ﾠучастка, ﾠт.к. ﾠиспользование 

                                                      
1
 Признак  [Электронный ресурс] // Толковый словарь русского языка С. И. Ожегова и  Н. 

Ю. Шведовой. Электрон. дан. 2008-2017. URL: http://slovarozhegova.ru/ (дата обращения: 

01.12.2017). 

2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с 

изм. и доп., вступ. в силу с 01.11.2017) // СЗ РФ, 29.10.2001, № 44, ст. 4147. 

3
 Закон РФ от 21.02.1992 № 2395-1 (ред. от 30.09.2017) "О недрах" // СЗ РФ, 06.03.1995, № 

10, ст. 823. 
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ﾠнедр ﾠбез ﾠобременения ﾠправ ﾠсобственников ﾠземельного ﾠучастка ﾠфизически 

ﾠневозможно
1
.  

К ﾠпризнакам ﾠземельного ﾠучастка ﾠи ﾠучастка ﾠнедр ﾠможно ﾠотнести: 

1) Индивидуальная ﾠопределенность  

Наличие ﾠиндивидуально-определенных ﾠхарактеристик, ﾠкоторые 

ﾠпозволяют ﾠопределить ﾠобъект ﾠв ﾠкачестве ﾠиндивидуально-определенной ﾠвещи. 

ﾠЭто ﾠпроявляется ﾠв ﾠустановлении ﾠграниц, ﾠплощади, ﾠпространственных 

ﾠконтуров. ﾠДанный ﾠпризнак ﾠтакже ﾠуказывает ﾠна ﾠих ﾠуникальность ﾠи 

ﾠнеповторимость, ﾠтак ﾠкак ﾠневозможно ﾠобнаружить ﾠдва ﾠодинаковых ﾠземельных 

ﾠучастка ﾠили ﾠучастка ﾠнедр. 

2) Неподвижность 

Данный ﾠпризнак ﾠхарактеризует ﾠестественную ﾠнедвижимость ﾠв ﾠпрочной 

ﾠсвязи ﾠс ﾠземной ﾠповерхностью ﾠили ﾠземной ﾠкорой, ﾠпри ﾠкоторых ﾠих ﾠневозможно 

ﾠих ﾠперемещение ﾠв ﾠпространстве. 

3) Непотребляемость ﾠи ﾠвечность 

В ﾠпроцессе ﾠиспользования ﾠданные ﾠобъекты ﾠнедвижимости ﾠне ﾠтеряют 

ﾠсвоего ﾠпервоначального ﾠназначения, ﾠа ﾠтакже ﾠне ﾠмогут ﾠпрекратить ﾠсвоего 

ﾠсуществования, ﾠто ﾠесть ﾠих ﾠневозможно ﾠуничтожить. ﾠОднако ﾠданный ﾠпризнак 

ﾠимеет ﾠскорее ﾠатрибутивное ﾠзначение ﾠи ﾠподчеркивает ﾠособый ﾠправовой ﾠрежим 

ﾠнедвижимости. 

Среди ﾠпризнаков ﾠпонятия ﾠ«искусственной ﾠнедвижимости» ﾠможно 

ﾠвыделить: 

1) Прочная ﾠсвязь ﾠобъекта ﾠнедвижимости ﾠс ﾠземельным ﾠучастком, 

ﾠкоторая ﾠпри ﾠэтом ﾠявляется ﾠнеразрывной, ﾠт.е. ﾠперемещение  ﾠкоторых ﾠбез 

ﾠнесоразмерного ﾠущерба ﾠих ﾠназначению ﾠневозможно. 

Данный ﾠпризнак ﾠсправедливо ﾠкритикует ﾠР.С. ﾠБевзенко
1
, ﾠговоря ﾠо ﾠтом, 

ﾠчто ﾠв ﾠкачестве ﾠнедвижимых ﾠвещей ﾠв ﾠЕдином ﾠгосударственном ﾠреестре 

                                                      
1
 Стародумова Земельный участок среди разновидностей недвижимых вещей // 

Гуманитарные, социально-экономические и общественные науки. 2017 . № 4. С. 123 



26 

 

ﾠнедвижимости ﾠзарегистрированы ﾠправа ﾠна ﾠмиллионы ﾠзданий ﾠи ﾠсооружений, 

ﾠвозведенных ﾠиз ﾠсборно-разборных ﾠконструкций ﾠ(построенные ﾠиз ﾠбревен ﾠлибо 

ﾠбруса ﾠсборно-разборные ﾠиндивидуальные ﾠжилые ﾠдома, ﾠбани ﾠи ﾠпроч.), 

ﾠкоторые ﾠможно ﾠпереместить ﾠв ﾠпространстве ﾠбез ﾠнесоразмерного ﾠущерба. 

Видимо ﾠпоэтому ﾠв ﾠПроекте ﾠФедерального ﾠзакона ﾠ«О ﾠвнесении 

ﾠизменений ﾠв ﾠГражданский ﾠкодекс ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠв ﾠчасти 

ﾠсовершенствования ﾠгражданского ﾠоборота ﾠнедвижимости ﾠи ﾠсоздания ﾠрежима 

ﾠединого ﾠобъекта ﾠнедвижимости» ﾠабз. ﾠ1 ﾠп. ﾠ1 ﾠст. ﾠ130 ﾠГК ﾠРФ ﾠпредложено 

ﾠизложить ﾠв ﾠследующей ﾠредакции ﾠ«К ﾠнедвижимым ﾠвещам ﾠ(недвижимое 

ﾠимущество, ﾠнедвижимость) ﾠотносятся ﾠземельные ﾠучастки, ﾠучастки ﾠнедр, 

ﾠздания». 

Таким ﾠобразом, ﾠвсе ﾠздания ﾠ(которые ﾠкак ﾠраз ﾠи ﾠявляются ﾠискусственной 

ﾠнедвижимостью) ﾠпредлагается ﾠсчитать ﾠнедвижимым ﾠимуществом. 

ﾠТребование ﾠо ﾠналичии ﾠнеразрывной ﾠсвязи ﾠс ﾠземлей ﾠк ﾠним ﾠприменяться ﾠне 

ﾠбудет. ﾠТо ﾠесть ﾠк ﾠнедвижимости ﾠможно ﾠбудет ﾠотнести ﾠсовременные ﾠдачные 

ﾠразборные ﾠдома, ﾠкоторые ﾠне ﾠимеют ﾠфундамента, ﾠих ﾠможно ﾠдвигать. 

Что ﾠкасается ﾠсооружений, ﾠто ﾠдля ﾠних ﾠэтот ﾠпризнак ﾠостанется. 

В ﾠсвязи ﾠс ﾠэтим ﾠв ﾠвышеуказанном ﾠпроекте ﾠФедерального ﾠЗакона 

ﾠопределено, ﾠчто ﾠпонимать ﾠпод ﾠзданием, ﾠа ﾠчто ﾠтакое ﾠсооружение:  

 «под ﾠзданием ﾠпонимается ﾠстроение, ﾠв ﾠкотором ﾠмогут ﾠбыть 

ﾠобразованы ﾠне ﾠменее ﾠдвух ﾠпомещений, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠпризнаваемых 

ﾠжилыми ﾠв ﾠсоответствии ﾠс ﾠжилищным ﾠзаконодательством, ﾠи ﾠ(или) 

ﾠмашино-мест»;  

 «под ﾠсооружением ﾠпонимается ﾠстроение, ﾠв ﾠкотором ﾠне ﾠмогут 

ﾠобразовываться ﾠпомещения ﾠили ﾠмашино-места». 

Возникает ﾠвопрос, ﾠпочему ﾠдля ﾠздания ﾠнеобходим ﾠтакой ﾠкритерий, ﾠкак 

ﾠмогут ﾠбыть ﾠобразованы ﾠне ﾠменее ﾠдвух ﾠпомещений ﾠи ﾠчто ﾠпонимать ﾠпод 

ﾠстроением, ﾠв ﾠкотором ﾠможно ﾠбудет ﾠобразовать ﾠтолько ﾠодно ﾠпомещение? 
                                                                                                                                                                           
1
 Бевзенко Р.С. Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая)// Вестник 

гражданского права. 2017. № 1. Т. 17 
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Данный ﾠпроект ﾠнаходится ﾠна ﾠстадии ﾠразработки ﾠи ﾠпредставляется, ﾠчто 

ﾠавторы ﾠисправят ﾠвсе ﾠнедоработки ﾠи ﾠпротиворечия. 

2) Способность ﾠучаствовать ﾠв ﾠгражданском ﾠобороте ﾠнезависимо ﾠот 

ﾠдругих ﾠвещей. ﾠДанный ﾠпризнак ﾠуже ﾠдавно ﾠиспользуется ﾠсудами ﾠна ﾠпрактике. 

ﾠВ ﾠкачестве ﾠпримера ﾠможно ﾠпривести:  

 Постановление ﾠПрезидиума ﾠВАС ﾠот ﾠ17 ﾠянваря ﾠ2012 ﾠг. ﾠ№ ﾠ4777/08
1
, 

ﾠв ﾠкотором ﾠсуд ﾠпризнал ﾠтрубы ﾠи ﾠканавы, ﾠрасположенные ﾠвнутри 

ﾠграниц ﾠземельного ﾠучастка ﾠ«неотъемлемой ﾠчастью ﾠэтого 

ﾠучастка»;  

 Постановление ﾠПрезидиума ﾠВАС ﾠот ﾠ24 ﾠсентября ﾠ2013 ﾠг. ﾠ№ 

ﾠ1160/13
2
, ﾠв ﾠкотором ﾠсуд ﾠпостановил, ﾠчто ﾠзабор ﾠпредставляет 

ﾠсобой ﾠсооружение, ﾠнеобходимое ﾠдля ﾠтого, ﾠчтобы ﾠопределить 

ﾠграницы ﾠземельного ﾠучастка, ﾠустановить ﾠпропускной ﾠрежим ﾠи 

ﾠпредотвратить ﾠнесанкционированный ﾠдоступ ﾠк ﾠзданиям, 

ﾠрасположенным ﾠна ﾠучастке;  

 Определение ﾠСудебной ﾠколлегии ﾠпо ﾠэкономическим ﾠспорам 

ﾠВерховного ﾠСуда ﾠРФ ﾠот ﾠ30 ﾠсентября ﾠ2015 ﾠг. ﾠ№  ﾠ303-ЭС15-5520
3
, ﾠв 

ﾠкотором ﾠанализируется ﾠприрода ﾠасфальтового ﾠпокрытия ﾠи ﾠсуд 

ﾠуказывает: ﾠ"...замощение ﾠземельного ﾠучастка, ﾠне ﾠотвечающее 

ﾠпризнакам ﾠсооружения, ﾠявляется ﾠего ﾠчастью ﾠи ﾠне ﾠможет ﾠбыть 

ﾠпризнано ﾠсамостоятельной ﾠнедвижимой ﾠвещью". 

Таким ﾠобразом, ﾠдля ﾠопределения ﾠтого ﾠили ﾠиного ﾠобъекта ﾠв ﾠкачестве 

ﾠнедвижимости ﾠнедостаточно ﾠустановления ﾠпризнака ﾠнеразрывной ﾠсвязи ﾠс 

ﾠземлей. ﾠНеобходимо ﾠтакже  ﾠопределить ﾠявляется ﾠли ﾠобъект ﾠсамостоятельной 

                                                      
1
 Постановление Президиума ВАС от 17 января 2012 г. № 4777/08 // СПС «Консультант 

Плюс». 

2
 Постановление Президиума ВАС от 24 сентября 2013 г. № 1160/13 // СПС «Консультант 

Плюс». 

3
 Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда РФ от 30 

сентября 2015 г. №  303-ЭС15-5520 // СПС «Консультант Плюс». 
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ﾠвещью ﾠили ﾠже ﾠявляется ﾠсоставной ﾠчастью ﾠдругой ﾠнедвижимой ﾠвещи, 

ﾠнапример ﾠземельного ﾠучастка. 

3) Законность. ﾠСоздание ﾠобъекта ﾠнедвижимости ﾠдолжно ﾠбыть ﾠв 

ﾠсоответствии ﾠс ﾠзаконодательством ﾠРоссийской ﾠФедерации, ﾠто ﾠесть ﾠдолжны 

ﾠбыть ﾠсоблюдены ﾠвсе ﾠзаконы ﾠи ﾠиные ﾠнормативно-правовые ﾠакты, 

ﾠградостроительные ﾠнормы ﾠи ﾠправила. 

Строение ﾠдолжно ﾠбыть ﾠсоздано ﾠна ﾠземельном ﾠучастке, ﾠкоторый 

ﾠпредоставлен ﾠв ﾠустановленном ﾠзаконом ﾠпорядке, ﾠимеет ﾠсоответствующее 

ﾠразрешенное ﾠиспользование, ﾠполучены ﾠвсе ﾠнеобходимые ﾠразрешения. ﾠИ ﾠв 

ﾠпроцессе ﾠвозведения ﾠсоблюдаются ﾠвсе ﾠпараметры, ﾠустановленные 

ﾠдокументацией ﾠпо ﾠпланировке ﾠтерритории, ﾠправилами ﾠземлепользования ﾠи 

ﾠзастройки ﾠили ﾠобязательными ﾠтребованиями ﾠк ﾠпараметрам ﾠпостройки ﾠи 

ﾠиными ﾠдокументами. 

Исходя ﾠиз ﾠданного ﾠпризнака, ﾠсамовольные ﾠпостройки ﾠнедвижимостью 

ﾠне ﾠявляются. ﾠСамовольная ﾠпостройка ﾠможет ﾠполучить ﾠстатус ﾠполноценного 

ﾠобъекта ﾠгражданских ﾠправ ﾠтолько ﾠв ﾠсудебном ﾠпорядке ﾠ(путем ﾠпризнания 

ﾠправа ﾠсобственности ﾠна ﾠсамовольную ﾠпостройку) ﾠи ﾠтолько ﾠпосле ﾠэтого 

ﾠданный ﾠобъект ﾠможно ﾠименовать ﾠнедвижимостью. 

4) Индивидуальная ﾠопределенность. ﾠДанный ﾠпризнак ﾠпроявляется ﾠв 

ﾠустановлении ﾠиндивидуально-определенных ﾠхарактеристик ﾠв ﾠвиде ﾠграниц, 

ﾠплощади, ﾠпространственных ﾠориентиров, ﾠкоторые ﾠпозволяют ﾠопределить 

ﾠобъект ﾠв ﾠкачестве ﾠиндивидуально-определенной ﾠвещи. 

5) Подверженность ﾠизносу
1
. ﾠПотеря ﾠполезных ﾠсвойств ﾠи ﾠуменьшение 

ﾠстоимости ﾠнедвижимого ﾠимущества ﾠпо ﾠлюбым ﾠпричинам. ﾠВ ﾠзависимости ﾠот 

ﾠфакторов ﾠснижения ﾠстоимости ﾠнедвижимости ﾠизнос ﾠподразделяется ﾠна 

ﾠфизический, ﾠфункциональный ﾠи ﾠвнешний ﾠ(экономический). 

Физический ﾠизнос ﾠхарактеризует ﾠизменения ﾠфизических ﾠсвойств 

ﾠобъекта ﾠнедвижимости ﾠвследствие ﾠнеправильного ﾠего ﾠиспользования ﾠлибо 
                                                      
1
 Сажина М.А., Зарайская О.А.  Недвижимость в науке и практике // Государственное 

управление. Электронный вестник. 2016. № 59. С. 189-211. 
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ﾠвследствие ﾠестественных ﾠпричин ﾠ(старение ﾠобъекта ﾠнедвижимости). 

ﾠФункциональный ﾠизнос ﾠотражает ﾠнесоответствие ﾠобъекта ﾠсовременным 

ﾠстандартам ﾠс ﾠточки ﾠзрения ﾠего ﾠархитектурно-эстетического ﾠвида, 

ﾠблагоустроенности, ﾠбезопасности, ﾠкомфортности ﾠи ﾠдругих ﾠхарактеристик. 

ﾠВнешний ﾠ(экономический) ﾠизнос ﾠ— ﾠснижение ﾠстоимости ﾠобъекта 

ﾠнедвижимости, ﾠобусловленное ﾠнегативными ﾠизменениями ﾠего ﾠвнешней ﾠсреды 

ﾠвследствие ﾠэкономических, ﾠполитических ﾠили ﾠдругих ﾠфакторов. ﾠФизический 

ﾠи ﾠфункциональный ﾠизнос ﾠмогут ﾠиметь ﾠустранимый ﾠи ﾠнеустранимый ﾠхарактер, 

ﾠвнешний ﾠизнос ﾠвсегда ﾠхарактеризуется ﾠкак ﾠнеустранимый. 

6) Долговечность. 

В ﾠсоответствии ﾠс ﾠразличными ﾠСНиПами ﾠи ﾠГОСТами ﾠ(ГОСТ ﾠР ﾠ54257-

2010, ﾠСНиП ﾠ31-01-2003, ﾠСП ﾠ54.13330.2011 ﾠи ﾠдр.) ﾠздания ﾠи ﾠсооружения ﾠв 

ﾠзависимости ﾠот ﾠматериала ﾠосновных ﾠконструкций ﾠ(фундамента, ﾠстен, 

ﾠперекрытий) ﾠимеют ﾠнормативный ﾠсрок ﾠслужбы ﾠот ﾠ15 ﾠдо ﾠ150 ﾠлет. 

Говоря ﾠо ﾠнедвижимости ﾠв ﾠсилу ﾠзакона, ﾠследует ﾠуказать, ﾠчто ﾠпо ﾠприроде 

ﾠона ﾠнедвижимостью ﾠне ﾠявляется. ﾠДанные ﾠобъекты ﾠмогут ﾠперемещаться ﾠв 

ﾠпространстве ﾠбез ﾠущерба ﾠдля ﾠих ﾠназначения. ﾠСуществует ﾠединственный 

ﾠпризнак, ﾠкоторый ﾠпозволяет ﾠсчитать ﾠданные ﾠобъекты ﾠнедвижимостью ﾠ– ﾠэто 

ﾠпрямое ﾠуказание ﾠзакона. 

Между ﾠтем, ﾠкак ﾠсправедливо ﾠзамечает ﾠР.С. ﾠБевзенко ﾠ«выделение 

ﾠкатегории ﾠнедвижимости ﾠв ﾠсилу ﾠзакона ﾠне ﾠочень ﾠпонятно. ﾠТем ﾠболее 

ﾠнепонятно ﾠстремление ﾠзаконодателя ﾠпризнать ﾠнедвижимостью ﾠвещи, ﾠкоторые 

ﾠпредназначены ﾠдля ﾠперемещения ﾠв ﾠпространстве ﾠ(воздушные, ﾠморские ﾠи 

ﾠречные ﾠсуда). ﾠЕсли ﾠэто ﾠбыло ﾠсвязано ﾠс ﾠжеланием ﾠподчинить ﾠэти ﾠобъекты 

ﾠрегистрационному ﾠрежиму ﾠ(такому ﾠже, ﾠкак ﾠу ﾠподлинных ﾠнедвижимостей), ﾠто 

ﾠдля ﾠэтого ﾠнет ﾠнеобходимости ﾠидти ﾠпротив ﾠприроды ﾠэтих ﾠвещей; ﾠположения 

ﾠабз. ﾠ2 ﾠп. ﾠ1 ﾠст. ﾠ130 ﾠКодекса ﾠдают ﾠвозможность ﾠзаконодателю ﾠустанавливать 

ﾠрегистрационный ﾠрежим ﾠи ﾠв ﾠотношении ﾠдвижимых ﾠвещей. ﾠЕсли ﾠза ﾠэтим 

ﾠзаконодательным ﾠрешением ﾠкроется ﾠжелание ﾠподчеркнуть ﾠособый 

ﾠтерриториальный ﾠрежим ﾠпространства ﾠвнутри ﾠсоответствующего ﾠсудна, ﾠто 
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ﾠдля ﾠэтого ﾠтоже ﾠнет ﾠнеобходимости ﾠобъявлять ﾠего ﾠнедвижимой ﾠвещью, ﾠтак ﾠкак 

ﾠсоответствующий ﾠрежим ﾠвозникает ﾠв ﾠсилу ﾠнорм ﾠпубличного ﾠправа
1
». 

Таким ﾠобразом, ﾠв ﾠнастоящее ﾠвремя ﾠвопрос ﾠоб ﾠобъединении ﾠстоль 

ﾠразнородных ﾠобъектов ﾠв ﾠединую ﾠправовую ﾠкатегорию ﾠи ﾠтем ﾠболее ﾠправовой 

ﾠинститут ﾠпредставляется ﾠнелогичным.   

Суммируя ﾠвсе ﾠвышесказанное, ﾠпринадлежность ﾠобъекта ﾠк 

ﾠнедвижимости ﾠсвязана ﾠс ﾠдвумя ﾠосновными ﾠпризнаками, ﾠбез ﾠкоторых ﾠон ﾠне 

ﾠможет ﾠбыть ﾠпризнан ﾠнедвижимым ﾠв ﾠюридическом ﾠзначении ﾠэтого ﾠтермина: 

ﾠсвязь ﾠс ﾠземлей ﾠ(с ﾠземной ﾠповерхностью ﾠили ﾠземной ﾠкорой, ﾠа ﾠтакже ﾠс 

ﾠземельным ﾠучастком) ﾠи ﾠиндивидуальная-определенность ﾠобъекта.  

В ﾠлитературе ﾠтакже ﾠвыделяются ﾠдополнительные ﾠпризнаки, ﾠкоторые 

ﾠимеют, ﾠскорее, ﾠатрибутивное ﾠзначение ﾠи ﾠподчеркивают ﾠособый ﾠправовой 

ﾠрежим ﾠнедвижимости: 

1) Долговечность 

Недвижимость ﾠявляется ﾠболее ﾠдолговечной ﾠпо ﾠотношению ﾠко ﾠвсем 

ﾠдругим ﾠобъектам. 

2) Особая ﾠпроцедура ﾠрассмотрения ﾠсудебных ﾠспоров
2
 

Данный ﾠпризнак ﾠвыделяется ﾠв ﾠлитературе ﾠв ﾠкачестве ﾠследствия 

ﾠпризнания ﾠобъекта ﾠнедвижимостью ﾠи ﾠпроявляется ﾠв ﾠопределении 

ﾠподсудности, ﾠнеобходимости ﾠпредставлять ﾠписьменные ﾠдоказательства ﾠстро-

го ﾠопределенной ﾠформы, ﾠразноотраслевая ﾠнормативная ﾠбаза ﾠ(в ﾠсилу 

ﾠисторической ﾠспецифики ﾠразвития ﾠсоветского ﾠзаконодательства, ﾠона ﾠсфор-

мировалась ﾠкак ﾠсоединение ﾠмножества ﾠразнородных ﾠпо ﾠсвоей ﾠправовой 

ﾠприроде ﾠнорм, ﾠпричем ﾠосновной ﾠмассив ﾠзаконодательства ﾠв ﾠданной ﾠобласти 

ﾠдо ﾠначала ﾠ90-х ﾠгодов ﾠсоставляли ﾠнормы ﾠне ﾠгражданского ﾠправа, ﾠа ﾠиных 

                                                      
1
 Р.С. Бевзенко Земельный участок с постройками на нем (часть первая, вторая) // Вестник 

гражданского права. 2017. № 1. Т. 17. С. 9. 

2
 Н.Ю. Шеметова Недвижимое имущество: понятие в гражданском законодательстве 

России // Право и экономика. 2014. № 8. С. 318 
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ﾠотраслей, ﾠполучивших ﾠсамостоятельное ﾠот ﾠнего ﾠразвитие, ﾠ– ﾠземельного, 

ﾠадминистративного, ﾠприродоохранного, ﾠжилищного ﾠи ﾠдругих). 

3) Физическая ﾠвидимость 

Данные ﾠобъекты ﾠсуществуют ﾠкак ﾠматериально-вещественная 

ﾠсубстанция, ﾠих ﾠневозможно ﾠспрятать, ﾠукрасть ﾠи ﾠт.д. ﾠКак ﾠследствие ﾠможно 

ﾠсделать ﾠвывод ﾠоб ﾠотносительной ﾠпрозрачности ﾠопераций ﾠс ﾠнедвижимостью. 
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2.2. Понятие ﾠи ﾠпризнаки ﾠлинейного ﾠобъекта 

В ﾠнастоящее ﾠвремя ﾠтрудно ﾠсебе ﾠпредставить ﾠгосударство, ﾠкоторое 

ﾠсмогло ﾠбы ﾠстремительно ﾠразвиваться ﾠи ﾠпрогрессировать ﾠбез 

ﾠфункционирующей ﾠсистемы ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠимеющих ﾠогромное 

ﾠобщественное, ﾠпубличное ﾠи ﾠэкономическое ﾠзначение.  

Но ﾠчто ﾠже ﾠтакое ﾠлинейный ﾠобъект, ﾠкаковые ﾠего ﾠпризнаки, 

ﾠхарактеризующие ﾠего ﾠкак ﾠособую ﾠразновидность ﾠнедвижимости? 

Согласно ﾠп. ﾠ10.1 ﾠст. ﾠ1 ﾠГрадостроительного ﾠкодекса ﾠРоссийской 

ﾠФедерации ﾠ«линейные ﾠобъекты ﾠ– ﾠэто ﾠлинии ﾠэлектропередачи, ﾠлинии ﾠсвязи ﾠ(в 

ﾠтом ﾠчисле ﾠлинейно-кабельные ﾠсооружения), ﾠтрубопроводы, ﾠавтомобильные 

ﾠдороги, ﾠжелезнодорожные ﾠлинии ﾠи ﾠдругие ﾠподобные ﾠсооружения
1
». ﾠВ ﾠп. ﾠ4 ﾠч. 

ﾠ1 ﾠст. ﾠ21 ﾠЛесного ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠв ﾠпонятие ﾠлинейного 

ﾠобъекта ﾠвключаются ﾠ"линии ﾠэлектропередачи, ﾠлинии ﾠсвязи, ﾠдороги, 

ﾠтрубопроводы ﾠи ﾠдругие ﾠлинейные ﾠобъекты, ﾠа ﾠтакже ﾠсооружения, ﾠявляющиеся 

ﾠнеотъемлемой ﾠтехнологической ﾠчастью ﾠуказанных ﾠобъектов
2
". ﾠСтатья ﾠ51.2 

ﾠВодного ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠустанавливает ﾠ«Использование 

ﾠводных ﾠобъектов ﾠдля ﾠцелей ﾠэксплуатации ﾠмостов, ﾠподводных ﾠи ﾠподземных 

ﾠпереходов, ﾠтрубопроводов, ﾠподводных ﾠлиний ﾠсвязи, ﾠдругих ﾠлинейных 

ﾠобъектов ﾠосуществляется ﾠв ﾠсоответствии ﾠс ﾠзаконодательством ﾠРФ ﾠбез 

ﾠпредоставления ﾠводных ﾠобъектов ﾠв ﾠпользование
3
». 

Е.Л. ﾠНаумов ﾠуказывает: ﾠ«понятие ﾠ"линейное ﾠсооружение" ﾠвызывает 

ﾠассоциацию ﾠс ﾠодной ﾠвещью ﾠ(недвижимой). ﾠЛинейное ﾠсооружение ﾠкак 

ﾠсамостоятельное ﾠсооружение ﾠ(не ﾠкомплексного ﾠхарактера), ﾠвыступает ﾠв 

                                                      
1
 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 

29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 30.09.2017) // СЗ РФ, 03.01.2005, № 1 (часть 1), 

ст. 16. 

2
 Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ (ред. от 01.07.2017) // СЗ 

РФ, 11.12.2006, № 50, ст. 5278. 

3
 Водный кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 № 74-ФЗ (ред. от 29.07.2017) // СЗ 

РФ, 05.06.2006, № 23, ст. 2381. 
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ﾠгражданском ﾠобороте ﾠкак ﾠнедвижимость. ﾠУ ﾠпонятия ﾠ"линейный ﾠобъект" ﾠтакой 

ﾠособенности ﾠнет. ﾠНе ﾠвсякий ﾠлинейный ﾠобъект ﾠна ﾠпрактике ﾠпризнается 

ﾠнедвижимостью; ﾠа ﾠс ﾠдругой ﾠстороны, ﾠлинейный ﾠобъект ﾠможет ﾠвыступать ﾠв 

ﾠобороте ﾠкак ﾠсложное, ﾠкомплексное ﾠобразование ﾠ- ﾠединый ﾠнедвижимый 

ﾠкомплекс
1
». 

Однако ﾠв ﾠПисьме ﾠМинистерства ﾠэкономического ﾠразвития ﾠРоссийской 

ﾠФедерации ﾠот ﾠ11 ﾠоктября ﾠ2016 ﾠг. ﾠN ﾠД23и-4847 ﾠсказано, ﾠчто ﾠ«линейные 

ﾠобъекты, ﾠвключая ﾠподземные, ﾠявляющиеся ﾠсооружениями, ﾠвведенными ﾠв 

ﾠэксплуатацию ﾠкак ﾠобъекты ﾠкапитального ﾠстроительства ﾠв ﾠсоответствии ﾠсо ﾠст. 

ﾠ55 ﾠГрадостроительного ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации, ﾠс ﾠбольшой ﾠстепенью 

ﾠвероятности ﾠотносятся ﾠк ﾠнедвижимости, ﾠлинейные ﾠобъекты, ﾠне ﾠвводимые ﾠв 

ﾠэксплуатацию ﾠв ﾠуказанном ﾠпорядке, ﾠскорее ﾠвсего, ﾠне ﾠявляются 

ﾠнедвижимостью
2
». ﾠДанное ﾠсуждение ﾠносит ﾠпредполагаемый ﾠхарактер, ﾠт.е. 

ﾠоднозначного ﾠответа ﾠна ﾠвопрос ﾠоб ﾠотнесении ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠв ﾠтом ﾠчисле 

ﾠлинейных ﾠсооружений, ﾠк ﾠобъектам ﾠнедвижимости ﾠМинистерство 

ﾠэкономического ﾠразвития ﾠне ﾠдает. 

Между ﾠтем, ﾠдалее ﾠоно ﾠуказывает ﾠболее ﾠконкретно: ﾠ«При ﾠэтом ﾠследует 

ﾠотметить, ﾠчто ﾠнекоторые ﾠвиды ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠбудут ﾠявляться 

ﾠнедвижимостью ﾠв ﾠсилу ﾠположений ﾠзаконодательства, ﾠкак, ﾠнапример, 

ﾠлинейно-кабельные ﾠсооружения ﾠсвязи, ﾠв ﾠсоответствии ﾠсо ﾠстатьей ﾠ8 

ﾠФедерального ﾠзакона ﾠот ﾠ7 ﾠиюля ﾠ2003 ﾠг. ﾠN ﾠ126-ФЗ ﾠ"О ﾠсвязи", ﾠотносятся ﾠк 

ﾠнедвижимому ﾠимуществу. ﾠТакже ﾠнекоторые ﾠлинейные ﾠобъекты ﾠмогут 

ﾠвходить ﾠв ﾠсостав ﾠединого ﾠнедвижимого ﾠкомплекса, ﾠявляющегося ﾠв 

                                                      
1
 Наумов Е.Л. О юридической природе линейного объекта // Законодательство. 2015. № 7. 

С. 24 

2
 Письмо Минэкономразвития от 11 октября 2016 г. № Д23и-4847 «Об отнесении 

линейных объектов к объектам движимого имущества» 
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ﾠсоответствии ﾠсо ﾠстатьей ﾠ133.1 ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠнедвижимой ﾠвещью, 

ﾠучаствующей ﾠв ﾠобороте ﾠкак ﾠединый ﾠобъект
1
».  

Таким ﾠобразом, ﾠпредставляется ﾠболее ﾠлогичным ﾠсуждение ﾠо ﾠтом, ﾠчто 

ﾠдля ﾠпризнания ﾠлинейного ﾠобъекта, ﾠлинейного ﾠсооружения ﾠв ﾠкачестве ﾠобъекта 

ﾠнедвижимости, ﾠоно ﾠдолжно ﾠхарактеризоваться ﾠвсеми ﾠосновными ﾠпризнаками 

ﾠнедвижимости, ﾠа ﾠименно: ﾠпрочной ﾠсвязью ﾠс ﾠземлей, ﾠа ﾠтакже ﾠиндивидуальной 

ﾠопределенностью. 

Линейный ﾠобъект ﾠи ﾠлинейное ﾠсооружение ﾠможет ﾠвключать ﾠв ﾠсебя ﾠкак 

ﾠдвижимые, ﾠтак ﾠи ﾠнедвижимые ﾠвещи, ﾠсвязанные ﾠмежду ﾠсобой ﾠфизически ﾠили 

ﾠтехнологически. 

Согласно ﾠст. ﾠ133.1 ﾠГК ﾠРФ ﾠ«единый ﾠнедвижимый ﾠкомплекс ﾠ- 

ﾠсовокупность ﾠобъединенных ﾠединым ﾠназначением ﾠзданий, ﾠсооружений ﾠи 

ﾠиных ﾠвещей, ﾠнеразрывно ﾠсвязанных ﾠфизически ﾠили ﾠтехнологически, ﾠв ﾠтом 

ﾠчисле ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠ(железные ﾠдороги, ﾠлинии ﾠэлектропередачи, 

ﾠтрубопроводы ﾠи ﾠдругие), ﾠлибо ﾠрасположенных ﾠна ﾠодном ﾠземельном ﾠучастке, 

ﾠесли ﾠв ﾠедином ﾠгосударственном ﾠреестре ﾠправ ﾠна ﾠнедвижимое ﾠимущество 

ﾠзарегистрировано ﾠправо ﾠсобственности ﾠна ﾠсовокупность ﾠуказанных ﾠобъектов 

ﾠв ﾠцелом ﾠкак ﾠодну ﾠнедвижимую ﾠвещь». 

Физическая связь предполагает: 

1) предполагает ﾠнеразрывное ﾠсоединение ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых 

ﾠвещей ﾠв ﾠцелях ﾠсоздания ﾠодной ﾠнедвижимой ﾠвещи, ﾠслужащей ﾠединому 

ﾠназначению; 

2) ﾠфизического ﾠсоединения ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых ﾠвещей ﾠв 

ﾠединый ﾠобъект ﾠза ﾠсчет ﾠих ﾠразмещения ﾠв ﾠграницах ﾠодного ﾠземельного ﾠучастка 

ﾠс ﾠцелью ﾠиспользовать ﾠпо ﾠединому ﾠназначению.  

Технологическая ﾠсвязь ﾠподразумевает ﾠобъединение ﾠв ﾠсовокупность 

ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых ﾠвещей ﾠединой ﾠтехнологической ﾠцелью 

ﾠиспользования, ﾠто ﾠесть ﾠсоставляющие ﾠэлементы ﾠкомплекса ﾠмогут ﾠне ﾠтолько 
                                                      
1
 Письмо Минэкономразвития от 11 октября 2016 г. № Д23и-4847«Об отнесении 

линейных объектов к объектам движимого имущества» 
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ﾠявно ﾠсочленяться, ﾠт.е. ﾠстоять ﾠна ﾠедином ﾠфундаменте, ﾠиметь ﾠобщее 

ﾠмеханическое ﾠкрепление ﾠи ﾠт.д., ﾠно ﾠи ﾠне ﾠиметь ﾠявного ﾠсочленения ﾠи 

ﾠнаходиться ﾠна ﾠнекотором ﾠудалении ﾠдруг ﾠот ﾠдруга, ﾠхотя ﾠи ﾠфункционировать 

ﾠтолько ﾠсовместно
1
. 

При ﾠэтом ﾠкак ﾠверно ﾠотмечает ﾠН.Н. ﾠАверченко ﾠ«не ﾠвсе ﾠфизически 

ﾠнезависимое ﾠявляется ﾠюридически ﾠсамостоятельным
2
». ﾠДанный ﾠвывод 

ﾠделается ﾠиз ﾠанализа ﾠст. ﾠ133.1 ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации, ﾠв 

ﾠсоответствии ﾠс ﾠкоторой ﾠдля ﾠпризнания ﾠобъединенных ﾠдвижимых ﾠи 

ﾠнедвижимых ﾠвещей ﾠнедостаточно ﾠих ﾠфизического ﾠи ﾠтехнологического 

ﾠсоединения. ﾠНеобходимо ﾠтакже ﾠюридическое ﾠсоединение, ﾠкоторое 

ﾠосуществляется ﾠпосредством ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠправа 

ﾠсобственности ﾠна ﾠсовокупность ﾠуказанных ﾠвещей ﾠкак ﾠна ﾠодну ﾠнедвижимую 

ﾠвещь
3
. 

Именно ﾠс ﾠмомента ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠвсе ﾠсоставные ﾠчасти 

ﾠединого ﾠнедвижимого ﾠкомплекса ﾠтеряют ﾠсвое ﾠсамостоятельное ﾠзначение ﾠи, 

ﾠкак ﾠследствие, ﾠдвижимая ﾠвещь ﾠприобретает ﾠстатус ﾠнедвижимости, 

ﾠсоединение ﾠдвух ﾠизначально ﾠсамостоятельных ﾠнедвижимых ﾠвещей 

ﾠпревращает ﾠодну ﾠиз ﾠних ﾠв ﾠпринадлежность ﾠдругой. 

Лапач В.А. называет данное явление ﾠправовой ﾠиммобилизацией, ﾠпод 

ﾠкоторой ﾠпонимается ﾠспособ ﾠюридического ﾠскрепления ﾠразных ﾠвидов 

ﾠимуществ, ﾠкоторые ﾠв ﾠсвоей ﾠсовокупности ﾠприобретают ﾠсверхсуммарный 

ﾠэффект: ﾠспособность ﾠвыступать ﾠв ﾠкачестве ﾠхозяйственного, ﾠэкономического 

                                                      
1
 Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. … канд. юрид. наук. 

СПб., 2005. С. 11. 

2
 Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. … канд. юрид. наук. 

СПб., 2005. С. 11. 

3
 Болтанова Е.С. Правовой режим имущественных комплексов энергетического сектора 

экономики России // Имущественные отношения в Рос. Федерации. 2013. №11. С. 51. 
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ﾠкомплекса
1
. ﾠРечь в данном случае ﾠидет ﾠо ﾠтом, ﾠчто ﾠв ﾠрезультате ﾠправомерных 

ﾠдействий ﾠпо ﾠсоединению ﾠдвижимого ﾠимущества ﾠс ﾠобъектом ﾠнедвижимости 

ﾠобразуется ﾠединая ﾠвещь ﾠс ﾠфактическими ﾠсвойствами ﾠи ﾠюридическим 

ﾠстатусом ﾠнедвижимости. 

Интересным ﾠдля  ﾠрассмотрения ﾠявляется ﾠвопрос ﾠо ﾠправовой ﾠприроде 

ﾠлинейного ﾠобъекта. 

Согласно ﾠклассическому ﾠподходу, ﾠоснованному ﾠна ﾠримском ﾠчастном 

ﾠправе, ﾠвещи ﾠподразделяют ﾠна ﾠпростые, ﾠсоставные ﾠи ﾠсовокупные: 

1) Простые ﾠвещи ﾠ- вещи, которыеﾠсвязаны связаны ﾠфизически ﾠи являются 

ﾠоднородными. При этом не ﾠраспадающееся ﾠна ﾠсоставные ﾠчасти ﾠ(раб, ﾠбревно, 

ﾠкамень ﾠи ﾠт.п.); 

2) Сложные ﾠ(составные) ﾠвещи – вещи, ﾠсостоящие ﾠиз нескольких 

ﾠнескоискусственных ﾠсоединений ﾠразнородных ﾠвещей, ﾠимеющих ﾠмежду ﾠсобой 

ﾠматериальную ﾠсвязь ﾠи ﾠносящих ﾠобщее ﾠнаименование ﾠ(например, ﾠздание, 

ﾠкорабль, ﾠшкаф). Особенность вляется то, что части этой ﾠсложной (составной) 

ﾠвещей ﾠявлялись ﾠдо ﾠих ﾠсоединения ﾠотдельными ﾠвещами ﾠи ﾠмогли ﾠдаже 

ﾠпринадлежать ﾠразным ﾠлицам. ﾠ 

3) Совокупность ﾠраздельных ﾠвещей ﾠ- вещи, ﾠматериально ﾠне ﾠсвязанные, 

ﾠсоединенные ﾠтолько ﾠодним ﾠобщим ﾠназначением ﾠи ﾠименем, ﾠнапример ﾠстадо, 

ﾠлегион. ﾠЭто ﾠ– ﾠвременные ﾠхозяйственные ﾠили ﾠорганизационные ﾠобъединения 

ﾠвещей ﾠили ﾠлиц
2
. 

К.И. ﾠСкловский, ﾠрассматривая ﾠслучай ﾠреконструкции ﾠвысоковольтной 

ﾠлинии ﾠэлектропередач ﾠпротивопоставляет ﾠмежду ﾠсобой ﾠсоставную ﾠи 

ﾠсложную ﾠвещь: ﾠ«в ﾠэтом ﾠи ﾠсостоит ﾠразница ﾠмежду ﾠсложной ﾠи ﾠсоставной 

ﾠвещью: ﾠсложная ﾠвещь ﾠ– ﾠэто ﾠнесколько ﾠвещей, ﾠтогда ﾠкак ﾠв ﾠсоставной ﾠвещи ﾠее 

                                                      
1
 Лапач В.А. Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика. СПб.: 

Юрид. центр Пресс. 2002. С. 384 

2
 Римское частное право Под редакцией профессора И.Б. Новицкого и профессора И.С. 

Перетерского . М., 2000. С. 89. 
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ﾠчасти ﾠ(элементы) ﾠлишь ﾠпотенциально ﾠмогут ﾠстать ﾠвещами ﾠпосле ﾠотделения, 

ﾠно ﾠв ﾠсоставе ﾠвещи ﾠони ﾠкачеств ﾠобъекта ﾠне ﾠимеют
1
». 

Современное ﾠгражданское ﾠзаконодательство ﾠне ﾠпридерживается 

ﾠклассического ﾠподхода, ﾠа ﾠиспользует ﾠдихотомическое ﾠделение ﾠвещей ﾠна 

ﾠпростые ﾠи ﾠсложные, ﾠчто ﾠпозволяет ﾠсделать ﾠвывод ﾠоб ﾠотнесении ﾠлинейных 

ﾠобъектов ﾠименно ﾠк ﾠсложным ﾠвещам. 

Одним ﾠиз ﾠсущностных ﾠпризнаков ﾠсложной ﾠвещи ﾠявляется 

ﾠдискретность, ﾠпод ﾠкоторой ﾠпонимается ﾠ«качественная, ﾠа ﾠтакже ﾠфизическая ﾠи 

ﾠ(или) ﾠучетная ﾠопределенность ﾠи ﾠобособленность ﾠот ﾠвсех ﾠдругих ﾠобъектов
2
».  

В ﾠсвязи ﾠс ﾠвыделением ﾠданного ﾠпризнака ﾠвозникает ﾠвопрос: ﾠпри 

ﾠобъединении ﾠдискретных ﾠвещей ﾠв ﾠединую ﾠсложную ﾠвещь ﾠдискретность 

ﾠэлементов ﾠсложной ﾠвещи ﾠотносительно ﾠдруг ﾠдруга ﾠутрачивается ﾠ(ведь 

ﾠсоставные ﾠэлементы ﾠучитываются ﾠкак ﾠодин ﾠобъект)? ﾠЕсли ﾠотвечать ﾠна ﾠэтот 

ﾠвопрос ﾠположительно, ﾠто ﾠнеобходимо ﾠпризнать, ﾠчто ﾠэлементы ﾠсложной ﾠвещи 

ﾠне ﾠотвечают ﾠпризнаку ﾠдискретности ﾠи ﾠявляются ﾠнеопределенными ﾠи 

ﾠнеотличимыми, ﾠа ﾠследовательно, ﾠв ﾠотношении ﾠних ﾠневозможно ﾠустановить 

ﾠгосподство: ﾠправо ﾠсобственности ﾠвозникает ﾠв ﾠотношении ﾠиндивидуально 

ﾠопределенных ﾠвещей, ﾠт.е. ﾠна ﾠсложную ﾠвещь ﾠв ﾠцелом, ﾠа ﾠне ﾠна ﾠее ﾠэлементы ﾠ(они 

ﾠне ﾠдискретны).  

Изложенной ﾠпозиции ﾠпридерживается ﾠН.Н. ﾠАверченко ﾠи ﾠопределяет 

ﾠданное ﾠявление ﾠкак ﾠредуцирование
3
. 

Если ﾠже ﾠпризнать, ﾠчто ﾠдискретность ﾠэлементов ﾠсложной ﾠвещи 

ﾠсохраняется, ﾠто ﾠв ﾠотношении ﾠних ﾠдопустимо ﾠгосподство: ﾠвещные ﾠправа 

ﾠвозникают ﾠв ﾠотношении ﾠсложной ﾠвещи, ﾠа ﾠтакже ﾠони ﾠмогут ﾠбыть ﾠустановлены 

ﾠна ﾠее ﾠэлементы ﾠ(они ﾠдискретны, ﾠа ﾠзначит, ﾠспособны ﾠк ﾠиндивидуализации). 

                                                      
1
 Скловский К.И. Собственность в гражданском праве. 5-е изд., перераб. М. 2010. С. 900. 

2
 Лапач В.А. Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика. СПб.: 

Юрид. центр Пресс. 2002. С. 384 

3
 Аверченко Н.Н. Правовой режим сложных вещей: автореф. дис. … канд. юрид. наук. 

СПб., 2005. С. 11 
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ﾠДанная ﾠточка ﾠзрения ﾠосновывается ﾠна ﾠмнении ﾠД.И. ﾠМейера, ﾠкоторый 

ﾠуказывал, ﾠчто ﾠ«равным ﾠобразом ﾠнет ﾠобщей ﾠсобственности, ﾠкогда ﾠвещь 

ﾠсостоит ﾠиз ﾠнескольких ﾠчастей ﾠи ﾠкаждая ﾠиз ﾠних ﾠимеет ﾠсвоего ﾠсобственника, 

ﾠпотому ﾠчто ﾠкак ﾠскоро ﾠматериальная ﾠчасть ﾠкаждого ﾠсобственника ﾠможет ﾠбыть 

ﾠопределенно ﾠуказана, ﾠто ﾠуже ﾠнет ﾠобщей ﾠсобственности, ﾠа ﾠпредставляется 

ﾠсовокупность ﾠотдельных ﾠсобственностей. ﾠНапример, ﾠодному ﾠлицу 

ﾠпринадлежит ﾠкартина, ﾠдругому  ﾠ-  ﾠрама ﾠкартины; ﾠодному ﾠлицу  ﾠпринадлежит 

ﾠалмаз, ﾠдругому  ﾠ-  ﾠоправа ﾠалмаза. ﾠНи ﾠв ﾠодном ﾠиз ﾠэтих ﾠслучаев ﾠнет ﾠобщей 

ﾠсобственности, ﾠпотому ﾠчто ﾠкаждая ﾠчасть ﾠимеет ﾠсвоего ﾠособого 

ﾠсобственника...
1
» 

Между ﾠтем, ﾠформулировка ﾠст. ﾠ134 ﾠГК ﾠРФ ﾠ«…действие ﾠсделки, 

ﾠсовершенной ﾠпо ﾠповоду ﾠсложной ﾠвещи, ﾠраспространяется ﾠна ﾠвсе ﾠвходящие ﾠв 

ﾠнее ﾠвещи, ﾠпоскольку ﾠусловиями ﾠсделки ﾠне ﾠпредусмотрено ﾠиное» ﾠпозволяет 

ﾠговорить ﾠо ﾠсуществовании ﾠдискретности, ﾠтак ﾠкак ﾠусловиями ﾠдоговора ﾠможет 

ﾠбыть ﾠпредусмотрена ﾠразная ﾠправовая ﾠсудьба ﾠдля ﾠсоставных ﾠчастей ﾠсложной 

ﾠвещи. 

Таким ﾠобразом, ﾠсовременное ﾠроссийское ﾠправо ﾠв ﾠпонятие ﾠсложной 

ﾠвещи ﾠвключает ﾠкак ﾠвещи, ﾠимеющие ﾠнепосредственную ﾠфизическую ﾠсвязь 

ﾠмежду ﾠэлементами, ﾠтак ﾠи ﾠвещи, ﾠтакой ﾠсвязи ﾠне ﾠимеющие. ﾠСледовательно, ﾠв 

ﾠобоих ﾠслучаях ﾠэлементы ﾠсложных ﾠвещей ﾠмогут ﾠбыть ﾠпредметом ﾠотдельных 

ﾠсделок ﾠи ﾠправ ﾠтолько ﾠпосле ﾠвыявления ﾠих ﾠпотенциальной ﾠдискретности. 

Е.Л. ﾠНаумов ﾠуказывает, ﾠчто ﾠна ﾠоснове ﾠтакого ﾠподхода ﾠроссийского 

ﾠзаконодателя ﾠ«имеет ﾠзначение ﾠне ﾠхарактеристика ﾠвещи ﾠкак ﾠсложной ﾠили 

ﾠсоставной, ﾠа ﾠее ﾠделимость, ﾠопределяющая ﾠвозможность ﾠдискретности ﾠее 

ﾠэлементов ﾠисходя ﾠиз ﾠюридической ﾠприроды ﾠвещи. ﾠСуществование ﾠвещных 

ﾠправ ﾠна ﾠэлементы ﾠсложной ﾠвещи ﾠпротиворечит ﾠэкономической 

ﾠцелесообразности, ﾠтак ﾠкак ﾠэто ﾠприведет ﾠк ﾠразрушению ﾠединой ﾠвещи ﾠи ﾠутрате 

ﾠлибо ﾠуменьшению ﾠее ﾠстоимости. ﾠДореволюционное ﾠроссийской 

                                                      
1
 Мейер Д.И. Русское гражданское право: в 2 ч. Изд. 3-е, испр. М. 2003. 831 с. 



39 

 

ﾠзаконодательство ﾠи ﾠдоктрина ﾠпризнавали ﾠлинейные ﾠобъекты ﾠ(железные 

ﾠдороги ﾠсо ﾠвсеми ﾠих ﾠпринадлежностями) ﾠнедвижимым ﾠимуществом, 

ﾠобладающим ﾠсвойством ﾠнеделимости. ﾠСовременные ﾠученые  ﾠи ﾠсудебная 

ﾠпрактика ﾠтакже ﾠисходят ﾠиз ﾠтого, ﾠчто ﾠкомплексные ﾠобъекты ﾠявляются 

ﾠнеделимыми… ﾠИными ﾠсловами, ﾠлинейный ﾠобъект ﾠпредставляет ﾠсобой 

ﾠсложную ﾠнеделимую ﾠвещь
1
». 

Однако ﾠс ﾠданным ﾠвыводом ﾠвряд ﾠли ﾠможно ﾠполностью ﾠсогласиться. ﾠВ 

ﾠписьме ﾠМинэкономразвития ﾠот ﾠ06.07.2017 ﾠN ﾠД23и-3986 ﾠ«О ﾠразделе 

ﾠлинейного ﾠсооружения» ﾠуказано, ﾠчто ﾠ«в ﾠсоответствии ﾠс ﾠпунктом ﾠ1 ﾠстатьи ﾠ133 

ﾠГражданского ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠвещь, ﾠраздел ﾠкоторой ﾠв ﾠнатуре 

ﾠневозможен ﾠбез ﾠразрушения, ﾠповреждения ﾠвещи ﾠили ﾠизменения ﾠее 

ﾠназначения ﾠи ﾠкоторая ﾠвыступает ﾠв ﾠобороте ﾠкак ﾠединый ﾠобъект ﾠвещных ﾠправ, 

ﾠявляется ﾠнеделимой ﾠвещью ﾠи ﾠв ﾠтом ﾠслучае, ﾠесли ﾠона ﾠимеет ﾠсоставные ﾠчасти. 

ﾠСамо ﾠпо ﾠсебе ﾠналичие ﾠв ﾠсоставе ﾠвещи ﾠсоставных ﾠчастей ﾠне ﾠсвидетельствует ﾠо 

ﾠтом, ﾠчто ﾠтакая ﾠвещь ﾠявляется ﾠделимой. ﾠНа ﾠосновании ﾠвышеизложенного 

ﾠпроведение ﾠкадастровых ﾠработ ﾠдля ﾠцелей ﾠвнесения ﾠв ﾠЕдиный 

ﾠгосударственный ﾠреестр ﾠнедвижимости ﾠсведений ﾠоб ﾠобъектах, ﾠобразованных 

ﾠв ﾠрезультате ﾠраздела ﾠавтомобильной ﾠдороги, ﾠдопускается ﾠтолько ﾠв ﾠслучае, 

ﾠесли ﾠтакая ﾠавтомобильная ﾠдорога ﾠявляется ﾠделимой ﾠвещью. ﾠКроме ﾠтого, ﾠв 

ﾠрезультате ﾠпреобразования ﾠисходного ﾠобъекта ﾠобразовываются ﾠобъекты ﾠтого 

ﾠже ﾠвида, ﾠчто ﾠи ﾠисходный ﾠобъект, ﾠто ﾠесть ﾠв ﾠрезультате ﾠраздела ﾠавтомобильной 

ﾠдороги ﾠмогут ﾠбыть ﾠобразованы ﾠтолько ﾠавтомобильные ﾠдороги
2
». 

Таким ﾠобразом, ﾠлинейный ﾠобъект ﾠявляется ﾠделимой ﾠвещью ﾠв ﾠтом 

ﾠсмысле, ﾠчто ﾠего ﾠраздел ﾠдопускается ﾠтолько ﾠв ﾠвиде ﾠпреобразования ﾠисходного 

ﾠобъекта ﾠна ﾠобъекты ﾠтого ﾠже ﾠвида. ﾠЭто ﾠможет ﾠбыть ﾠнеобходимо, ﾠнапример, 

ﾠдля ﾠраздела ﾠправа ﾠсобственности ﾠна ﾠконкретные ﾠучастки ﾠжелезной ﾠдороги 

                                                      
1
 Наумов Е.Л. о юридической природе линейного объекта // Законодательство. 2015. № 7. 

С. 26 

2
 Письмо Минэкономразвития от 06.07.2017 N Д23и-3986 «О разделе линейного 

сооружения» 
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ﾠмежду ﾠсоседними ﾠфилиалами, ﾠнаходящимся ﾠв ﾠразных ﾠмуниципальных 

ﾠобразованиях ﾠлибо ﾠраздела ﾠучастков ﾠавтомобильной ﾠдороги ﾠи ﾠт.д. 

При ﾠэтом ﾠрезультат ﾠраздела ﾠобязательно ﾠподлежит ﾠгосударственной 

ﾠрегистрации, ﾠт.е. ﾠновые ﾠобъекты ﾠдолжны ﾠстать ﾠюридически 

ﾠсамостоятельными. 

Раздел ﾠлинейного ﾠобъекта, ﾠкоторый ﾠприведет ﾠк ﾠего ﾠразрушению ﾠили 

ﾠизменению ﾠего ﾠназначения, ﾠнедопустим. 

Что ﾠкасается ﾠклассификации ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠто ﾠисходя ﾠиз ﾠанализа 

ﾠдействующего ﾠзаконодательства ﾠиспользуются ﾠследующие ﾠосновные 

ﾠклассификации
1
: 

1. В ﾠзависимости ﾠот ﾠсвязи ﾠс ﾠземлей: 

 надземные ﾠ(воздушные); 

 наземные ﾠ(поверхностные); 

 подземные. 

2. В ﾠзависимости ﾠот ﾠназначения ﾠлинейного ﾠобъекта: 

 канализационные ﾠколлекторы; 

 трубопроводы; 

 линии ﾠсвязи; 

 водоводы; 

 транспортные ﾠкоммуникации ﾠ(железные ﾠдороги, ﾠавтомобильные 

ﾠдороги, ﾠтрамвайные ﾠпути, ﾠтроллейбусные ﾠлинии); 

 газопроводы; 

 электрические ﾠсети; 

 водоводы ﾠи ﾠводопроводы; 

 нефтепроводы; 

 коллекторы. 

                                                      
1
 Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском 

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. № 4. С. 160-163 
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3. Относительно ﾠограничения ﾠправ ﾠземлевладельцев, ﾠпо ﾠкоторым 

ﾠпроходят ﾠлинейные ﾠобъекты: 

 исключающие ﾠвозможность ﾠиспользования ﾠземельного ﾠучастка ﾠв 

ﾠцелом ﾠлибо ﾠопределенной ﾠчасти ﾠ(железные ﾠдороги, ﾠавтомобильные ﾠдороги, 

ﾠтрамвайные ﾠпути, ﾠтроллейбусные ﾠлинии); 

 частично-ограничивающие ﾠсвободное ﾠиспользование ﾠ(ЛЭП, 

ﾠгазопроводы, ﾠпродуктопроводы); 

 не ﾠзатрагивающие ﾠрежим ﾠиспользования ﾠземельного ﾠучастка 

ﾠ(линии ﾠсвязи, ﾠвсе ﾠвиды ﾠтрубопроводов ﾠвыполненных ﾠподземным ﾠспособом ﾠи 

ﾠт.д.). 

На ﾠоснове ﾠимеющегося ﾠмногообразия ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠможно 

ﾠсделать ﾠвывод, ﾠчто ﾠкаждая ﾠразновидность ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠимеют ﾠсвою 

ﾠотраслевую ﾠспецифику, ﾠчто ﾠделает ﾠсложным ﾠв ﾠопределении ﾠоднозначного 

ﾠпонятия ﾠ«линейного ﾠобъекта» ﾠна ﾠуровне ﾠзаконодательства. 

Тем ﾠне ﾠменее, ﾠна ﾠоснове ﾠвышеизложенного ﾠможно ﾠвыделить 

ﾠследующие ﾠпризнаки ﾠлинейного ﾠобъекта: 

1. Протяженность ﾠобъекта ﾠ- ﾠдлина ﾠобъекта ﾠнамного ﾠпревышает ﾠего 

ﾠширину
1
; 

2. Объект ﾠсостоит ﾠиз ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых ﾠвещей, ﾠкоторые ﾠдолжны 

ﾠиметь ﾠфизическую ﾠи ﾠтехнологическую ﾠсвязь ﾠмежду ﾠсобой ﾠи ﾠединую ﾠцель ﾠпри 

ﾠиспользовании; 

3. Объект ﾠдолжен ﾠбыть ﾠюридически ﾠсамостоятельным, ﾠт.е. ﾠон ﾠдолжен 

ﾠбыть ﾠзарегистрирован ﾠв ﾠустановленном ﾠзаконодательством ﾠпорядке; 

4. Объект ﾠявляется ﾠсложной ﾠвещью; 

5. Объект ﾠпрочно ﾠсвязан ﾠс ﾠземлей; 

6. Индивидуальная ﾠопределенность ﾠобъекта. 

                                                      
1
 Постановление Правительства РФ от 11.02.2005 N 68 "Об особенностях государственной 

регистрации права собственности и других вещных прав на линейно-кабельные 

сооружения связи" 
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Таким ﾠобразом, ﾠлинейный ﾠобъект ﾠ– ﾠэто ﾠсовокупность ﾠфизически ﾠи 

ﾠтехнологически ﾠсвязанных ﾠмежду ﾠсобой ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых ﾠвещей, 

ﾠрасположенных ﾠна ﾠодном ﾠили ﾠнескольких ﾠземельных ﾠучастках ﾠи 

ﾠзарегистрированная ﾠкак ﾠодна ﾠсложная, ﾠиндивидуально-определенная 

ﾠнедвижимая ﾠвещь. 
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3. Оборотоспобность ﾠлинейных ﾠобъектов  

3.1. Линейный ﾠобъект ﾠи ﾠземельный ﾠучасток 

 

Рассматривая ﾠземельно-правовое ﾠрегулирование ﾠотношений, ﾠможно 

ﾠобнаружить, ﾠчто ﾠдо ﾠ1 ﾠмарта ﾠ2015 ﾠг. ﾠне ﾠвыделялись ﾠлинейные ﾠобъекты. ﾠТолько 

ﾠв ﾠФЗ ﾠот ﾠ25.10.2001 ﾠ№ ﾠ137-ФЗ ﾠ«О ﾠвведении ﾠв ﾠдействие ﾠЗемельного ﾠкодекса 

ﾠРоссийской ﾠФедерации» ﾠупоминалось, ﾠчто лица, ﾠвладеющие ﾠлинейными 

ﾠобъектами, ﾠмогут ﾠпереоформить ﾠправо ﾠпостоянного ﾠ(бессрочного) 

ﾠпользования ﾠземельным ﾠучастком ﾠна ﾠправо ﾠсобственности ﾠили ﾠаренду
1
. 

ﾠСоответственно, ﾠпорядок ﾠпредоставления ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля ﾠлинейных 

ﾠобъектов ﾠбыл ﾠаналогичен ﾠпорядку ﾠпредоставления ﾠучастков ﾠдля 

ﾠстроительства ﾠзданий, ﾠстроений, ﾠсооружений, ﾠне ﾠотносящихся ﾠк ﾠлинейным, 

ﾠто ﾠесть ﾠпроцедура ﾠвыбора ﾠземельного ﾠучастка ﾠи ﾠпредварительного 

ﾠсогласования ﾠместа ﾠразмещения ﾠобъекта. ﾠПрактически ﾠтакой ﾠпорядок 

ﾠпредоставления ﾠземельных ﾠучастков ﾠв ﾠцелях ﾠстроительства ﾠлинейных 

ﾠобъектов ﾠприменить ﾠневозможно. Это обусловлено тем, что в ﾠсвязи ﾠсо 

ﾠзначительной ﾠпротяженностью ﾠлинейных ﾠобъектов такая ﾠтакая тпроцедура ﾠдолжна 

ﾠбыла ﾠпроводиться ﾠв ﾠкаждом ﾠмуниципальном ﾠобразовании ﾠ. ﾠВ ﾠновой ﾠредакции 

ﾠЗК ﾠРФ ﾠобразование ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов 

ﾠфедерального, ﾠрегионального ﾠи ﾠместного ﾠзначения ﾠосуществляется 

ﾠисключительно ﾠв ﾠсоответствии ﾠс ﾠутвержденным ﾠпроектом ﾠмежевания 

ﾠтерритории ﾠ(п. ﾠ5 ﾠч. ﾠ3 ﾠст. ﾠ11.3 ﾠЗК ﾠРФ)
2
. 

На ﾠсегодняшний ﾠдень ﾠсуществуют ﾠследующие ﾠособенности 

ﾠобразования ﾠ(формирования) ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных 

ﾠобъектов: 

                                                      
1
 Федеральный закон РФ от 25.10.2001 № 137-ФЗ (ред. от 08.06.2015)"О введении в 

действие Земельного кодекса Российской Федерации"// "Собрание законодательства РФ", 

29.10.2001, № 44, ст. 4148. 
2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 31.12.2017) // 

"Собрание законодательства РФ", 29.10.2001, № 44, ст. 4147 
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1. Образование земельных участков для реконструкции, строительства 

линейных объектов федерального, регионального и местного значения 

осуществления в ﾠсоответствии ﾠс ﾠутвержденным ﾠпроектом ﾠмежевания 

ﾠтерритории  ﾠ(п. ﾠ5 ﾠч. ﾠ3 ﾠст. ﾠ11.3 ﾠЗК ﾠРФ). 

Проекты межевания территорий готовятся в соответствии ﾠсо ﾠстатьями 

ﾠ43, ﾠ45 ﾠи ﾠ46 ﾠГрадостроительного ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠ(ГрК ﾠРФ). 

Согласно ﾠч. ﾠ1 ﾠст. ﾠ43 ﾠГрк ﾠРФ ﾠподготовка ﾠпроектов ﾠмежевания 

ﾠтерриторий ﾠосуществляется ﾠприменительно ﾠк ﾠзастроенным ﾠи ﾠподлежащим 

ﾠзастройке ﾠтерриториям, ﾠрасположенным ﾠв ﾠграницах ﾠэлементов 

ﾠпланировочной ﾠструктуры.  

При ﾠэтом, если ﾠпроект ﾠмежевания ﾠтерритории ﾠпредназначен ﾠдля 

ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠтранспортной ﾠинфраструктуры 

ﾠфедерального, ﾠрегионального ﾠили ﾠместного ﾠзначения, то он ﾠвключает 

ﾠчертежи ﾠмежевания ﾠтерритории, ﾠна ﾠкоторых ﾠотображаются ﾠграницы 

ﾠсуществующих ﾠи ﾠ(или) ﾠподлежащих ﾠобразованию ﾠземельных ﾠучастков, ﾠв ﾠтом 

ﾠчисле ﾠпредполагаемых ﾠк ﾠизъятию ﾠдля ﾠгосударственных ﾠили ﾠмуниципальных 

ﾠнужд, ﾠдля ﾠразмещения ﾠтаких ﾠобъектов. 

Таким ﾠобразом, учет проекта межевании территории при ﾠобразовании 

ﾠземельных ﾠучастков ﾠпозволяет ﾠучесть ﾠвсе ﾠособенности ﾠразвития 

ﾠсоответствующей ﾠтерритории, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠﾠустановленные ﾠограничения ﾠв 

ﾠиспользовании ﾠобъектов ﾠнедвижимости, а ﾠтакже планируемые ﾠи 

ﾠсуществующие ﾠтерритории ﾠобщего ﾠпользования, ﾠземельные ﾠучастки, 

ﾠпредназначенные ﾠдля ﾠразмещения ﾠобъектов ﾠинфраструктурыﾠ. 

2. Требование ﾠо ﾠнедопустимости ﾠобразования ﾠземельного ﾠучастка, 

ﾠграницы ﾠкоторого ﾠпересекают ﾠграницы ﾠтерриториальных ﾠзон, ﾠлесничеств, 

ﾠлесопарков не распространяется на ﾠземельные ﾠучастки, ﾠобразуемые ﾠдля 

ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠ ﾠ(ч. ﾠ7 ﾠст. ﾠ11.9 ﾠЗК ﾠРФ); 

3. Требования градостроительных ﾠрегламентов ﾠне ﾠраспространяется 

на ﾠземельные ﾠучастки, ﾠпредназначенные ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов 

ﾠи ﾠ(или) ﾠзанятые ﾠлинейными ﾠобъектами ﾠ(п. ﾠ3 ﾠч. ﾠ4 ﾠст. ﾠ36 ﾠГрК ﾠРФ). 



45 

 

ﾠСледовательно, ﾠне ﾠраспространяются ﾠтребования ﾠрегламента ﾠк ﾠобразуемым 

ﾠземельным ﾠучасткам ﾠв ﾠчасти ﾠпредельных ﾠразмеров ﾠземельных ﾠучастков ﾠ(ч. ﾠ2 

ﾠст. ﾠ11.9 ﾠЗК ﾠРФ). 

Что ﾠкасается ﾠвопроса ﾠо ﾠпредоставлении ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля 

ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠто ﾠсерьезное ﾠизменение ﾠв ﾠотношении 

ﾠпорядка ﾠпредоставления ﾠземельных ﾠучастков ﾠвнес ﾠЗакон ﾠ№ ﾠ171-ФЗ
1
. ﾠКак 

ﾠсказано ﾠв ﾠПояснительной ﾠзаписке ﾠк ﾠпроекту ﾠэтого ﾠзакона, ﾠон ﾠразработан ﾠво 

ﾠисполнение ﾠпоручений ﾠПрезидента ﾠРФ ﾠот ﾠ26.10.2012 ﾠ№ ﾠПр-2869, ﾠплана 

ﾠмероприятий ﾠ(«дорожной ﾠкарты») ﾠ«Совершенствование ﾠправового 

ﾠрегулирования ﾠградостроительной ﾠдеятельности ﾠи ﾠулучшение 

ﾠпредпринимательского ﾠклимата ﾠв ﾠсфере ﾠстроительства», ﾠутвержденного 

ﾠраспоряжением ﾠПравительства ﾠРФ ﾠот ﾠ29.07.2013 ﾠ№ ﾠ1336-р. Основной 

причиной ﾠразработки ﾠданного ﾠзаконопроекта ﾠявляется тот факт, что 

ﾠнормативно-правовое ﾠрегулирование ﾠпорядка ﾠпредоставления ﾠземельных 

ﾠучастков ﾠв ﾠцелях ﾠстроительства имело множество пробелом и ﾠимеет противоречиво, 

ﾠчто ﾠсоздавало ﾠусловия ﾠдля ﾠзлоупотреблений ﾠсо ﾠстороны ﾠорганов 

ﾠгосударственной ﾠвласти ﾠи ﾠместного ﾠсамоуправления.  

В ﾠчастности, ﾠранее ﾠсуществовавшее нормативно-ﾠправовое 

ﾠрегулирование ﾠпредусматривало ﾠдва ﾠспособа ﾠпредоставления ﾠдля 

ﾠстроительства ﾠземельных ﾠучастков, ﾠнаходящихся ﾠв ﾠгосударственной ﾠили 

ﾠмуниципальной ﾠсобственности: 

- ﾠс ﾠпредварительным ﾠсогласованием ﾠместа ﾠразмещения ﾠобъекта; 

- ﾠбез ﾠпредварительного ﾠсогласования ﾠместа ﾠразмещения ﾠобъекта. 

Однако ﾠпри ﾠприменении ﾠданных ﾠспособов ﾠне ﾠучитывались ﾠособенности 

ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов, так как отсутствовала норма права 

(федеральный закон), ﾠкоторый ﾠбы ﾠрегламентировал ﾠпорядок ﾠи ﾠстепень 

ﾠучастия ﾠкаких-либо ﾠгосударственных ﾠорганов, ﾠорганов ﾠместного 

                                                      
1
 Федеральный закон от 23.06.2014 № 171-ФЗ "О внесении изменений в Земельный кодекс 

Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации" // СЗ 

РФ. 2014. № 26 (ч. 1). Ст. 3377/ 
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ﾠсамоуправления ﾠили ﾠразличных ﾠорганизаций ﾠв ﾠпроцедуре ﾠпредварительного 

ﾠсогласования ﾠместа ﾠразмещения ﾠобъекта. 

В ﾠрезультате ﾠпринятия ﾠЗакона ﾠ№ ﾠ171-ФЗ ﾠпроцедура ﾠпредоставления 

ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠсущественно 

ﾠупростилась
1
: 

1) В ﾠЗК ﾠРФ ﾠбыла добавлена ﾠновая ﾠглава ﾠ5.3 - ﾠ«Установление 

ﾠсервитута ﾠв ﾠотношении ﾠземельного ﾠучастка, ﾠнаходящегося ﾠв ﾠгосударственной 

ﾠили ﾠмуниципальной ﾠсобственности». В данной ﾠглаве ﾠперечислены ﾠслучаи 

ﾠустановления ﾠсервитута, ﾠк ﾠкоторым ﾠотнесено ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠразмещение 

ﾠлинейных ﾠобъектов (ст. 39.23 ЗК РФ). ﾠПри ﾠэтом ﾠст. ﾠ39.24 ﾠЗК ﾠРФ ﾠдетально 

ﾠурегулирован ﾠвопрос ﾠзаключения ﾠтаких ﾠсоглашений ﾠсо ﾠстороны 

ﾠправообладателей ﾠтаких ﾠземельных ﾠучастков, ﾠчто ﾠсущественно ﾠупрощает 

ﾠвозможность ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠна ﾠусловиях ﾠчастного 

ﾠсервитута. 

2) Введена ﾠст. ﾠ39.8. ﾠПунктом ﾠ2 ﾠчасти ﾠ8 ﾠданной ﾠстатьи ﾠустановлен 

ﾠсрок ﾠдействия ﾠдоговора ﾠаренды ﾠземельного ﾠучастка ﾠдля ﾠразмещения 

ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠ- ﾠ49 ﾠлет
2
. Самигуллина А.Р. считает, что в данном случае 

говорится о ﾠговгоﾠлинейных ﾠобъектах, ﾠстроительство ﾠкоторых ﾠначалось ﾠдо 

ﾠвведения ﾠв ﾠдействие ﾠЗакона ﾠ№ ﾠ171-ФЗ, ﾠпоскольку ﾠв ﾠновой ﾠредакции ﾠЗК ﾠРФ 

ﾠотсутствует ﾠмеханизм ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠна ﾠарендованном ﾠу 

ﾠгосударства ﾠземельном ﾠучастке
3
. 

                                                      
1
 Федеральный Закон от 23 июня 2014 г. № 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный 

кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской 

Федерации» // СЗ РФ. 2014. № 26 (ч. 1). Ст. 3377 

2
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 31.12.2017) // 

"Собрание законодательства РФ", 29.10.2001, № 44, ст. 4147 

3
 Самигуллина А.Р. Размещение линейных объектов после 01.03.2015 г. // Научное 

сообщество студентов XXI столетия. Естественные науки: сб. ст. по мат. XXXII 

междунар. студ. науч.-практ. конф. № 6 (31). 
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3) Часть ﾠ13 ﾠст. ﾠ39.8 ﾠЗК ﾠРФ закрепляет, что ﾠзакрепдоговор ﾠаренды, 

заключенный в отношении земельного ﾠучастка, ﾠполностью ﾠили ﾠчастично 

ﾠрасположенного ﾠв ﾠохранной ﾠзоне ﾠлинейного ﾠобъекта, то он ﾠдолжен ﾠсодержать 

ﾠусловия ﾠдопуска ﾠпредставителей ﾠсобственника ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠили 

ﾠпредставителей ﾠорганизации, ﾠзанимающейся ﾠэксплуатацией ﾠлинейного 

ﾠобъекта, ﾠк ﾠэтому ﾠобъекту ﾠв ﾠцелях ﾠобеспечения ﾠего ﾠбезопасности. ﾠПри этом 

для обеспечения доступа к объектам должен быть оформлен надлежащим 

образом сервитут, так как ﾠустановление ﾠтакой ﾠобязанности ﾠне ﾠозначает 

ﾠвозникновение ﾠправа ﾠна ﾠсвободный ﾠпроход ﾠчерез ﾠземельный ﾠучасток ﾠи 

ﾠиспользование ﾠего ﾠв ﾠцелях ﾠэксплуатации ﾠлинейных ﾠобъектов. ﾠ 

4) Статьей ﾠ39.33 ﾠЗК ﾠРФ ﾠвведен ﾠновый ﾠинститут, 

ﾠпредусматривающий ﾠвозможность ﾠиспользования ﾠпубличных ﾠземельных 

ﾠучастков ﾠбез ﾠих ﾠпредоставления ﾠи ﾠбез ﾠустановления ﾠсервитута. В качестве 

примера можно привести складирование ﾠстроительных ﾠи ﾠиных ﾠматериалов, 

ﾠтехники ﾠдля ﾠобеспечения реконструкции, строительства линейных ﾠобъектов 

ﾠфедерального, ﾠрегионального ﾠили ﾠместного ﾠзначения, строительство 

ﾠвременных ﾠили ﾠвспомогательных ﾠсооружений ﾠ(включая ﾠограждения, 

ﾠбытовки, ﾠнавесы), ﾠреконструкцииﾠ. 

В такимх случаях ﾠиспользование ﾠﾠземельных ﾠучастков и земель 

ﾠﾠосуществляется ﾠна ﾠосновании ﾠразрешения ﾠ(ч. ﾠ2 ﾠст. ﾠ39.33 ﾠЗК ﾠРФ), ﾠвыдаваемого 

ﾠорганом ﾠгосударственной ﾠвласти ﾠили ﾠорганом ﾠместного ﾠсамоуправления, 

ﾠуполномоченным ﾠна ﾠраспоряжение ﾠсоответствующими ﾠземельными 

ﾠучастками ﾠили ﾠземлями. 

Таким ﾠобразом, ﾠ существенно ﾠупростилась процедура ﾠпредоставления 

ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля ﾠразмещения ﾠ линейных ﾠобъектовﾠ. 

По ﾠсовременному ﾠроссийскому ﾠзаконодательству ﾠземельный ﾠучасток 

ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠможет ﾠпринадлежать ﾠлицу ﾠна ﾠвещном 

ﾠправе, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠпубличный ﾠ(ст. ﾠ23 ﾠЗК ﾠРФ) ﾠи ﾠчастный ﾠсервитут ﾠ(ст. ﾠ274 ﾠГК 

ﾠРФ), ﾠправе ﾠаренды, ﾠтак ﾠи ﾠиспользоваться ﾠим ﾠбез ﾠпредоставления ﾠучастка ﾠи 

ﾠустановления ﾠсервитута ﾠ(глава ﾠV.6 ﾠЗК ﾠРФ). 
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Принятие ﾠп. ﾠ4 ﾠч. ﾠ2 ﾠст. ﾠ39.6 ﾠЗК ﾠРФ ﾠрасширило ﾠслучаи ﾠаренды ﾠземельных 

ﾠучастков ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠбез ﾠпроведения ﾠторгов. ﾠТак, ﾠв 

ﾠчастности, без проведения торгов осуществляется ﾠпредоставление ﾠземельных 

ﾠучастков ﾠв ﾠаренду ﾠдля ﾠразмещения ﾠобъектов, ﾠпредназначенных ﾠдля 

ﾠобеспечения ﾠэлектро-, ﾠтепло-, ﾠгазо- ﾠи ﾠводоснабжения, ﾠводоотведения, ﾠсвязи, 

ﾠнефтепроводов.  

Приказом ﾠМинистерства ﾠэкономического ﾠразвития ﾠРоссийской 

ﾠФедерации ﾠ(далее ﾠ- ﾠМинэкономразвития ﾠРоссии) ﾠот ﾠ12 ﾠянваря ﾠ2015 ﾠгода ﾠ№ ﾠ1
1
 

утвержден перечень необходимых ﾠдокументов, ﾠподтверждающих ﾠправо 

ﾠзаявителя ﾠна ﾠприобретение ﾠземельного ﾠучастка ﾠбез ﾠпроведения ﾠторгов. В 

данном приказе содержится указание на случаи, когда предоставление тех 

или иных документов не требуется. Так, в частности в ﾠслучае ﾠпредоставления 

ﾠземельного ﾠучастка, ﾠнаходящегося ﾠв ﾠгосударственной ﾠили ﾠмуниципальной 

ﾠсобственности, ﾠв ﾠсоответствии ﾠс ﾠподпунктом ﾠ4 ﾠпункта ﾠ2 ﾠстатьи ﾠ39.6 

ﾠЗемельного ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠдля ﾠразмещения ﾠобъектов, 

ﾠпредназначенных ﾠдля ﾠобеспечения ﾠэлектро-, ﾠтепло-, ﾠгазо- ﾠи ﾠводоснабжения, 

ﾠводоотведения, ﾠсвязи, ﾠнефтепроводов ﾠрегионального ﾠили ﾠместного ﾠзначения 

приказ содержит указание ﾠна ﾠто, ﾠчто ﾠдокумент ﾠ"Справка ﾠуполномоченного 

ﾠоргана ﾠоб ﾠотнесении ﾠобъекта ﾠк ﾠобъектам ﾠрегионального ﾠили ﾠместного 

ﾠзначения" ﾠ(далее ﾠ- ﾠСправка) ﾠприлагается ﾠк ﾠзаявлениюﾠ.  

Данный документ не требуется ﾠв ﾠслучае ﾠразмещения ﾠобъектов, 

ﾠпредназначенных ﾠдля ﾠобеспечения ﾠэлектро-, ﾠтепло-, ﾠгазо- ﾠи ﾠводоснабжения, 

ﾠводоотведения, ﾠсвязи, ﾠнефтепроводов, ﾠне ﾠотносящихся ﾠк ﾠобъектам 

ﾠрегионального ﾠили ﾠместного ﾠзначения. ﾠТакже его ﾠпредставление не ﾠтребуется 

ﾠв ﾠслучае ﾠразмещения ﾠобъекта ﾠфедерального ﾠзначения. Данная справка 

ﾠявляется ﾠдокументом, ﾠподтверждающим ﾠсоблюдение ﾠтребований, 

                                                      
1
 Приказ Минэкономразвития России от 10.02.2016 № 55 "О внесении изменений в приказ 

Минэкономразвития России от 12 января 2015 г. N 1 "Об утверждении перечня 

документов, подтверждающих право заявителя на приобретение земельного участка без 

проведения торгов" // "Бюллетень нормативных актов федеральных органов 

исполнительной власти", № 15, 11.04.2016. 
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ﾠустановленных ﾠпунктом ﾠ4 ﾠстатьи ﾠ9 ﾠГрК ﾠРФ, ﾠв ﾠслучае ﾠразмещения ﾠобъектов 

ﾠрегионального ﾠили ﾠместного ﾠзначения. 

Минимзация многих бюрократических процедур, ﾠтаких ﾠкак ﾠﾠпринятие 

ﾠрешений ﾠо ﾠпредоставлении ﾠземельного ﾠучастка, ﾠоб ﾠобразовании ﾠземельного 

ﾠучастка, предварительное ﾠсогласование ﾠместа ﾠразмещения ﾠобъекта, 

ﾠпозволило ﾠсократить ﾠсрок ﾠоформления ﾠправ ﾠна ﾠземельный ﾠучасток ﾠдля 

ﾠразмещения ﾠлинейного ﾠобъекта. 

Что ﾠкасается ﾠпубличного ﾠи ﾠчастного ﾠсервитута, ﾠто ﾠдо ﾠ1 ﾠмарта ﾠ2015 ﾠгода 

ﾠзаконодательство ﾠограничивало ﾠвозможность ﾠих ﾠприменения. ﾠТак, 

ﾠформулировка ﾠст. ﾠ274 ﾠГК ﾠРФ ﾠ«Сервитут ﾠможет ﾠустанавливаться ﾠдля ﾠ… 

ﾠпрокладки ﾠи ﾠэксплуатации ﾠлиний ﾠэлектропередачи, ﾠсвязи ﾠи 

ﾠтрубопроводов…» ﾠсодержала ﾠограниченный ﾠперечень ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠа 

ﾠтакже ﾠотсутствующее ﾠв ﾠзаконодательстве ﾠпонятие ﾠ«прокладка». 

В ﾠнастоящее ﾠвремя ﾠв ﾠст. ﾠ274 ﾠГК ﾠРФ ﾠуточнены ﾠцели ﾠустановления 

ﾠсервитута ﾠ(нужд ﾠсобственника ﾠгосподствующего ﾠобъекта): ﾠзакреплена 

ﾠдопустимость ﾠосуществления ﾠстроительства, ﾠреконструкции ﾠи ﾠ(или) 

ﾠэксплуатации ﾠвсех ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠна ﾠосновании ﾠсоответствующего 

ﾠсоглашения. 

Статьей ﾠ39.23 ﾠЗК ﾠРФ нормативно закреплен ﾠпорядок ﾠзаключения 

ﾠсоглашения ﾠоб ﾠустановлении ﾠсервитута ﾠв ﾠотношении ﾠземельного ﾠучастка, 

ﾠнаходящегося ﾠв ﾠпубличной ﾠсобственности. 

В ﾠсоответствии ﾠс ﾠч. ﾠ2 ﾠст. ﾠ39.25 ﾠЗК ﾠРФ ﾠв ﾠотношении ﾠземельных 

ﾠучастков, ﾠнаходящихся ﾠв ﾠпубличной ﾠсобственности, ﾠрегламентирован ﾠразмер 

ﾠплаты ﾠза ﾠсервитут. ﾠПорядок ﾠопределения ﾠплаты ﾠустанавливается 

ﾠПравительством ﾠРФ, ﾠорганами ﾠгосударственной ﾠвласти ﾠсубъектов ﾠРФ, 

ﾠорганами ﾠместного ﾠсамоуправления. ﾠ(Так, ﾠнапример, ﾠв ﾠотношении 

ﾠфедеральных ﾠземельных ﾠучастков ﾠразмер ﾠплаты ﾠустановлен ﾠПостановлением 

ﾠПравительства ﾠРФ ﾠот ﾠ23.12.2014 ﾠ№ ﾠ1461 ﾠ(2 ﾠспособа ﾠопределения ﾠплаты): ﾠ1) 

ﾠ0,01 ﾠпроцента ﾠкадастровой ﾠстоимости ﾠземельного ﾠучастка ﾠв ﾠгод; ﾠ2) ﾠразница 

ﾠмежду ﾠрыночной ﾠстоимостью ﾠправ ﾠна ﾠземельный ﾠучасток ﾠдо ﾠи ﾠпосле 
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ﾠустановления ﾠсервитута, ﾠопределяемая ﾠнезависимым ﾠоценщиком ﾠ(в ﾠслучае 

ﾠесли ﾠземельный ﾠучасток ﾠпредоставлен ﾠтретьим ﾠлицам). 

Говоря ﾠоб ﾠиспользовании ﾠземель ﾠили ﾠземельных ﾠучастков, 

ﾠнаходящихся ﾠв ﾠпубличной ﾠсобственности, ﾠбез ﾠпредоставления ﾠучастков ﾠи 

ﾠустановления ﾠсервитута ﾠ(глава ﾠV.6 ﾠЗК ﾠРФ), ﾠто ﾠможно ﾠотметить, ﾠчто 

ﾠнеобходимость ﾠвведения ﾠданного ﾠинститута ﾠобусловлена ﾠсущественными 

ﾠэкономическими ﾠи ﾠадминистративными ﾠиздержками ﾠ(необходимость 

ﾠобразования ﾠземельного ﾠучастка, ﾠего ﾠкадастрового ﾠучета, ﾠоформления ﾠкакого-

либо ﾠправа ﾠи ﾠт.д.) ﾠюридических ﾠлиц ﾠ- ﾠсобственников ﾠлинейных ﾠобъектов. 

Согласно ﾠч. ﾠ1 ﾠст. ﾠ39.33 ﾠЗК ﾠРФ ﾠусловиями ﾠдля ﾠданного ﾠвида 

ﾠиспользования ﾠземельных ﾠучастков ﾠявляются:  

 земельные ﾠучастки ﾠне ﾠдолжны ﾠбыть ﾠзакреплены ﾠза ﾠгражданами ﾠи 

ﾠЮЛ; 

 отсутствие ﾠплаты. 

Возможность ﾠиспользования ﾠземель ﾠи ﾠземельных ﾠучастков ﾠбез 

ﾠустановления ﾠсервитута ﾠи ﾠбез ﾠих ﾠпредоставления ﾠдопускается ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠ в 

случае складирования ﾠтехники ﾠдля ﾠобеспечения ﾠстроительства,  ﾠстроительных 

ﾠи ﾠиных ﾠматериалов, ﾠреконструкции ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠфедерального, 

ﾠрегионального ﾠили ﾠместного ﾠзначения в ﾠслучаях ﾠстроительства ﾠвременных 

ﾠили ﾠвспомогательных ﾠсооружений ﾠ(включая ﾠограждения, ﾠбытовки, ﾠнавесы)ﾠ. 

Использование земельных участков и земель в данном случае 

происходит на основании разрешения, которое выдает орган 

государственной власти или орган местного самоуправления, 

уполномоченный на распоряжение соответствующими землями. 

При ﾠэтом ﾠследует ﾠучитывать ﾠтот ﾠфакт, ﾠчто ﾠдействие ﾠразрешения ﾠна 

ﾠиспользование ﾠземель ﾠили ﾠземельного ﾠучастка ﾠпрекращается ﾠсо ﾠдня 

ﾠпредоставления ﾠземельного ﾠучастка ﾠгражданину ﾠили ﾠюридическому ﾠлицу ﾠ– 

ﾠтретьему ﾠлицу ﾠ(ч. ﾠ2 ﾠст. ﾠ39.34 ﾠЗК ﾠРФ). ﾠТаким ﾠобразом, ﾠможно ﾠсделать ﾠвывод, 

ﾠчто ﾠстепень ﾠюридической ﾠзащиты ﾠправа ﾠна ﾠиспользование ﾠземельного 
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ﾠучастка ﾠна ﾠосновании ﾠразрешения ﾠявляется ﾠболее ﾠнизкой ﾠпо ﾠсравнению ﾠс 

ﾠвещными ﾠправами, ﾠа ﾠтакже ﾠарендой ﾠи ﾠправом ﾠбезвозмездного ﾠпользования.  

Также ﾠнеобходимо ﾠотметить ﾠчто ﾠтакое ﾠразрешение ﾠне ﾠосвобождает ﾠлиц, 

ﾠкоторым ﾠоно ﾠвыдано, ﾠот ﾠобязанности ﾠсоблюдать ﾠтребования 

законодательства ﾠв ﾠобласти ﾠохраны ﾠокружающей ﾠсреды и  ﾠземельного 

ﾠзаконодательстваﾠ. ﾠВ ﾠчастности, ﾠна ﾠэтих ﾠлиц ﾠвозлагается ﾠобязанность ﾠпо 

ﾠвыполнению ﾠнеобходимых ﾠработ ﾠпо ﾠрекультивации ﾠтаких ﾠземель ﾠили 

ﾠземельных ﾠучастков,  ﾠпо ﾠприведению ﾠземель ﾠили ﾠземельных ﾠучастков ﾠв 

ﾠсостояние, ﾠпригодное ﾠдля ﾠих ﾠиспользования ﾠв ﾠсоответствии ﾠс ﾠразрешенным 

ﾠиспользованием. 

В случае прекращения ﾠдействия ﾠразрешения ﾠлицо ﾠвправе ﾠиспользовать 

ﾠчасть ﾠтакого ﾠземельного ﾠучастка ﾠна ﾠусловиях ﾠсервитута, ﾠесли ﾠэто ﾠне 

ﾠпрепятствует ﾠиспользованию ﾠземельного ﾠучастка ﾠв ﾠсоответствии ﾠс ﾠего 

ﾠразрешенным ﾠиспользованием ﾠ(п.п. ﾠ4 ﾠи ﾠ5 ﾠст. ﾠ39.16 ﾠЗК ﾠРФ). 

Виды ﾠобъектов, ﾠразмещение ﾠкоторых ﾠможет ﾠосуществляться ﾠна ﾠземлях 

ﾠили ﾠземельных ﾠучастках, ﾠнаходящихся ﾠв ﾠгосударственной ﾠили 

ﾠмуниципальной ﾠсобственности, ﾠбез ﾠпредоставления ﾠземельных ﾠучастков ﾠи 

ﾠустановления ﾠсервитутов, ﾠопределены ﾠПостановлением ﾠПравительства 

ﾠПостановление ﾠПравительства ﾠРФ ﾠот ﾠ03.12.2014 ﾠ№ ﾠ1300  ﾠ"Об ﾠутверждении 

ﾠперечня ﾠвидов ﾠобъектов, ﾠразмещение ﾠкоторых ﾠможет ﾠосуществляться ﾠна 

ﾠземлях ﾠили ﾠземельных ﾠучастках, ﾠнаходящихся ﾠв ﾠгосударственной ﾠили 

ﾠмуниципальной ﾠсобственности, ﾠбез ﾠпредоставления ﾠземельных ﾠучастков ﾠи 

ﾠустановления ﾠсервитутов"
1
.  ﾠВ ﾠданный ﾠперечень, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠвключены 

ﾠотдельные ﾠвиды ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠдля ﾠразмещения ﾠкоторых ﾠне ﾠтребуется 

ﾠразрешение ﾠна ﾠстроительство. 

                                                      
1
 Постановление Правительства РФ от 03.12.2014 № 1300  "Об утверждении перечня видов 

объектов, размещение которых может осуществляться на землях или земельных участках, 

находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления 

земельных участков и установления сервитутов" // "Собрание законодательства РФ", 

15.12.2014, № 50, ст. 7089. 
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В ﾠслучае, ﾠесли ﾠлинейный ﾠобъект ﾠне ﾠвключен ﾠв ﾠуказанный ﾠперечень, ﾠто 

ﾠзаинтересованное ﾠлицо ﾠвправе ﾠобратиться ﾠс ﾠзаявлением ﾠо ﾠпредоставлении 

ﾠземельного ﾠучастка, ﾠнаходящегося ﾠв ﾠгосударственной ﾠили ﾠмуниципальной 

ﾠсобственности, ﾠпо ﾠобщим ﾠправилам, ﾠпредусмотренным ﾠЗемельным ﾠкодексом 

ﾠРоссийской ﾠФедерации. 

Интересным ﾠдля ﾠрассмотрения ﾠтакже ﾠявляется ﾠвопрос ﾠо ﾠреализации 

ﾠпринципа ﾠединства ﾠсудьбы ﾠземельного ﾠучастка ﾠи ﾠрасположенной ﾠна ﾠнем 

ﾠнедвижимости ﾠприменительно ﾠк ﾠлинейным ﾠобъектам. 

В ﾠюридической ﾠдоктрине
1
 ﾠсуществуют ﾠразличные ﾠклассификации 

ﾠлинейных ﾠобъектов: 

1. Относительно ﾠограничения ﾠправ ﾠземлевладельцев, ﾠпо ﾠкоторым 

ﾠпроходят ﾠЛО, ﾠвыделяются: 

 исключающие ﾠвозможность ﾠиспользования ﾠземельного 

ﾠучастка ﾠв ﾠцелом ﾠлибо ﾠопределенной ﾠчасти ﾠ(железные ﾠдороги, ﾠавтомобильные 

ﾠдороги, ﾠтрамвайные ﾠпути, ﾠтроллейбусные ﾠлинии); 

 частично-ограничивающие ﾠсвободное ﾠиспользование ﾠ(ЛЭП, 

ﾠгазопроводы, ﾠпродуктопроводы); 

 не ﾠзатрагивающие ﾠрежим ﾠиспользования ﾠземельного 

ﾠучастка ﾠ(линии ﾠсвязи, ﾠвсе ﾠвиды ﾠтрубопроводов ﾠвыполненных ﾠподземным 

ﾠспособом ﾠи ﾠт.д.). 

2. В ﾠзависимости ﾠот ﾠсвязи ﾠс ﾠземлей ﾠвсе ﾠлинейные ﾠобъекты ﾠможно 

ﾠразделить:  

 надземные ﾠ(воздушные);  

 подземные; 

 наземные ﾠ(поверхностные). 

По ﾠобщему ﾠправилу ﾠединства ﾠсудьбы ﾠземельного ﾠучастка ﾠи 

ﾠрасположенной ﾠна ﾠнем ﾠнедвижимости ﾠреализуется ﾠв ﾠотношении ﾠвсех 

ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠи ﾠземельных ﾠучастков, ﾠна ﾠкоторых ﾠони ﾠрасполагаются. 

                                                      
1
 Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском 

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. № 4. С. 160-163 
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ﾠОднако ﾠв ﾠсудебной ﾠпрактике ﾠвыработаны ﾠисключения ﾠв ﾠотношении 

ﾠподземных ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠв ﾠслучае ﾠих ﾠпродажи ﾠлицом, ﾠкоторому 

ﾠпринадлежит ﾠправо ﾠсобственности ﾠкак ﾠна ﾠсам ﾠобъект, ﾠтак ﾠи ﾠна ﾠземельный 

ﾠучасток ﾠ(см., ﾠнапример, ﾠпостановление ﾠАрбитражного ﾠсуда ﾠМосковского 

ﾠокруга ﾠот ﾠ02.02.2015 ﾠпо ﾠделу ﾠ№ ﾠА41-26411/2014; ﾠправовая ﾠпозиция 

ﾠВерховного ﾠСуда ﾠРоссийской ﾠФедерации, ﾠприведенной ﾠпо ﾠрезультатам 

ﾠрассмотрения ﾠаналогичного ﾠспора ﾠв ﾠопределении ﾠот ﾠ05.05.2015 ﾠ№ ﾠ305-КГ15-

4589; ﾠПостановление ﾠФАС ﾠЗСО ﾠот ﾠ23.03.2016 ﾠг. ﾠпо ﾠделу ﾠ№ ﾠА70-9108/2015). 

В ﾠсоответствии ﾠс ﾠч. ﾠ4 ﾠст. ﾠ35 ﾠЗК ﾠРФ ﾠотчуждение ﾠздания, ﾠсооружения, 

ﾠнаходящихся ﾠна ﾠземельном ﾠучастке ﾠи ﾠпринадлежащих ﾠодному ﾠлицу, 

ﾠпроводится ﾠвместе ﾠс ﾠземельным ﾠучастком, ﾠза ﾠисключением ﾠслучаев, 

ﾠпредусмотренных ﾠданным ﾠкодексом. 

При ﾠэтом ﾠсистемное ﾠтолкование ﾠположений ﾠстатей ﾠ23, ﾠ78, ﾠ89, ﾠ90 

ﾠЗемельного ﾠкодекса ﾠРоссийской ﾠФедерации, ﾠпредусматривающих 

ﾠвозможность ﾠустановления ﾠпубличного ﾠсервитута, ﾠвозможность 

ﾠиспользования ﾠземель ﾠсельскохозяйственного ﾠназначения ﾠили ﾠземельных 

ﾠучастков ﾠв ﾠсоставе ﾠтаких ﾠземель ﾠдля ﾠосуществления ﾠстроительства ﾠдорог, 

ﾠлиний ﾠэлектропередачи, ﾠлиний ﾠсвязи ﾠ(в ﾠтом ﾠчисле ﾠлинейно- ﾠкабельных 

ﾠсооружений) ﾠбез ﾠизменения ﾠкатегории ﾠучастков, ﾠвозможность ﾠустановления 

ﾠохранных ﾠзон ﾠс ﾠособыми ﾠусловиями ﾠиспользования ﾠземельных ﾠучастков 

ﾠнезависимо ﾠот ﾠкатегорий ﾠземель ﾠдля ﾠобеспечения ﾠэксплуатации ﾠобъектов 

ﾠэнергетики, ﾠпозволяет ﾠсделать ﾠвывод ﾠо ﾠтом, ﾠчто ﾠнахождение ﾠинженерных 

ﾠкоммуникаций ﾠв ﾠпределах ﾠграниц ﾠземельных ﾠучастках ﾠпод ﾠповерхностью 

ﾠземли ﾠдля ﾠсобственников ﾠинженерных ﾠкоммуникаций ﾠне ﾠпорождает ﾠкаких-

либо ﾠвещных ﾠправ ﾠв ﾠотношении ﾠданных ﾠземельных ﾠучастков. 

Правоприменителем ﾠдопускается ﾠпродажа ﾠподземного ﾠлинейного 

ﾠобъекта ﾠсобственником ﾠданного ﾠобъекта, ﾠа ﾠтакже ﾠземельного ﾠучастка, ﾠпод 

ﾠкоторым ﾠданный ﾠобъект ﾠрасполагается, ﾠбез ﾠобязательного ﾠперехода ﾠправа 

ﾠсобственности ﾠи ﾠна ﾠземельный ﾠучасток. ﾠПри ﾠэтом ﾠна ﾠземельный ﾠучасток ﾠв 

ﾠданном ﾠслучае ﾠможет ﾠбыть ﾠустановлено ﾠограничение ﾠв ﾠвиде ﾠсервитута. 
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Таким ﾠобразом, ﾠособенности ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠна 

ﾠземельных ﾠучастках ﾠпроявляются: 

1) При ﾠобразовании ﾠземельного ﾠучастка: 

При образовании земельных участков обязательно учитываются 

особенности развития соответствующей территории, в том числе 

установленные ﾠограничения ﾠв ﾠиспользовании ﾠобъектов ﾠнедвижимости, а 

также планируемые ﾠи ﾠсуществующие ﾠтерритории ﾠобщего ﾠпользования, 

ﾠземельные ﾠучастки, ﾠпредназначенные ﾠдля ﾠразмещения ﾠобъектов 

ﾠинфраструктуры. Данный учет происходит в связи с тем, что образование 

ﾠпроисходит ﾠв ﾠсоответствии ﾠс ﾠпроектом ﾠмежевания ﾠтерритории, ﾠ ﾠ.  

На ﾠземельные ﾠучастки, ﾠпредназначенные ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных 

ﾠобъектов ﾠи ﾠ(или) ﾠзанятые ﾠлинейными ﾠобъектами, ﾠградостроительные 

ﾠрегламенты ﾠне ﾠраспространяются ﾠ(п. ﾠ3 ﾠч. ﾠ4 ﾠст. ﾠ36 ﾠГрК ﾠРФ). 

2) При ﾠпредоставлении ﾠземельного ﾠучастка: 

Земельный ﾠучасток ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠможет 

ﾠпринадлежать ﾠлицу ﾠна ﾠвещном ﾠправе, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠпубличный ﾠ(ст. ﾠ23 ﾠЗК ﾠРФ) 

ﾠи ﾠчастный ﾠсервитут ﾠ(ст. ﾠ274 ﾠГК ﾠРФ), ﾠправе ﾠаренды, ﾠтак ﾠи ﾠиспользоваться ﾠим 

ﾠбез ﾠпредоставления ﾠучастка ﾠи ﾠустановления ﾠсервитута ﾠ(глава ﾠV.6 ﾠЗК ﾠРФ). 

3) Принцип ﾠединства ﾠсудьбы ﾠземельного ﾠучастка ﾠи ﾠрасположенной 

ﾠна ﾠнем ﾠнедвижимости. 

В ﾠправоприменительной ﾠпрактике ﾠвыработаны ﾠисключения ﾠв 

ﾠотношении ﾠдействия ﾠданного ﾠпринципа ﾠпри ﾠпродаже ﾠподземного ﾠлинейного 

ﾠобъекта ﾠсобственником ﾠданного ﾠобъекта ﾠбез ﾠобязательного ﾠперехода ﾠправа 

ﾠсобственности ﾠи ﾠна ﾠземельный ﾠучасток. ﾠПри ﾠэтом ﾠна ﾠземельный ﾠучасток ﾠв 

ﾠданном ﾠслучае ﾠможет ﾠбыть ﾠустановлено ﾠограничение ﾠв ﾠвиде ﾠсервитута. 
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3.2. Регистрация ﾠправ ﾠна ﾠлинейные ﾠобъекты 

 

Согласно ﾠп. ﾠ10 ﾠст. ﾠ40 ﾠФедерального ﾠзакона ﾠот ﾠ13.07.2015 ﾠ№ ﾠ218-ФЗ ﾠ«О 

ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠнедвижимости»
1
 ﾠ(далее ﾠ– ﾠЗакон ﾠо ﾠрегистрации), 

ﾠгосударственная ﾠрегистрация ﾠправ ﾠна ﾠсозданные ﾠздание ﾠили ﾠсооружение 

ﾠосуществляются ﾠна ﾠосновании ﾠразрешения ﾠна ﾠввод ﾠсоответствующего 

ﾠобъекта ﾠнедвижимости ﾠв ﾠэксплуатацию ﾠи ﾠправоустанавливающего ﾠдокумента 

ﾠна ﾠземельный ﾠучасток, ﾠна ﾠкотором ﾠрасположен ﾠтакой ﾠобъект ﾠнедвижимости. 

Разрешение ﾠна ﾠввод ﾠобъекта ﾠв ﾠэксплуатацию является документом, 

ﾠудостоверяющим ﾠсоответствие ﾠпостроенного, ﾠреконструированного 

ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠ– ﾠпроекту ﾠпланировки ﾠтерритории ﾠи ﾠпроекту ﾠмежевания 

ﾠтерритории ﾠ(за ﾠисключением ﾠслучаев, ﾠпри ﾠкоторых ﾠдля ﾠстроительства, 

ﾠреконструкции ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠне ﾠтребуется ﾠподготовка ﾠдокументации ﾠпо 

ﾠпланировке ﾠтерритории), ﾠпроекту ﾠпланировки ﾠтерритории ﾠв ﾠслучае ﾠвыдачи 

ﾠразрешения ﾠна ﾠввод ﾠв ﾠэксплуатацию ﾠлинейного ﾠобъекта, ﾠдля ﾠразмещения 

ﾠкоторого ﾠне ﾠтребуется ﾠобразование ﾠземельного ﾠучастка, а также выполнение 

реконструкции, ﾠстроительства ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠв ﾠполном ﾠобъеме ﾠв 

ﾠсоответствии ﾠс ﾠразрешением ﾠна ﾠстроительство ﾠ ﾠ(ч. ﾠ1 ﾠст. ﾠ55 ﾠГрК ﾠРФ). 

В ﾠчасти ﾠ3 ﾠст. ﾠ55 ﾠГрК ﾠРФ ﾠпредусмотрен ﾠперечень ﾠдокументов, 

ﾠнеобходимых ﾠдля ﾠпринятия ﾠрешения ﾠо ﾠвыдаче ﾠразрешения ﾠна ﾠввод ﾠлинейного 

ﾠобъекта ﾠв ﾠэксплуатацию. ﾠК ﾠним ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠотносятся 

ﾠправоустанавливающий ﾠдокумент ﾠна ﾠземельный ﾠучасток ﾠи ﾠразрешение ﾠна 

ﾠстроительство. 

Непредставление ﾠправоустанавливающего ﾠдокумента ﾠна ﾠземельный 

ﾠучасток ﾠявляется ﾠоснованием ﾠдля ﾠотказа ﾠв ﾠвыдаче ﾠразрешения ﾠна ﾠввод 

ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠв ﾠэксплуатацию ﾠ(ч. ﾠ6 ﾠст. ﾠ55 ﾠГрК ﾠРФ). 

Таким ﾠобразом, ﾠпо ﾠобщему ﾠправилу, приобрести право собственности 

на созданный линейный объект возможно тогда, когда у лица, 

                                                      
1
 ФЗ от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 03.04.2018) "О государственной регистрации 

недвижимости" // "Собрание законодательства РФ", 20.07.2015, № 29 (часть I), ст. 4344. 
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приобретающего право собственности существуют права на земельный 

участок, отведенный ﾠдля ﾠэтих ﾠцелей ﾠв ﾠпорядке, ﾠустановленном ﾠзаконом ﾠи 

ﾠиными ﾠправовыми ﾠактами. ﾠ 

ﾠСледовательно, ﾠдля ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠправа ﾠсобственности 

ﾠна ﾠвновь ﾠсозданный ﾠлинейный ﾠобъект ﾠнеобходимы ﾠ правоустанавливающие 

ﾠдокументы ﾠна ﾠземельный ﾠучасток и разрешение ﾠна ﾠввод ﾠобъекта ﾠв 

ﾠэксплуатациюﾠ. 

После ﾠпредставления ﾠдокументов ﾠна ﾠгосударственную ﾠрегистрацию ﾠи 

ﾠпроведения ﾠправовой ﾠэкспертизы ﾠв ﾠпорядке, ﾠпредусмотренном ﾠст. ﾠ29 ﾠЗакона ﾠо 

ﾠрегистрации государственный регистратор принимает решение ﾠо ﾠналичии 

ﾠлибо ﾠотсутствии ﾠоснований ﾠдля ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠправﾠ. 

Также ﾠнеобходимо ﾠотметить, ﾠчто ﾠсуществуют ﾠнекоторые ﾠособенности 

ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠправ ﾠна ﾠподземные ﾠлинейные ﾠобъекты, 

ﾠкоторые ﾠизложены ﾠв ﾠписьме ﾠМинэкономразвития ﾠРФ ﾠот ﾠ4 ﾠмарта ﾠ2016 ﾠг. ﾠ№ 

ﾠ6013-ПК/Д23и: 

«Частями ﾠ6, ﾠ8 ﾠстатьи ﾠ90 ﾠЗК ﾠРФ ﾠпредусмотрено, ﾠчто ﾠв ﾠцелях ﾠобеспечения 

ﾠдеятельности ﾠорганизаций ﾠи ﾠэксплуатации ﾠобъектов ﾠтрубопроводного 

ﾠтранспорта ﾠземельные ﾠучастки ﾠмогут ﾠпредоставляться ﾠисключительно ﾠдля 

ﾠразмещения ﾠназемных ﾠобъектов, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠнеобходимых ﾠдля ﾠстроительства 

ﾠподземных ﾠсооружений. ﾠНа ﾠземельные ﾠучастки, ﾠгде ﾠразмещены ﾠподземные 

ﾠобъекты ﾠтрубопроводного ﾠтранспорта, ﾠотносящиеся ﾠк ﾠлинейным ﾠобъектам, 

ﾠоформление ﾠправ ﾠсобственников ﾠобъектов ﾠтрубопроводного ﾠтранспорта ﾠв 

ﾠпорядке, ﾠустановленном ﾠЗК ﾠРФ, ﾠне ﾠтребуется. 

Следует ﾠтакже ﾠотметить, ﾠчто, ﾠисходя ﾠиз ﾠприведенных ﾠположений ﾠЗК 

ﾠРФ, ﾠобразование ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля ﾠэксплуатации ﾠобъектов 

ﾠнедвижимого ﾠимущества ﾠосуществляется ﾠтолько ﾠв ﾠслучае, ﾠесли ﾠэти ﾠобъекты 

ﾠявляются ﾠназемными. 

Принимая ﾠво ﾠвнимание ﾠизложенное, ﾠнеобходимость ﾠоформления ﾠправ 

ﾠна ﾠземельные ﾠучастки ﾠсобственником ﾠподземного ﾠсооружения, ﾠв ﾠтом ﾠчисле 

ﾠсооружения, ﾠсозданного ﾠс ﾠприменением ﾠтехнологии ﾠгоризонтально-
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направленного ﾠбурения, ﾠчасти ﾠкоторого ﾠнаходятся ﾠпод ﾠповерхностью 

ﾠземельных ﾠучастков, ﾠземельным ﾠзаконодательством ﾠне ﾠпредусмотрена». 

Таким ﾠобразом, ﾠесли ﾠсоздаваемое ﾠсооружение ﾠсостоит ﾠиз ﾠназемных ﾠи 

ﾠпоземных ﾠэлементов, ﾠто ﾠпри ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠправ ﾠна ﾠтакие 

ﾠобъекты ﾠпредставление ﾠправоустанавливающих ﾠдокументов ﾠна ﾠземельные 

ﾠучастки, ﾠпод ﾠповерхностью ﾠкоторых ﾠразмещаются ﾠподземные ﾠчасти ﾠтакого 

ﾠсооружения, ﾠне ﾠтребуется.  

В ﾠюридической ﾠлитературе
1
 ﾠсуществует ﾠдве ﾠпозиции ﾠо ﾠправовом 

ﾠрежиме ﾠлинейного ﾠобъекта: 

1) является ﾠсамостоятельным ﾠобъектом ﾠнедвижимости; 

2) является ﾠнеотделимым ﾠулучшением ﾠземельного ﾠучастка. 

Необходимость ﾠдостижения ﾠединства ﾠв ﾠопределении ﾠкритериев 

ﾠправовой ﾠквалификации ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠв ﾠсистеме ﾠобъектов 

ﾠимущественных ﾠотношений ﾠнеобходимо ﾠдля ﾠрешения ﾠвопроса ﾠо ﾠправовых 

ﾠгарантиях ﾠзащиты ﾠправ ﾠсобственников ﾠи ﾠиных ﾠправообладателей ﾠземельных 

ﾠучастков ﾠпри ﾠразмещении ﾠлинейных ﾠобъектов. ﾠЭто ﾠобусловлено ﾠтем, ﾠчто ﾠв 

ﾠправоприменительной ﾠпрактике ﾠвстречаются ﾠсложности ﾠв ﾠквалификации 

ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠв ﾠкачестве ﾠобъекта ﾠнедвижимости ﾠили ﾠв ﾠкачестве 

ﾠнеотделимого ﾠулучшения ﾠземельного ﾠучастка.  

ﾠГрадостроительный ﾠкодекс ﾠпонимает ﾠпод ﾠтакими ﾠобъектами ﾠсети 

ﾠинженерно-технического ﾠобеспечения ﾠлинии ﾠэлектропередачи, ﾠлинии ﾠсвязи, 

ﾠтрубопроводы, ﾠавтомобильные ﾠдороги, ﾠжелезнодорожные ﾠлинии ﾠи ﾠдр. 

Федеральный ﾠзакон ﾠот ﾠ21 ﾠдекабря ﾠ2004 ﾠг. ﾠ№ ﾠ172-ФЗ ﾠ«О ﾠпереводе ﾠземель ﾠили 

ﾠземельных ﾠучастков ﾠиз ﾠодной ﾠкатегории ﾠв ﾠдругую»
2
 ﾠ(далее ﾠ– ﾠЗакон ﾠо ﾠпереводе 

ﾠземель) расскрывает понятие ﾠлинейного ﾠобъекта через перечисление 

объектов права - ﾠдороги, ﾠﾠлинии ﾠсвязи, линии ﾠэлектропередачи, 

                                                      
1
 Зайнуллин Р.А. Понятие и виды линейных объектов в современном российском 

законодательстве // Вестник экономики, права и социологии. 2012. № 4. С. 160-163 
2
 ФЗ от 21.12.2004 № 172-ФЗ (ред. от 29.07.2017) "О переводе земель или земельных 

участков из одной категории в другую" // "Собрание законодательства РФ", 27.12.2004, № 

52 (часть 1), ст. 5276. 
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ﾠжелезнодорожные ﾠлинии, ﾠнефте-, ﾠгазо- ﾠи ﾠиные ﾠтрубопроводы ﾠи ﾠдругие 

ﾠподобные ﾠсооружения. ﾠВ ﾠэтих ﾠдвух законодательных актах ﾠперечень 

ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠявляется ﾠоткрытым. 

В связи с вышесуществующими определениями возникает ﾠспорный ﾠ 

ﾠвопрос ﾠоб ﾠотнесении ﾠк ﾠлинейным ﾠобъектам ﾠтак ﾠназываемых ﾠ«площадных» 

ﾠсооружений. ﾠДанное ﾠобстоятельство ﾠвызывает ﾠсложности ﾠв ﾠопределении 

ﾠправового ﾠрежима ﾠсозданного ﾠобъекта ﾠв ﾠкаждом ﾠконкретном ﾠслучае. 

В частности, ﾠФАС ﾠСеверо-Кавказского ﾠокруга ﾠуказал: в случае, когда 

на части земельного участка проложили определенное покрытие (асфальт, 

бетон, щебень) для стоянки или проезда автотранспортных средств или в 

целях его благоустройства, то этот объект не создает нового объекта 

недвижимости, а представляет собой улучшение земельного участка. По 

существу данные объекты несут вспомогательную функцию, не имеют 

самостоятельного назначения и не должны препятствовать использованию 

земельного участка для иных целей
1
.  

Частично данную проблему пытались разрешить введением ﾠв 

ﾠГрадостроительный ﾠкодекс ﾠРФ ﾠпонятия ﾠобъекта ﾠкапитального ﾠстроительства 

ﾠ- ﾠздание, ﾠстроение, ﾠсооружение, ﾠобъекты, ﾠстроительство ﾠкоторых ﾠне 

ﾠзавершено ﾠ(далее ﾠ- ﾠобъекты ﾠнезавершенного ﾠстроительства), ﾠза ﾠисключением 

ﾠнекапитальных ﾠстроений, ﾠсооружений ﾠи ﾠнеотделимых ﾠулучшений ﾠземельного 

ﾠучастка ﾠ(замощение, ﾠпокрытие ﾠи ﾠдругие). 

Таким ﾠобразом, ﾠв ﾠтех ﾠслучаях, ﾠкогда ﾠлинейный ﾠобъект ﾠхарактеризуется 

ﾠвсеми ﾠпризнаками ﾠнедвижимости, ﾠрегистрация ﾠправа ﾠсобственности ﾠна ﾠнего 

ﾠвозможно ﾠтолько ﾠпри ﾠналичии ﾠправоустанавливающего ﾠдокумента ﾠна 

ﾠземельный ﾠучасток, ﾠа ﾠтакже ﾠразрешения ﾠна ﾠстроительство.  

                                                      
1
 См.: Определение ВС РФ от 29.05.2017 г. по делу № № 308-ЭС17-5500, постановления 

ФАС Северо-Кавказского округа от 22.06.2012 № Ф08-2485/12 по делу № А53-19718/2011, 

ФАС Поволжского округа от 24.02.2012 № Ф06-481/12 по делу № А57-6778/2011, 

Десятого арбитражного апелляционного суда от 15.05.2013 № 10АП-3331/13, // СПС 

«КонсультантПлюс». 



59 

 

В ﾠст. ﾠ39.1 ﾠЗК ﾠРФ ﾠопределены ﾠоснования ﾠвозникновения ﾠправ ﾠна 

ﾠземельные ﾠучастки ﾠв ﾠпорядке ﾠпредоставления ﾠиз ﾠземель, ﾠнаходящихся ﾠв 

ﾠгосударственной ﾠи ﾠмуниципальной ﾠсобственности:  

ﾠ1) договора ﾠбезвозмездного ﾠпользования ﾠв ﾠслучае ﾠпредоставления 

ﾠземельного ﾠучастка ﾠв ﾠбезвозмездное ﾠпользование;ﾠ 

2) ﾠ договора ﾠаренды ﾠв ﾠслучае ﾠпредоставления ﾠземельного ﾠучастка ﾠв 

ﾠаренду; ﾠ 

3) ﾠ договора ﾠкупли-продажи ﾠв ﾠслучае ﾠпредоставления ﾠземельного 

ﾠучастка ﾠв ﾠсобственность ﾠза ﾠплату; ﾠ 

4) ﾠрешение ﾠоргана ﾠгосударственной ﾠвласти ﾠили ﾠоргана ﾠместного 

ﾠсамоуправления ﾠв ﾠслучае ﾠпредоставления ﾠземельного ﾠучастка ﾠв 

ﾠсобственность ﾠбесплатно ﾠили ﾠв ﾠпостоянное ﾠ(бессрочное) ﾠпользование. 

ﾠПеречисленные ﾠоснования ﾠне ﾠвключают ﾠсоглашение ﾠоб ﾠустановлении 

ﾠсервитута, ﾠчто ﾠисключает ﾠраспространение ﾠна ﾠданные ﾠотношения ﾠнорм ﾠо 

ﾠпредоставлении ﾠземельных ﾠучастков. 

Между ﾠтем, ﾠсервитут ﾠявляется ﾠодним ﾠиз ﾠсамых ﾠраспространенных 

ﾠспособов ﾠиспользования ﾠземельного ﾠучастка ﾠдля ﾠлинейных ﾠобъектов, 

ﾠкоторый ﾠустанавливается ﾠбез ﾠпроведения ﾠторгов, ﾠчто ﾠсущественно ﾠупрощает 

ﾠпроцедуру ﾠпредоставления ﾠземельного ﾠучастка. 

В ﾠсвязи ﾠс ﾠэтим ﾠвозникает ﾠвопрос: ﾠна ﾠкаком ﾠосновании ﾠбудет 

ﾠосуществляться ﾠгосударственная ﾠрегистрация ﾠправ ﾠна ﾠлинейные ﾠобъекты, 

ﾠразмещенные ﾠна ﾠземельных ﾠучастках, ﾠобремененных ﾠсервитутом.  

Ранее, закрепленные ст. ﾠ5 ﾠЗК ﾠРФ перечень правообладателей 

земельных участков, ﾠне ﾠотносил ﾠобладателя ﾠсервитута ﾠк таковым. ﾠГлава ﾠVI 

ﾠЗК РФ ﾠ«Права ﾠи ﾠобязанности ﾠсобственников ﾠземельных ﾠучастков, 

ﾠземлевладельцев, ﾠземлепользователей ﾠи ﾠарендаторов ﾠземельных ﾠучастков ﾠпри 

ﾠиспользовании ﾠземельных ﾠучастков» ﾠтакже ﾠне ﾠраспространяет свое действие 

на правоотношения, ﾠвозникающие ﾠна ﾠосновании ﾠсервитута. ﾠНе ﾠопределен ﾠв 

ﾠзаконодательстве ﾠтакже ﾠрежим ﾠсобственности ﾠна ﾠобъекты, ﾠсозданные ﾠна 

ﾠосновании ﾠсервитута. 
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Некоторые ﾠавторы считают, что в законодательство необходимо внести 

изменения, дополнив ст. 39.1 ЗК РФ нормой, которая будет предусматривать 

соглашение об установление сервитута как основание возникновения прав на 

земельные участки в порядке предоставления из земель, находящихся в 

государственной или муниципальной собственности. Также необходимо 

дополнить вышеуказанную ст. 5 ЗК РФ нормой, предусматривающей 

обладателя сервитута в качестве правообладателя земельного участка
1
. 

Между ﾠтем, ﾠглавой ﾠV.7 ﾠЗК ﾠРФ ﾠустановлена, ﾠчто ﾠв ﾠслучае ﾠпринятия 

ﾠрешения ﾠоб ﾠустановлении ﾠпубличного ﾠсервитута ﾠорган, ﾠуполномоченный ﾠна 

ﾠустановление ﾠпубличного ﾠсервитута, ﾠобязан ﾠнаправить ﾠв ﾠорган ﾠрегистрации 

ﾠправ ﾠкопию ﾠрешения ﾠоб ﾠустановлении ﾠпубличного ﾠсервитута. ﾠПосле ﾠчего 

ﾠПубличный ﾠсервитут ﾠсчитается ﾠустановленным ﾠсо ﾠдня ﾠвнесения ﾠсведений ﾠо 

ﾠнем ﾠв ﾠЕдиный ﾠгосударственный ﾠреестр ﾠнедвижимости. 

Интересным ﾠявляется ﾠвопрос ﾠо ﾠстроительстве ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠна 

ﾠчужом ﾠчастном ﾠземельном ﾠучастке, ﾠкоторый ﾠне ﾠнаходится ﾠв ﾠгосударственной 

ﾠили ﾠмуниципальной ﾠсобственности. ﾠВ ﾠданном ﾠслучае ﾠв ﾠроссийском ﾠправе 

ﾠиспользуется ﾠконструкция ﾠдоговора ﾠаренды. ﾠНедостатком ﾠэтой ﾠмодели 

ﾠявляется ﾠ«произвол» ﾠсобственника ﾠ(арендодателя) ﾠв ﾠрешении ﾠвопросов ﾠоб 

ﾠизменении ﾠи ﾠпрекращении ﾠправа ﾠпользования ﾠземельным ﾠучастком
2
. 

Также ﾠнеобходимо ﾠобратить ﾠвнимание ﾠна ﾠто, ﾠчто ﾠдоговор ﾠаренды ﾠ(как ﾠи 

ﾠлюбой ﾠдругой ﾠдоговор) ﾠподчиняется ﾠпринципу ﾠсвободы ﾠдоговора. ﾠЭто 

ﾠозначает, ﾠчто ﾠего ﾠсодержание ﾠможет ﾠбыть ﾠизменено ﾠсторонами ﾠ(по ﾠсравнению 

ﾠс ﾠтем, ﾠкак ﾠоно ﾠурегулировано ﾠзаконом).  

                                                      
1
 А.П. Лиманская Правовые вопросы государственной регистрации прав на линейные 

объекты // Наука и образование: хозяйство и экономика; предпринимательство; право и 

управление. 2017. № 1. C. 103-105 

2
 Бевзенко Р. Право застройки. Часть 1. Право застройки и существующие основания 

пользования чужим земельным участком для целей строительства // URL: 

htps://zakon.ru/blog/2014/6/16/pravo 
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В ﾠслучае ﾠнеобходимости ﾠполучения ﾠправ ﾠна ﾠземельный ﾠучасток ﾠв ﾠцелях 

ﾠразмещения ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠарендодатель ﾠможет ﾠнастаивать ﾠна 

ﾠвключение ﾠв ﾠдоговор ﾠаренды ﾠусловий, ﾠкоторые ﾠснижают ﾠуровень 

ﾠюридической ﾠзащиты ﾠземлепользования ﾠдля ﾠарендатора: ﾠправо ﾠарендодателя 

ﾠна ﾠотказ ﾠот ﾠдоговора; ﾠправо ﾠарендодателя ﾠв ﾠодностороннем ﾠпорядке ﾠменять 

ﾠарендную ﾠплату ﾠи ﾠт.д. ﾠВсе ﾠэти ﾠфакты ﾠделают ﾠдоговор ﾠаренды ﾠрисковым ﾠдля 

ﾠлица, ﾠпланирующего ﾠразмещение ﾠлинейного ﾠобъекта. 

Таким ﾠобразом: 

1) для ﾠрешения ﾠвопроса ﾠо ﾠрегистрации ﾠправ ﾠна ﾠлинейный ﾠобъект, 

ﾠнеобходимо ﾠквалифицировать ﾠего ﾠв ﾠкачестве ﾠнедвижимого ﾠимущества. ﾠВ 

ﾠэтом ﾠслучае ﾠрегистрация ﾠправа ﾠсобственности ﾠна ﾠнего ﾠвозможно ﾠтолько ﾠпри 

ﾠналичии ﾠправоустанавливающего ﾠдокумента ﾠна ﾠземельный ﾠучасток, ﾠа ﾠтакже 

ﾠразрешения ﾠна ﾠстроительство; 

2) в ﾠтех ﾠслучаях, ﾠкогда ﾠлинейный ﾠобъект ﾠявляется ﾠподземным, ﾠто 

ﾠпри ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠправ ﾠна ﾠтакие ﾠобъекты ﾠпредставление 

ﾠправоустанавливающих ﾠдокументов ﾠна ﾠземельные ﾠучастки, ﾠпод 

ﾠповерхностью ﾠкоторых ﾠразмещаются ﾠподземные ﾠчасти ﾠтакого ﾠсооружения, ﾠне 

ﾠтребуется; 
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3.3. Сделки ﾠс ﾠлинейными ﾠобъектами 

 

Согласно ﾠст. ﾠ153 ﾠГК ﾠРФ ﾠсделками ﾠпризнаются ﾠдействия ﾠграждан ﾠи 

ﾠюридических ﾠлиц, ﾠнаправленные ﾠна ﾠустановление, ﾠизменение ﾠили 

ﾠпрекращение ﾠгражданских ﾠправ ﾠи ﾠобязанностей. 

В ﾠсовременной ﾠРоссии ﾠневозможно ﾠуспешно ﾠи ﾠэффективно ﾠразвивать 

ﾠинфраструктуру ﾠбез ﾠстроительства ﾠлинейных ﾠобъектов. ﾠИх ﾠналичие ﾠделает 

ﾠвозможными ﾠвыработку ﾠэнергии, ﾠсоздание ﾠновых ﾠпроизводств, ﾠорганизацию 

ﾠлогистики ﾠдля ﾠпередачи ﾠи ﾠполучение ﾠсырья, ﾠпродукции ﾠи ﾠт.д. ﾠВ ﾠсвязи ﾠс 

ﾠисключительной ﾠважностью ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠна ﾠтерритории ﾠРоссии 

ﾠбольшое ﾠих ﾠколичество ﾠиспользуется ﾠв ﾠцелях ﾠобщего ﾠпользования ﾠ(например, 

ﾠулицы, ﾠтротуары, ﾠбереговые ﾠполосы, ﾠмосты, ﾠпристани, ﾠавтомобильные 

ﾠдороги ﾠи ﾠт.д.). 

Признак оборотоспособности позволяет установить юридическую связь 

между субъектом и объектом права, определяя границы осуществления 

субъективного права, т.е. он является неотъемлемым качеством 

имущественных и личных неимущественных прав
1
. ﾠТак ﾠкак ﾠв 

ﾠзаконодательстве ﾠотсутствует ﾠлегальное ﾠопределение, ﾠв юридической ﾠнауке 

ﾠоборотоспособность ﾠопределяют ﾠкак ﾠ«свойство ﾠобъектов ﾠправ, ﾠкоторое 

ﾠпозволяет ﾠсовершать ﾠв ﾠотношении ﾠних ﾠразличного ﾠрода ﾠсделки ﾠи ﾠиные 

ﾠдействия, ﾠнаправленные ﾠна ﾠих ﾠотчуждение ﾠи ﾠпереход ﾠв ﾠрамках ﾠгражданских 

ﾠправоотношений»
2
. 

В ﾠсоответствии ﾠсо ﾠст. ﾠ129 ﾠГК ﾠРФ ﾠв ﾠзависимости ﾠот ﾠоборотоспособности 

ﾠвсе ﾠвещи ﾠможно ﾠразделить ﾠна: 

1) Оборотоспособные. ﾠК ﾠтаким ﾠотносятся ﾠвсе ﾠвещи, ﾠкоторые ﾠмогут 

ﾠсвободно ﾠотчуждаться, ﾠпереходить ﾠот ﾠодного ﾠлица ﾠк ﾠдругому ﾠв ﾠпорядке 

                                                      
1
 Андреев В.К. Вещь как объект гражданских прав // Гражданское право. 2014. №1. С. 

26—29. 

2
 Рожкова М.А. Оборотоспособность объектов гражданских прав // Закон. 2009. №3. С. 

212—218. 
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ﾠуниверсального ﾠправопреемства ﾠ(ﾠреорганизация ﾠюридического ﾠлица, 

наследование). ﾠВещи ﾠпризнаются ﾠоборотоспособными, ﾠесли ﾠиное ﾠпрямо ﾠне 

ﾠустановлено ﾠзаконодательством; 

2) Ограниченные ﾠв ﾠобороте. ﾠЭто ﾠтакие ﾠвещи, ﾠкоторые ﾠмогут 

ﾠпринадлежать ﾠлишь ﾠопределенным ﾠучастникам ﾠоборота, ﾠлибо ﾠприобретение 

ﾠили ﾠотчуждение ﾠкоторых ﾠдопускается ﾠпо ﾠспециальному ﾠразрешению. 

ﾠОграничение ﾠв ﾠотношении ﾠоборотоспособности ﾠвещей ﾠустанавливаются 

ﾠзаконодательством. 

Пункт ﾠ5 ﾠч. ﾠ1 ﾠст. ﾠ1 ﾠЗК ﾠРФ ﾠустанавливает ﾠпринцип ﾠединства ﾠсудьбы 

ﾠземельных ﾠучастков ﾠи ﾠпрочно ﾠсвязанных ﾠс ﾠними ﾠобъектов. ﾠСогласно 

ﾠназванной ﾠнорме ﾠвсе ﾠпрочно ﾠсвязанные ﾠс ﾠземельными ﾠучастками ﾠобъекты 

ﾠследуют ﾠсудьбе ﾠземельных ﾠучастков, ﾠза ﾠисключением ﾠслучаев, 

ﾠустановленных ﾠфедеральными ﾠзаконами. ﾠТаким ﾠобразом, 

ﾠоборотоспособность ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠзависит ﾠот ﾠоборотоспособности 

ﾠземельных ﾠучастков, ﾠнад ﾠили ﾠпод ﾠкоторыми ﾠони ﾠрасполагаются. 

Наибольшую специфику представляют линейных объекты общего 

пользования, находящиеся на землях населенных пунктов – тротуары, мосты, 

береговые полосы, улицы, пристани и т.д. Они характеризуются тем, что 

призваны служить общему пользованию граждан и в то же время являются 

муниципальной собственностью. ﾠВ ﾠотношении ﾠданных ﾠземель ﾠисключается 

ﾠчастная ﾠсобственность ﾠ(ст.28 ﾠФедерального ﾠзакона ﾠот ﾠ21.12. ﾠ2001г. ﾠ«О 

ﾠприватизации ﾠгосударственного ﾠи ﾠмуниципального ﾠимущества»
1
), ﾠв ﾠто ﾠвремя 

ﾠкак ﾠпо ﾠотношению ﾠк ﾠдорогам ﾠза ﾠрамками ﾠнаселенных ﾠпунктов ﾠдопускается 

ﾠустановление ﾠчастной ﾠсобственности ﾠпри ﾠустановлении ﾠограничений ﾠправа. 

По ﾠобщему ﾠправилу ﾠземельные ﾠучастки, ﾠна ﾠкоторых ﾠрасположены 

ﾠлинии ﾠэлектропередачи, ﾠлинии ﾠсвязи, ﾠтрубопроводы, ﾠдороги, 

                                                      
1
 Федеральный закон от 21.12.2001 № 178-ФЗ (ред. от 01.07.2017) "О приватизации 

государственного и муниципального имущества"// "Собрание законодательства РФ", 

28.01.2002, № 4, ст. 251. 
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ﾠжелезнодорожные ﾠлинии ﾠи ﾠдругие ﾠподобные ﾠсооружения ﾠ(линейные 

ﾠобъекты) ﾠне ﾠявляются ﾠограниченными ﾠв ﾠобороте. 

Между тем, изъятыми из оборота являются земельные участки, на 

которых расположены линии связи, коммуникации, инженерно-технические 

сооружения, возведенные в интересах охраны и зашиты государственной 

границы РФ (ч.4, 5 ст. 27 ЗК РФ). Ограниченными в обороте являются 

земельные участки, предназначенные для руконструкции, строительства и 

(или) эксплуатации объектов внутреннего водного транспорта, воздушного 

транспорта, морского транспорта, объектов инфраструктуры 

железнодорожного транспорта, ﾠсооружений судоходства и ﾠнавигационного 

ﾠобеспечения ﾠвоздушного ﾠдвижения, ﾠа ﾠтакже ﾠавтомобильных ﾠдорог 

ﾠфедерального ﾠзначения, ﾠрегионального ﾠзначения, ﾠмежмуниципального 

ﾠзначения ﾠили ﾠместного ﾠзначения. ﾠВ ﾠотношении ﾠназванных ﾠземель ﾠне 

ﾠдопускаются ﾠсовершение ﾠсделок ﾠи ﾠпередача ﾠих ﾠв ﾠчастную ﾠсобственность, ﾠза 

ﾠисключением ﾠслучаев, ﾠпредусмотренных ﾠзаконом. 

Таким образом, Лиманская А.П. делает вывод, что на земельные 

участки под линейными объектами, которые предназначены для общего 

пользования граждан и находятся в государственной собственности, не 

может сохраняться право частной собственности, поскольку в данном случае 

собственник земельного участка не может реализовать свои права владения 

земельные участком и применить вещно-правовые (в отношении владения) 

способы защиты права. То есть, в случае если на таких земельных участках 

размещаются указанные выше объекты, то это должно быть 

квалифицировано как фактическое изъятие земельного участка
1
. 

При ﾠсовершении ﾠсделки ﾠс ﾠнарушением ﾠусловий ﾠоб ﾠограничениях 

ﾠоборотоспособности ﾠземельных ﾠучастков ﾠтакая ﾠсделка ﾠявляется ﾠничтожной, 

ﾠесли ﾠзакон ﾠне ﾠустанавливает, ﾠчто ﾠтакая ﾠсделка ﾠоспорима, ﾠили ﾠне 

ﾠпредусматривает ﾠиных ﾠпоследствий ﾠнарушения. 
                                                      
1
 А.П. Лиманская Правовое регулирование предоставления земельных участков для 

размещения линейных объектов // Российское правосудие. 2017. № 2. C. 77-84. 
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При ﾠэтом ﾠнеобходимо ﾠзаметить, ﾠчто ﾠна ﾠсегодняшний ﾠдень 

ﾠувеличивается ﾠколичество ﾠчастных ﾠавтомобильных ﾠдорог, ﾠзаключаются 

ﾠсоглашения ﾠо ﾠстроительстве ﾠавтомобильных ﾠдорог ﾠна ﾠоснове ﾠгосударственно-

частного ﾠпартнерства. ﾠСуществует ﾠтенденция ﾠвовлечения ﾠлинейных 

ﾠсооружений ﾠв ﾠгражданский ﾠоборот
1
, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠв ﾠкатегорию ﾠобъектов, 

ﾠимеющим ﾠстратегическое ﾠзначение. ﾠЯрким ﾠпримером ﾠтому ﾠявляется 

ﾠпринятие ﾠфедерального ﾠзакона ﾠ«О ﾠпорядке ﾠосуществления ﾠиностранных 

ﾠинвестиций ﾠв ﾠхозяйственные ﾠобщества, ﾠимеющие ﾠстратегическое ﾠзначение 

ﾠдля ﾠобеспечения ﾠобороны ﾠстраны ﾠи ﾠбезопасности ﾠгосударства». ﾠВ ﾠсвязи ﾠс 

ﾠэтим ﾠпроблема ﾠоборотоспособности ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠстановится ﾠвсе ﾠболее 

ﾠактуальной. 

Рассмотрим ﾠданную ﾠпроблему ﾠна ﾠпримере ﾠавтомобильных ﾠдорог. 

Среди ﾠученых ﾠсуществуют ﾠразличные ﾠмнения ﾠоб ﾠоборотоспособности 

ﾠавтомобильных ﾠдорог:  

1) Одна ﾠгруппа ﾠученых ﾠ(ﾠИ.Ю. ﾠКарлявин, С.А. ﾠБабкин
2
) ﾠотносит 

ﾠавтомобильные ﾠдороги ﾠк ﾠобъектам, ﾠизъятым ﾠиз ﾠгражданского ﾠоборота. ﾠТакого 

ﾠмнения ﾠпридерживается ﾠС.А. ﾠБабкин, ﾠпо ﾠмнению ﾠкоторого ﾠавтомобильные 

ﾠдороги ﾠобщего ﾠпользования являются объектами ﾠизъятыми ﾠиз ﾠгражданского 

ﾠоборота, ﾠпоскольку ﾠявляются ﾠисключительно ﾠгосударственной 

ﾠсобственностью
3
. ﾠКарлявин ﾠИ.Ю. ﾠполагает, ﾠчто ﾠпоскольку ﾠсобственность ﾠна 

ﾠавтомобильные ﾠдороги ﾠпринадлежит ﾠгосударству ﾠи ﾠмуниципальным 

ﾠобразованиям, ﾠто ﾠсделки, ﾠвлекущие ﾠза ﾠсобой ﾠсмену ﾠсобственника, 

ﾠсовершаться ﾠв ﾠотношении ﾠних ﾠне ﾠмогут. 

2) Другая ﾠгруппа ﾠученых ﾠсчитает, ﾠчто ﾠавтомобильные ﾠдороги 

ﾠотносятся ﾠк ﾠобъектам, ﾠограниченным ﾠв ﾠгражданском ﾠобороте. Так, Н.К. 

                                                      
1
 Лукьянцева Н.В. Правовой режим линейных сооружений : автореф. дис. ... канд. юр. 

наук. Минск, 2015 

2
 Карлявин И.Ю. Гражданско-правовой режим автомобильных дорог общего пользования 

в Российской Федерации : дис. ... канд. юр. наук. М., 2007. С. 108. 

3
 Бабкин С. А. Основные начала организации оборота недвижимости. М., 2001. С. 61. 
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Науменков, рассматривая ст. 6 ФЗ «Об автомобильных дорогах и ﾠо ﾠдорожной 

ﾠдеятельности ﾠв ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠи ﾠо ﾠвнесении ﾠизменений ﾠв ﾠотдельные 

ﾠзаконодательные ﾠакты ﾠРоссийской ﾠФедерации»
1
 делает вывод, согласно 

которому «так как автомобильные дороги федерального, регионального, 

межмуниципального и местного значения находятся исключительно в 

собственности вышеуказанных публично-правовых образований, то это 

позволяет говорить об ограниченной оборотоспособности указанных 

объектов»
2
. 

3) Третья ﾠгруппа ﾠученых ﾠутверждает, отталкиваясь ﾠот ﾠзначения ﾠи 

ﾠвида ﾠразрешенного ﾠпользования ﾠавтомобильной ﾠдороги, ﾠдля ﾠопределения 

ﾠоборотоспособности ﾠконкретной ﾠавтомобильной ﾠдороги ﾠнеобходимо 

ﾠиспользовать ﾠдифференцированный ﾠподход, ﾠ

3
. 

Части 2-10 ст. 6 Закона об автомобильных дорогах прямо закрепляют, 

что автомобильные дороги федерального, регионального, 

межмуниципального и местного значения могут находиться исключительно в 

государственной или муниципальной собственности. Таким образом, 

законодатель относит указанные объекты к категории ограниченных обороте 

в силу того, что они могут находиться в собственности определенных 

субъектов ﾠ(ч. ﾠ2 ﾠст. ﾠ129 ﾠГК ﾠРФ). 

                                                      
1
 Федеральный закон от 08.11.2007 № 257-ФЗ (ред. от 05.12.2017) "Об автомобильных 

дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в 

отдельные законодательные акты Российской Федерации". // "Собрание законодательства 

РФ", 12.11.2007, № 46, ст. 5553. 

2
 Науменков Н.К. Постатейный комментарий к Федеральному закону от 8 ноября 2007 г. 

№257-ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской 

Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 

Федерации». Доступ из правовой системы «КонсультантПлюс» 

3
 А.Т. Наниев К вопросу об оборотоспособности автомобильных дорог. // Вестник 

Балтийского федерального университета им. И. Канта. Серия: Гуманитарные и 

общественные науки. 2016. № 2. С. 63-68. 
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В ﾠсвязи ﾠс ﾠэтим ﾠинтересным ﾠявляется ﾠопределение ﾠВысшего 

ﾠАрбитражного ﾠСуда ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠот ﾠ3 ﾠавгуста ﾠ2010 ﾠг. ﾠпо ﾠделу 

ﾠ№А41-25635/2009, ﾠв ﾠкотором ﾠВысший ﾠАрбитражный ﾠСуд ﾠРФ ﾠподтвердил 

ﾠдовод ﾠдесятого ﾠарбитражного ﾠапелляционного ﾠсуда, ﾠкоторый в своем 

Определении указал «включение в план приватизации Машиностроительного 

ﾠуправления ﾠасфальтобетонной ﾠподъездной ﾠдороги, ﾠвходящей ﾠв ﾠсостав 

ﾠимущества, приватизируемого управления, правомерным, так как 

доказательств отнесения данной дороги к дорогам общего пользования нет
1
. 

Таким ﾠобразом, ﾠможно ﾠсделать ﾠвывод, ﾠчто ﾠвопрос ﾠоб 

ﾠоборотоспособности ﾠавтомобильной ﾠдороги ﾠдолжен ﾠрешаться ﾠв ﾠкаждом 

ﾠконкретном ﾠслучае ﾠна ﾠоснове ﾠдифференцированного ﾠпохода, ﾠисходя ﾠиз 

ﾠзначения ﾠи ﾠвида ﾠразрешенного ﾠпользования ﾠавтомобильной ﾠдороги. 

Также ﾠнеобходимо ﾠрассмотреть ﾠвопрос ﾠоборотоспособности ﾠлинейных 

ﾠобъектов, ﾠразмещаемых ﾠна ﾠоснове ﾠгосударственно-частного ﾠпартнерства 

ﾠ(например, ﾠплатные ﾠавтомобильные ﾠдороги ﾠи ﾠт.д.). 

Транспортная ﾠинфраструктура ﾠявляется ﾠважнейшим ﾠэлементом 

ﾠфункционирования ﾠсовременной ﾠэкономической ﾠсистемы. ﾠДля 

ﾠэкономической ﾠинтеграции, ﾠсоздания ﾠнепрерывно ﾠдействующей ﾠсистемы 

ﾠресурсных ﾠпотоков, ﾠускорения ﾠпроцессов ﾠдля ﾠвзаимодействия ﾠмежду 

ﾠсубъектами ﾠэкономической ﾠдеятельности ﾠнеобходимо ﾠсоздание ﾠполноценно 

ﾠфункционирующих ﾠлогистических ﾠузлов, ﾠобъединяющих ﾠмежду ﾠсобой 

ﾠзначительное ﾠколичество ﾠрегионов. 

Введенный в действие ﾠв ﾠ2015 ﾠг. ﾠФедеральный ﾠзакон ﾠ«О 

ﾠгосударственно-частном ﾠпартнерстве, ﾠмуниципально-частном ﾠпартнерстве ﾠв 

ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠи ﾠвнесении ﾠизменений ﾠв ﾠотдельные ﾠзаконодательные 

ﾠакты ﾠРоссийской ﾠФедерации»
2
 указывает на то, что право частной 

                                                      
1
 Определение Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 3 августа 2010 г. 

по делу №А41-25635/2009 // СПС «КонсультантПлюс» 

2
 Федеральный закон от 13.07.2015 № 224-ФЗ (ред. от 03.07.2016) "О государственно-

частном партнерстве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации и 
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собственности на реконструируемые и создаваемые объекты общественной 

инфраструктуры вохможно. ﾠДанные ﾠизменения ﾠзаконодательства ﾠимеют 

ﾠогромное ﾠзначение ﾠдля ﾠразвития ﾠэкономики ﾠстраны ﾠи ﾠформирования 

ﾠинфраструктуры ﾠдля ﾠстроительства ﾠновых ﾠпромышленных ﾠи 

ﾠтехнологических ﾠобъектов. ﾠОднако ﾠзаконодатель ﾠне ﾠвнес ﾠсоответствующие 

ﾠизменения ﾠв ﾠЗакон ﾠоб ﾠавтомобильных ﾠдорогах. 

Между ﾠтем, ﾠзарубежный ﾠопыт ﾠприменения ﾠмеханизмов 

ﾠгосударственно-частного ﾠпартнерства ﾠв ﾠцелях ﾠразвития ﾠтранспортной 

ﾠинфраструктуры ﾠпозволяет ﾠсделать ﾠвывод ﾠо ﾠдостаточно ﾠвысокой 

ﾠэффективности ﾠиспользования ﾠподобных ﾠформ ﾠвзаимодействия. ﾠТак, ﾠв 

ﾠчастности, ﾠна ﾠосновании ﾠданных, ﾠпроанализированных ﾠВ.С. ﾠПодгорновым
1
, 

ﾠна ﾠосновании ﾠгосударственно-частного ﾠпартнерства ﾠв ﾠИспании ﾠпостроено ﾠ2,6 

ﾠтыс. ﾠкм. ﾠплатных ﾠавтомобильных ﾠдорог ﾠ– ﾠ84,8% ﾠот ﾠвсех ﾠскоростных ﾠдорог; ﾠво 

ﾠФранции ﾠ– ﾠ7,9 ﾠтыс. ﾠкм. ﾠ– ﾠ80,6% ﾠот ﾠвсех ﾠскоростных ﾠдорог; ﾠв ﾠЯпонии ﾠ– ﾠ9,2 

ﾠтыс. ﾠкм. ﾠ– ﾠ60,9% ﾠот ﾠскоростных ﾠдорог). 

Необходимо ﾠпонимать, ﾠчто ﾠни ﾠодин ﾠпроект ﾠгосударственно-частного 

ﾠпартнерства ﾠне ﾠможет ﾠбыть ﾠреализован ﾠбез ﾠпонятной ﾠдля ﾠчастного ﾠинвестора 

ﾠвыгоды. 

В ﾠсвязи ﾠс ﾠэтим ﾠзаконодателю ﾠнеобходимо ﾠвносить ﾠсистемные 

ﾠизменения ﾠв ﾠроссийское ﾠзаконодательство ﾠпо ﾠвопросу ﾠоб ﾠоборотоспособности 

ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠ(в ﾠтом ﾠчисле ﾠавтомобильных ﾠдорог ﾠнеобщего 

ﾠпользования ﾠфедерального, ﾠрегионального ﾠи ﾠместного ﾠзначения), 

ﾠвозможности ﾠперехода ﾠих ﾠв ﾠчастную ﾠсобственность. ﾠЭто ﾠпозволит ﾠизбежать 

ﾠнегативных ﾠмоментов ﾠпри ﾠосуществлении ﾠпроектов ﾠгосударственно-частного 

ﾠпартнерства ﾠна ﾠтерритории ﾠРоссийской ﾠФедерации, ﾠа ﾠтакже ﾠокажет 

                                                                                                                                                                           

внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" // 

"Собрание законодательства РФ", 20.07.2015, № 29 (часть I), ст. 4350. 

 

 
1
 Подгорнов В.С. Зарубежный и отечественный опыт реализации проектов строительства платных автодорог 

на основе государственно-частного партнерства // ТДР. 2012. №6-2. URL: 

https://cyberleninka.ru/article/n/zarubezhnyy-i-otechestvennyy-opyt-realizatsii-proektov-stroitelstva-platnyh-

avtodorog-na-osnove-gosudarstvenno-chastnogo-partnerstva (дата обращения: 17.02.2019).  
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ﾠблагоприятное ﾠвлияние ﾠна ﾠразвитие ﾠправоотношений ﾠи ﾠпривлечения 

ﾠинвесторов ﾠдля ﾠреализации ﾠданных ﾠпроектов. 

  



70 

 

Заключение 

Подводя ﾠитог ﾠисследованию ﾠможно ﾠсделать ﾠследующие ﾠвыводы. 

Принадлежность ﾠлюбого ﾠобъекта ﾠк ﾠнедвижимости ﾠпо ﾠприроде ﾠсвязана ﾠс 

ﾠдвумя ﾠосновными ﾠпризнаками, ﾠбез ﾠкоторых ﾠон ﾠне ﾠможет ﾠбыть ﾠпризнан 

ﾠнедвижимым ﾠв ﾠюридическом ﾠзначении ﾠэтого ﾠтермина: ﾠсвязь ﾠс ﾠземлей ﾠ(с 

ﾠземной ﾠповерхностью ﾠили ﾠземной ﾠкорой, ﾠа ﾠтакже ﾠс ﾠземельным ﾠучастком) ﾠи 

ﾠиндивидуальная-определенность ﾠобъекта. 

Для ﾠпризнания ﾠлинейного ﾠобъекта, ﾠлинейного ﾠсооружения ﾠв ﾠкачестве 

ﾠобъекта ﾠнедвижимости, ﾠоно ﾠдолжно ﾠхарактеризоваться ﾠвсеми ﾠосновными 

ﾠпризнаками ﾠнедвижимости. 

По ﾠсвоей ﾠправовой ﾠприроде ﾠлинейный ﾠобъект ﾠявляется ﾠсложной 

ﾠделимой ﾠвещью ﾠв ﾠтом ﾠсмысле, ﾠчто ﾠего ﾠраздел ﾠдопускается ﾠтолько ﾠв ﾠвиде 

ﾠпреобразования ﾠисходного ﾠобъекта ﾠна ﾠобъекты ﾠтого ﾠже ﾠвида. ﾠЭто ﾠможет ﾠбыть 

ﾠнеобходимо, ﾠнапример, ﾠдля ﾠраздела ﾠправа ﾠсобственности ﾠна ﾠконкретные 

ﾠучастки ﾠжелезной ﾠдороги ﾠмежду ﾠсоседними ﾠфилиалами, ﾠнаходящимся ﾠв 

ﾠразных ﾠмуниципальных ﾠобразованиях ﾠлибо ﾠраздела ﾠучастков ﾠавтомобильной 

ﾠдороги ﾠи ﾠт.д. 

В ﾠкачестве ﾠпризнаков ﾠлинейного ﾠобъекта ﾠможно ﾠвыделить: 

1. Протяженность ﾠобъекта ﾠ- ﾠдлина ﾠобъекта ﾠнамного ﾠпревышает ﾠего 

ﾠширину; 

2. Объект ﾠсостоит ﾠиз ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых ﾠвещей, ﾠкоторые ﾠдолжны 

ﾠиметь ﾠфизическую ﾠи ﾠтехнологическую ﾠсвязь ﾠмежду ﾠсобой ﾠи ﾠединую ﾠцель ﾠпри 

ﾠиспользовании; 

3. Объект ﾠдолжен ﾠбыть ﾠюридически ﾠсамостоятельным, ﾠт.е. ﾠон ﾠдолжен 

ﾠбыть ﾠзарегистрирован ﾠв ﾠустановленном ﾠзаконодательством ﾠпорядке; 

4. Объект ﾠявляется ﾠсложной ﾠвещью ﾠ– ﾠсостоит ﾠиз ﾠсовокупности 

ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых ﾠтаким ﾠобразом, ﾠкоторый ﾠпредполагает ﾠих 

ﾠиспользование ﾠпо ﾠобщему ﾠназначению; 

5. Объект ﾠпрочно ﾠсвязан ﾠс ﾠземлей ﾠ- ﾠперемещение ﾠобъекта ﾠбез 

ﾠнесоразмерного ﾠущерба ﾠего ﾠназначению ﾠневозможно; 
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6. Индивидуальная ﾠопределенность ﾠобъекта ﾠ- ﾠналичие ﾠиндивидуально-

определенных ﾠхарактеристик, ﾠкоторые ﾠпозволяют ﾠопределить ﾠобъект ﾠв 

ﾠкачестве ﾠиндивидуально-определенной ﾠвещи. ﾠЭто ﾠпроявляется ﾠв 

ﾠустановлении ﾠграниц, ﾠплощади, ﾠпространственных ﾠконтуров. ﾠДанный 

ﾠпризнак ﾠтакже ﾠуказывает ﾠна ﾠих ﾠуникальность ﾠи ﾠнеповторимость, ﾠтак ﾠкак 

ﾠневозможно ﾠобнаружить ﾠдва ﾠодинаковых ﾠземельных ﾠучастка ﾠили ﾠучастка 

ﾠнедр. 

Линейный ﾠобъект ﾠпредставляет ﾠсобой ﾠсовокупность ﾠфизически ﾠи 

ﾠтехнологически ﾠсвязанных ﾠмежду ﾠсобой ﾠдвижимых ﾠи ﾠнедвижимых ﾠвещей, 

ﾠрасположенных ﾠна ﾠодном ﾠили ﾠнескольких ﾠземельных ﾠучастках ﾠи 

ﾠзарегистрированная ﾠкак ﾠодна ﾠсложная, ﾠиндивидуально-определенная 

ﾠнедвижимая ﾠвещь. 

В ﾠсовременном ﾠроссийском ﾠзаконодательстве, ﾠв ﾠтом ﾠчисле ﾠблагодаря 

ﾠпринятию ﾠЗакона ﾠ№ ﾠ171-ФЗ, ﾠкоторый ﾠвнес ﾠсерьезные ﾠизменения ﾠв ﾠотношении 

ﾠпорядка ﾠпредоставления ﾠземельных ﾠучастков ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных 

ﾠобъектов, ﾠзаметно ﾠупростилась ﾠпроцедура ﾠпредоставления ﾠземельных 

ﾠучастков ﾠдля ﾠразмещения ﾠлинейных ﾠобъектов. 

Но ﾠмежду ﾠтем, ﾠв ﾠсвязи ﾠс ﾠтем, ﾠчто ﾠв ﾠзаконодательстве ﾠРоссийской 

ﾠФедерации ﾠотсутствует ﾠлегальное ﾠопределение ﾠлинейного ﾠобъекта, ﾠв 

ﾠбольшинстве ﾠслучаев ﾠна ﾠпрактике ﾠправа ﾠна ﾠземельные ﾠучастки ﾠсобственников 

ﾠили ﾠвладельцев ﾠлинейных ﾠсооружений ﾠне ﾠоформлены ﾠнадлежащим ﾠобразом. 

ﾠЭтому ﾠобстоятельству ﾠтакже ﾠспособствует ﾠв ﾠперечне ﾠоснований 

ﾠвозникновения ﾠправ ﾠна ﾠземельные ﾠучастки ﾠ(ст. ﾠ39.1 ﾠЗК ﾠРФ) ﾠсервитута, ﾠчто 

ﾠделает ﾠоткрытым ﾠвопрос ﾠо ﾠгосударственной ﾠрегистрации ﾠправ ﾠна ﾠлинейный 

ﾠобъект, ﾠразмещенный ﾠна ﾠтаком ﾠземельном ﾠучастке. 

В ﾠсвязи ﾠс ﾠэтим ﾠв ﾠсовременной ﾠюридической ﾠпрактике ﾠесть ﾠмнение, ﾠчто ﾠс 

ﾠцелью ﾠобеспечения ﾠустойчивости ﾠправ ﾠна ﾠземельные ﾠучастки ﾠв ﾠсфере 

ﾠстроительства ﾠ(размещения) ﾠлинейных ﾠобъектов ﾠ– ﾠнеобходимо ﾠввести ﾠв 

ﾠсистему ﾠвещных ﾠправ ﾠ«права ﾠзастройки», ﾠкоторое ﾠимеет ﾠсвоей ﾠцелью ﾠдать 

ﾠтвердое ﾠправовое ﾠоснование ﾠстроительству ﾠлинейных ﾠобъектов, ﾠгарантируя 
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ﾠдлительный ﾠхарактер ﾠи ﾠнеизменность ﾠустановленного ﾠдоговором ﾠправа 

ﾠзастройки. ﾠДанное ﾠправо ﾠможно ﾠохарактеризовать ﾠкак ﾠдолгосрочное, ﾠвещное, 

ﾠнаследственное ﾠи ﾠотчуждаемое, ﾠвозмездное ﾠправа ﾠвладения ﾠи ﾠпользования 

ﾠземельным ﾠучастком. 

Также ﾠс ﾠучетом ﾠуклона ﾠроссийского ﾠзаконодательства ﾠна ﾠего ﾠразвития 

ﾠдля ﾠобеспечения ﾠразвития ﾠэкономики ﾠстраны ﾠи ﾠформирования 

ﾠинфраструктуры ﾠдля ﾠстроительства ﾠновых ﾠпромышленных ﾠи 

ﾠтехнологических ﾠобъектов, ﾠв ﾠчастности, ﾠпринятие ﾠФедерального ﾠзакона ﾠ«О 

ﾠгосударственно-частном ﾠпартнерстве, ﾠмуниципально-частном ﾠпартнерстве ﾠв 

ﾠРоссийской ﾠФедерации ﾠи ﾠвнесении ﾠизменений ﾠв ﾠотдельные ﾠзаконодательные 

ﾠакты ﾠРоссийской ﾠФедерации». ﾠНеобходимо ﾠвносить ﾠсистемные ﾠизменения ﾠв 

ﾠроссийское ﾠзаконодательство ﾠпо ﾠвопросу ﾠоб ﾠоборотоспособности ﾠлинейных 

ﾠобъектов, ﾠвозможности ﾠперехода ﾠих ﾠв ﾠчастную ﾠсобственность. 
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Введение

Линейные обьекты относятся к одним из самых ценных элементов

инфраструктуры государства и имеют огромное экономическое, публичное и

общественное значение. Тем не менее существует немало проблем,

связанных с созданием, введением в оборот и использованием линейных

объектов. На практике часто возникают вопросы о правомерности отнесения

того или иного искусственного объекта к линейным, что связано с

отсутствием четкого понимания правовой природы указанных объектов и

легального их определения.

Что же такое линейный обьект, каковы его признаки, относится ли он

к одной из разновидностей недвижимости?

На сложность определения правовой природы линейного объекта

также оказывает влияние отсутствие удачной легальной дефиниции

недвижимости. В науке и на практике высказываются многообразные

подходы к определению признаков недвижимости. Складывающаяся

судебная практика показывает, что в условиях судебного усмотрения, обьекты

одного и того же вида могут как признаваться, так и не признаваться

объектами недвижимости.

Недвижимые вещи занимают одно из важнейших мест в системе

гражданских правоотношений, они же нередко становятся предметами

судебного разбирательства. Отмечается, что споры, связанные с

недвижимостью, относятся к категории одних из самых сложных дел,

которые могут длиться годами. Часто поступают в суды исковые заявления с

требованиями о признании права на недвижимость, о признании

отсутствующим права на недвижимость и др. и в некоторых случаях, прежде

чем принять и вынести решение по заявленному требованию суду

НСОбХОДИМО ПОНЯТЬ, ЯВЛЯСТСЯ ЛИ ОбЪСКТ НСДВИЖИМОСТЬЮ.

2

Развитие инфраструктуры на обширной территории современной

Российской Федерации не представляется возможным без линейных

объектов. Наличие линейных объектов делает возможными передачу и

получение сырья, выработку энергии, продукции и т.д.

Между тем, несмотря на важность как для гражданско-правовой

доктрины, так и для практики реализации положений законодательства 0

линейных объектах, вопрос об их оборотоспособности отличается весьма

низкой степенью своей теоретической разработанности.

Признак оборотоспособности позволяет установить юридическую

связь между субъектом и объектом права, определяя  границы осуществления

субъективного права, т.е. он является неотъемлемым качеством

имущественных и личных неимущественных прав].
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Целью настоящего исследования является изучение определение

понятия, признаков и правовой природы линейного объекта, особенностей

оборота линейных объектов.

Для достижения поставленной цели представляется необходимым

выделить следующие задачи:

1. Изучить историю развития категории недвижимости по

российскому законодательству

2. Проанализировать современное Российское законодательство о

недвижимости;

3. Выявить признаки, присущие недвижимости;

4. Определить понятие линейного объекта, выделить признаки,

характеризующие линейные объекты;

5. Изучить правовую природу линейного объекта;

6. Проанализировать современное Российское законодательство о

правовом соотношении между линейным объектом и земельным участком

под или над ним;

7. Определить порядок регистрации прав на линейный объект;

8. Изучить вопрос о возможности совершении сделок с линейными

3

объектами.

Методологической основой исследования служили общеотраслевые

методы, такие как: анализ, синтез, сравнение, обобщение, идеализация и

другие. А также специально-отраслевые методы: логический, сравнительно-

правовой, историко-правовой метод, методы системного анализа, метод

теоретико-правового прогнозирования и другие.

Теоретическую базу работы составили научные исследования Е.Л.

Наумова, Р.С. Бевзенко, Н.Н. Аверченко, В.И. Корякина, А.П. Лиманской, А.Т.

Наниева и др.

1. История развития понятия недвижимой вещи (недвижимости) по

законодательству России

1.1.Зарождение и формирование понятия «недвижимое имущество» в

ОТСЧССТВСННОМ законодательстве

Термин «недвижимое имущество» применялся и был известен еще в

период Древнеримского права. Это было связано в первую очередь в связи с

тем, что в Римском праве в оборот были включены земельные участки и

другие природные объекты. Деление вещей на недвижимые и движимые в

Древнем Риме не имело особого значения, так как они регулировались

одинаковыми нормами права. К понятию недвижимого имущества по

Древнеримскому праву относили недра, землю и все то, что создано на

землях — это могли быть насаждения, посевы, постройки. Все объекты,

которые были каким-то образом связанными с землей, считались ее

составными частями. То есть можно сделать вывод, что уже в период

Древнего Рима существовал обычай, согласно которому — созданное на

поверхности земли следует судьбе земельного участка. Таким образом,

отдельно собственность на дом и землю существовать не могла.

Интерес также представляет позиция Римского законодателя по

вопросу о многоквартирных домах. Согласно  нормам права собственник

земельного участка  одновременно с правом собственности на здание

приобретал и право собственности на  земельный участок под ним.

П. Победоносцев1 в своей работе приводит некоторые данные: в

законодательстве Европы периода VIII-XIX BB. по разному определялось

понятие «недвижимого имущества». Так, в частности в праве Франции, к

недвижимому имуществу относили предметы внешней природы и

переносили его на права и иски.  Аналогичным образом к термину

недвижимое имущество подходили законодатели Германского государства, в
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СООТВСТСТВИИ C КОТОРЫМ НСДВИЖИМЬ1М ПРИЗНЗВЭЛОСЬ ИМУЩССТВО ДВИЖИМОС В
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соединении с недвижимым, за исключением залога. В английском праве

существовало деление на личное и вещественное (права на недвижимое

имущество).

В различные этапы становления законодательства отчетственного

периода понятие недвижимость включало в себя различные составляющие, а

в период советской власти данное понятие не применялось вовсе.

Остановимся подробнее на вопросе о развитии понятие недвижимости

в истории российского права.

В период Древней Руси землю наделяли священными свойствами и

рассматривали как часть общества, как «мать-земля», что было нетипичным

для многих европейских государств. Землей владела община, ее не

воспринимали как объект сделки, товар. Такой подход к понимаю земли и

отношение к ней имело существенное влияние на дальнейшую историю

России. В Древней Руси право на землю признавалось зе общинами. Этим

было главное отличие Древнерусского права от права Европы, где монарх

распределял землю между своими поданными, так как именно он владел всей

землей.

В начале XV B. B российской истории существовала два основных

режима собственности:

1) Новгородская модель. Ее особенностью является то, что она

характеризуется многосубъектностью землевладения и фактически

абсолютным правом собственности. Если рассматривать данную модель с

точки зрения значения для экономики государства, то она является наиболее

предпочтительной, так как в рамках данной модели земля могла

принадлежать следующим категориям граждан: боярам, монастырям, житьим

людям и земцам (своеземцам)1.

2)  Московская модель — характеризуется вотчинным

землевладением, которое в дальнейшем послужило основой для

формирования института власти — собственности.

Одной из отличительных особенностей новгородской модели владения,

как уже было указано выше, является тот факт, что ей могли владель земцы

(своеземцы). Им было предоставлено право свободно осуществлять обмен

этих земель, продажу. Данное право отсутствовало у крестьян, которые

только могли работать на частных и государственных землях с разрешения ее

правообладателя и за плату. Однако дальнейшая история Руси

характеризуется централизацией власти у московского князя, при которой вся

земля переходит в его владение и уже он распоряжается ей как посчитает

нужным.

В XVI—XVII BB. общинные земли находились на праве владения,

пользования, распоряжения у коллективного субъекта — вотчины. Во второй

половине XVII B. происходит  постепенное сближение вотчины и поместий,

например, законодательно был разрешен обмен вотчины на поместья и

обратно.

В период правления Петра I издается указ о единонаследии от 23 марта

1714 г. Суть данного указа сводится к тому, что больше не существует

разделение понятий вотчины и поместья. Их смысл сближается и они

подпадают под единое общее понятие недвижимого имущества. Данное

соединение сохранилось и после отмены вышеуказанного указа в 1731 г.

Среди историков, ученых и практиков принято считать, что именно при

Петре устанавливается ряд новых ограничений в праве частной

собственности, что именно он положил конец поместной системе. С 1703 г. в

законодательстве России появляются нормы, которые ограничивают

возможность установленя права собственности на леса, возможность
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пользования ими теперь отошло к казне. В 1719 г. принимается

законодательный акт, согласно которому право собственности на  земли

больше не распространяется на  то, что находится под этими землями (недра).

Мануфактуры, фабрики, заводы, находящиеся в руках частных лиц и

находящиеся на праве частной собственности также имели ряд ограничений,

в частности, в случае, если собственник доводил свой завод (фабрику и т.д.)

7

до убыточного состояния, то государство могло отнять их y собственников в

казну. В период правления от Петра I до Екатерины II можно проследить

различные подходы законодателя в отношении частной собственности — то в

сторону ее свободы, то в сторону ограничения. В период правления

Екатерины II сформировался подход к частной собственности в той форме, в

которой он существует в настоящее время.

В  манифесте 1782 г. установлено, что право собственности

устанавливается не только на поверхности земли, но и на сокрытые в ее

недрах минералы и металлы.  Дополнительно были устранены запреты в

распоряжении лесами, в пользовании угодьями, рыбной ловлей,

пчельниками, мельницами1.

В 1861 г. в России  отменяется крепостное право. Данная реформа

существенно изменила существовавшее положение в отношении

недвижимости. Именно в 1861 г. законодателем сделан существенный рывок

в сторону введения частной собственности на землю. Подписанные

Александром II Положение о крестьянах, выходящих из крепостной

зависимости и  Манифест об отмене крепостного права  состояли из

семнадцати нормативных (законодательных) актов. Одним из наиболее

важных с точки зрения частной собственности на землю являлось Общее

положение, в котором  были отражены условия отмены крепостного права:

1) Крестьяне  наделись основными свободами и имели право

распоряжаться своим имуществом свободно без установления каких-либо

ограничений;

2) У помещиков сохранялась собственность на их земли. Однако

они обязаны были предоставить эти земли крестьянам для ведения хозяйства

и получения ресурсов.

Таким образом, на протяжении дореволюционного развития России

сформировалось понятие недвижимости, которое существовало, применялось

и функционировало в течение долгого исторического периода.

Между тем, после революции 1917 г., когда большевики пришли к

8

власти, был принят Декрет о земле, которым они отменили возможность

существования частной собственности. Это было обусловлено переходом К

коммунистическому (социалистическому) политическому режиму, при

котором законодатель отказывается от деления вещей на движимые и

недвижимые, так как вся земля теперь принадлежит государству и

устанавливается именно государственная собственность на землю.

До 1991 г. термин недвижимость не использовался и не применялся по

законодательству России. Лишь в 1991 г. в правовой и экономический оборот

вновь было введено данное понятие.

Под недвижимостью, согласно Основам гражданского законодательства

СССР и республик, стали понимать земельные участки и все, что прочно с

ними связано:  многолетние насаждения, здания,  строения, сооружения и

иные имущественные комплексы. Также было предусмотрено, что

законодатель мог принять отдельные законы или нормы права, которыми

отнести то или иное имущество к категории недвижимых(ст. 4).
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1 .2. Современный этап развития понятия недвижимой вещи

(недвижимости) по законодательству России

В соответствии с пунктом 1 Указа Президента Российской Федерации

от 27 октября 1993 г. № 1767 «О регулировании земельных отношений и

развитии аграрной реформы B России  » K  категории недвижимости  были

отнесены земельные участки и все, что прочно с ними   связно. Данные нормы

были интерпретированы и получили свое закрепление позднее B ГК РФ

1994 г.

Понятие недвижимости закреплено B CT. 130 ГК РФ. За период с

момента введения B действия ГК РФ и по настоящее время данная статья

трижды менялась законодателем, при этом критерии отнесения тех или иных

объектов гражданского права K категории недвижимых остались

неизменными:

1) материальный критерий. Характеризуется тем, что K категории

недвижимости могут быть отнесены те объекты, которые физически отдельно

от земли быть не могут. К таковым относятся недра, водные объекты,

земельные участки, а также объекты, которые могут быть отделены от земли,

но это приведет K их разрушению или уничтонижению (несоразмерному

ущербу их назначения) — здания, строения, сооружения и т.д.

2) юридический критерий. Характеризуется тем, что K категории

недвижимости относятся те объекты, которые законодатель определил B силу

закона K таковым или увязывая их признание таковыми с разного рода

юридически значимыми действиями (регистрация прав на них, нотариальное

удостоверение сделок) 1.  Как правило, по данному критерию, K категории

недвижимости относят объекты, которые по своей природе являются

движимым, но B силу их важности и необходимости защиты со стороны

государства отнесены K категории недвижимых.

OTHCCCHI/Ie данных ВСЩСЙ К категории НСДВИЖИМЬ1Х ОбУСЛОВЛСНО ИХ
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особой ролью B гражданском обороте, при которой законодатель счел

необходимым распространить на них правовой режим недвижимого

имущества. Это воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания,

космические  обьекты.

Как уже было указано выше, ст. 130 ГК РФ за весь период ее

существания подвергалась изменеями три раза. Рассмотрим эти изменения:

1. Согласно первоначальной редакции к  недвижимым вещам

относились земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты

и все, что прочно связано с землей, т. е. обьекты, перемещение которых без

несоразмерного ущерба их назначению невозможно, B том числе леса,

многолетние насаждения, здания, сооружения  .

2. B  связи с изменениями 2005 г. ст. 130 ГК РФ  была дополнена

объектами незавершенного строительства, которые были также отнесены к

категории недвижимо сти1.

3. В 2006 г. в ст. 130 ГК РФ были внесены изменения, согласно

которым  из под ее действия были выведены обособленные водные обьекты2,

а также леса и многолетние насаждения3. Это было обусловлено тем, что леса

и многолетние насаждения являются принадлежность земельного участка и

согалсно п.2 ст. 261 ГК РФ  следуют судьбе главной вещи4.

Считаем необходимым также проследить историю изменений

Земельного кодекса РФ в отношении дефиниции земельного участка.

Указанный термин является основным и базовым по отношению к

недвижимости, так как во многих государствах к категории недвижимости

ОТНОСИТСЯ ИМСННО ЗСМСЛЬНЬ1Й УЧЗСТОК.

Первоначально, как только ЗК РФ был принят и введен в действие в

2001 г. законодатель B CT. 6 ЗК РФ следующим образом подходил к
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определению понятия земельного участка — часть поверхности земли (в том

числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в

11

установленном  порядке (  ред., действовавшая до 2008 г.).  Многие

представители юридической мысли указывали на удачность данной

дефиниции, так как оно содержит в себе сущностное, главное отличие

земельного участка от земель вообще — это границы. Важность данного

признака также обусловлена тем, что право собственности на земельный

участок распространяется на находящийся в его границах  почвенный слой.

В 2008 г. законодатель вносит изменения в термин земельного участка и

понимает над ним в ст. 11.1 ЗК РФ —  часть земной поверхности, границы

которой определены в соответствии с федеральными законами, а в случаях и

в порядке, установленных федеральным законом, могли создаваться

искусственные земельные участки (  ред. 2008 — 2014 гг.). При этом почвенный

слой перестал рассматриваться в качестве элемента земельного участка.

В 2015 г. п. 3  ст. 6 ЗК РФ  под земельным участком  понимает

недвижимую  вещь, которая представляет собой часть земной поверхности и

имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве

индивидуально определенной вещи.

Таким образом  можно увидеть, как базовый термин ЗК РФ —

земельный участок менялся за 15 лет несколько раз.

В состав недвижимости согласно ГК РФ относится также предприятие

как имущественный комплекс. В данное понятие законодатель включает

совокупность движимого и недвижимого имущества, которые предназначены

для функционирования предприятия. Это могут быть здания, сооружения,

сырье, инвентарь, технологическое оборудование, продукция, оварные знаки,

иные средства индивидуализации и т.д.

Однако существует определенная трудность в разрешении вопроса:

какое имущество из состава предприятия является самостоятельным

объектом недвижимости, а какое входит в его состав, так как здания,

сооружения и т.д. подлежат регистрации как отдельные объекты

недвижимости  . Решение данного вопроса могло произойти путем внесения

изменений в ГК РФ в рамках реформы Гражданского законодательства 2012
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г., по которой в государственную думу РФ был внесен законопроект,

предполагающий исключить предприятие из категории недвижимости.

Однако указанный законопроект так и не был принят.

В 2013 г. часть 1 ГК РФ была дополнена ст. 133.1, которая

устанавливает такую категорию недвижимости как имущественный комплекс

- совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и

иных вещей, неразрывно связанных физически или технологически, в том

числе линейных  обьектов ( железные дороги, линии электропередачи,

трубопроводы и др.), либо расположенных на одном земельном участке, если

зарегистрировано право собственности на совокупность таких объектов как

на одну вещь.

Таким образом, в юридической литературе критикуется подход

законодателя к определению недвижимости, так как к недвижимым вещам по

сути может быть отнесено любое движимое имущество или замощение

земельного участка, что ставит судебную систему в сложное положение.

Судьям в каждом конкретном случае приходится разрешать вопрос об

ОТНСССНИИ ТОГО ИЛИ ИНОГО ИМУЩССТВЗ К категории НСДВИЖИМЬ1Х.
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1.3.Проблемы определения понятия недвижимое имущество

В современный период, в условиях рыночной экономики актуальность
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приобретает проведение сделок с коммерческой недвижимостью.

Особенность данного термина является его отсутствие в российском

законодательстве. Данный факт порождает определенные трудности и

сложности в квалификации той или иной сделки как коммерческой. Между

тем, признание такой сделки коммерческой имеет важное значение с точки

зрения правовых последствий от совершения такой сделки. В частности,

применяются особые правила налогообложения, ответственности сторон, а

также специальные правила их исполнения и совершения.

В ст. 130 ГК РФ1 законодатель дает определение понятия недвижимая

вещь (недвижимое имущество , недвижимость). Так, согласно закону, к

недвижимым вещам законодатель относит земельные участки, участки недр и

все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без

несоразмерного ущерба их назначению невозможно,  в том числе здания,

сооружения, обьекты незавершенного строительства  . Также в  данный список

законодатель включает воздушные и морские суда, суда внутреннего

плавания;  жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для

размещения транспортных средств части зданий или сооружений.  Несмотря

на то, что понятие «недвижимость» было известно ещё римским юристам, в

настоящее время вопрос определения данного понятия вызывает много

дискуссий.

Основными факторами, причинами, на основании которых существуют

различные точки зрения является то, что в законодательстве отсутствует

полное определение недвижимости, а также нет точных и четких критериев

отнесения того или иного имущества к категории недвижимого. Определение,

закрепленное в ст. 130 ГК не является полным и исчерпывающим. Как уже

было указано ранее, любое имущество по сути можно отнести к категории
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недвижимого, в том числе замощение земельного участка, объекты

благоустройства и иные.

Многие представители юридической доктрины разрабывали данную

проблематику и пытались сформировать полный список критериев отнесения

того или иного объекта в категорию недвижимых (Н.С. Евтушенко, Я.А.

Каминская, Е.А. Суханов, П. Виноградов, М.В. Абрамова, Н.Ю. Шеметова и

многие другие авторы).

Понятие «недвижимой вещи», сформулированное в ст. 130

Гражданского кодекса Российской Федерации позволяет говорить о трех ее

категориях: недвижимость по своим природным свойствам — естественная

недвижимость (земельные участки и участки недр); недвижимость по

признаку прочной связи с землей — искусственная недвижимость ( здания,

сооружения, объекты незавершенного строительства, жилые и нежилые

помещения, машино-места  ), а также недвижимость в силу закона

(воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания).

Как справедливо отмечает М.В. Абрамова, целью признания движимых

вещей недвижимыми является распространение на данные обьекты

правового режима, которые установлены для недвижимых вещей. По мнению

М.В. Абрамовой законодатель использует такое средство, как фикция, то есть

факт действительности «подводит» под понятие, которое прямо противоречит

данному факту 1.

А.В. Черных считает, что критерий невозможности перемещения

объекта без ущерба их назначению не отражает суть понимания

недвижимости2.

А.В. Черных предлагает более гибкий подход к определению

недвижимости, данную позицию автор объясняет тем, что в современных

условиях нетрадиционные приемы предпринимательской практики, а также

потребности оборота, постоянно расширяются. В качестве примера автор
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пишет следующее: «Самолет, будучи приобретенным физическим лицом для

ЛИЧНОГО ПОЛЬЗОВЗНИЯ, превращается В ДВИЖИМУЮ ВСЩЬ.
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А если собственник Данного самолета перестанет его использовать как

личное транспортное средство и откроет в нем кафе или музей, то движимая

вещь вновь превратится в недвижимую, даже при отсутствии «прочной связи

с землей  » 1.

Также в качестве примера можно привести перемещение зданий,

которые представляют архитектурную ценность. Если исходить из закона, то

в случае отсутствия ущерба при перемещении, здание к недвижимости не

относится.

Так как законодатель не дает легального определения данного

понятия, то, в исследовании понятия «коммерческая недвижимость»,

необходимо опираться на труды авторов, чьи работы были посвящены

исследованию рассматриваемого понятия. Исследованию вопроса

«коммерческая недвижимость» были посвящены труды таких авторов, как

М.В. Бычкова, М.В. Кузнецов, П. Липатов, О.В. Мезенцева, А.А.

Иващенко и многих других авторы. Так, занимаясь исследованием вопроса

«коммерческая недвижимость», М.В. Бычкова пришла к выводу о том, что

«коммерческая недвижимость» — это недвижимость для инвестиций с

целью получения стабильного денежного дохода в долгосрочной

перспективе 2.

О.В.  Мезенцева, под «коммерческой недвижимостью» понимает

разновидность искусственных объектов недвижимого имущества, в

которые входят: офисы, магазины, рестораны, склады, гаражи для аренды,

сооружения, а также предприятия как имущественный комплекс3.

А. Асаул подразделяет объекты коммерческой недвижимости на две

группы. К первой автор относит те объекты, которые приносят доход —

обьекты торговли, гостиницы, развлекательные центры, гаражи, офисы и

другие объекты. Ко второй группе относятся объекты, которые

способствуют извлечению прибыли — это логистические и складские

комплексы, индустриальные парки, обьекты промышленного назначения и

другие объекты 4.
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Таким образом, целью приобретения обьекта коммерческой

недвижимости является получение денежного дохода в течение

длительного времени. Для того чтобы использовать обьект коммерческой

недвижимости  , необходимо им управлять, то есть совершать активные

действия. Как видно из определений данного понятия, коммерческая

недвижимость является объектом нежилого фонда, к данной категории

нельзя относить объекты, которые предназначены для удовлетворения

личных нужд владельца объекта недвижимости. Липатов П. предлагает

разделить коммерческую недвижимость на два вида, согласно

функциональному назначению обьектов. К первому виду автор относит

складскую недвижимость, ко второму — торговую. Наиболее рисковым

сегментом коммерческой недвижимости, по мнению Липатова П., является

складская недвижимость; торговая недвижимость, в частности, офисная и

гостиничная недвижимость, являются менее рисковым сегментом].

Разделение коммерческой недвижимости на данные виды имеют

практическое значение, так как в сфере страхования страховщики отдают

свое предпочтение торговой недвижимости, как наименее рисковому и

наиболее выгодному сегменту.

М.В. Бычкова в своей статье «Исследование понятия «коммерческая

недвижимость» дает следующие отличительные признаки данного объекта

недвижимости: — уникальность каждого объекта с  точки зрения
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инвестиционной привлекательности; —  неперемещаемость объекта; —

сравнительно небольшое количество сделок на рынке вследствие

специфики актива; —  высокая капиталоемкость недвижимости; —

длительный период экспозиции актива на рынке; —  трудность

приобретения полной и достоверной информации о сделках, уровне

доходности инвестиций в недвижимость; —  низкая степень

взаимозаменяемости объектов из-за существенной зависимости величины

спроса на объекты недвижимости от местоположения  обьекта, состояния

инфраструктуры в районе нахождения недвижимости и других факторов; —
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долговременность объекта инвестирования; —  необходимость постоянного

управления недвижимостью для получения приемлемого дохода; —

сушествование ряда специфических рисков (  финансовые риски, связанные

с условиями пересмотра арендной платы,  риски накопления внешнего и

функционального износов и  другие риски) 1.

Сделка с недвижимым имуществом является предпринимательской

(коммерческой) лишь в том случае, если ее стороны или одна из сторон

преследует цель получения прибыли путем совершения данной сделки.

Однако, у В.С. Белых другая точка зрения, согласно автору сделка

является предпринимательской тогда, когда обе стороны сделки являются

предпринимателями 2.
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2. Современное понимание недвижимости и правовая природа линейного

объекта

2. 1 .C0BpeMeHHoe понимание недвижимо сти

Прежде чем перейти к рассмотрению понятия недвижимости по

Российскому гражданскому законодательству, следует определиться какой

термин необходимо использовать. Это связано с тем, что авторами

большинства работ используются разнообразные термины:

«недвижимость», «недвижимая вещь», «недвижимое имущество»,

«недвижимый обьект».

Одна группа ученых говорит, что Законодатель B CT. 130

Гражданского кодекса Российской Федерации использует понятия

«недвижимая вещь», «недвижимое имущество» и «недвижимость» как

равнозначные.

В то же время, анализируя ст. ст. 128 и 132 Гражданского кодекса

Российской Федерации позволяет другой группе ученых утверждать о

различии данных понятий.

Таким образом, B юридической литературе нет единообразного

подхода к использованию вышеуказанных терминов. Данная ситуация

обусловлена отсутствием нормы B законодательстве Российской

Федерации, закрепляющей дефиницию вещей и имущества, B связи с чем

и возникают разногласия, связанные с использованием понятий B сфере

«недвижимости».

Статья 128 Гражданского кодекса Российской Федерации закрепляет,

что «  к объектам гражданских прав относятся вещи, включая наличные

деньги и документарные ценные бумаги, иное имущество, B том числе

безналичные денежные средства, бездокументарные ценные бумаги,

имущественные права; результаты работ и оказание услуг; охраняемые

результаты ИНТСЛЛСКТУЗЛЬНОЙ ДСЯТСЛЬНО СТИ И приравненные К НИМ
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средства индивидуализации (интеллектуальная собственность);

нематериальные блага1».

Таким образом  , законодатель включает в понятие имущества
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имущественные права. Таким образом, можно сделать вывод,  что понятие

«имущество» является шире понятия «вещь» и включает в себя  помимо

вещей, также имущественные права. Так, М.К. Сулейменов указывает на

то, что термин «имущество»  используется для обозначения: 1)

совокупности вещей и материальных ценностей, находящихся у

определенного лица на праве собственности или ином вещном праве; 2)

совокупности вещей и имущественных прав на получение вещей или

иного имущественного удовлетворения от других лиц (актив); 3)

совокупности вещей, имущественных прав и обязанностей, которые

характеризуют имущественное положение носителя (актив и пассив) —

универсальное правопреемство2.

Исходя из вышеуказанного вывода, некоторые авторы утверждают,

что понятие «недвижимая вещь» также неравнозначно понятию

«недвижимое имущество» и  входит в него в качестве составной части.

По мнению О.М. Козырь3, определение недвижимости, данное в ст.

130 ГК РФ, более соответствует понятию «недвижимая вещь», а в ст. 132

ГК РФ — понятию «недвижимое имущество». Обосновывается это тем, что

термин «недвижимое имущество» является более широким понятием,

определяющим, прежде всего, имущественный комплекс, в состав

которого наряду с недвижимыми вещами могут входить и иные объекты

гражданских прав, являющиеся движимыми вещами или вообще не

являющиеся вещами. Такими имущественными комплексами,

обозначаемыми законодательством в качестве недвижимого имущества,

являются, например, предприятия.

Однако анализ ст. 130 Гражданского кодекса Российской Федерации

позволяет говорить, что понятия «недвижимая вещь» и «недвижимое

ИМУЩССТВО» ИСПОЛЬЗУЮТСЯ В РОССИЙСКОМ ЗЗКОНОДЗТСЛЬСТВС как СИНОНИМЬТ, а
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ст. 132 Гражданского кодекса Российской Федерации является

исключением.

Что касается понятия «недвижимость  », то Г.В. Чубуков Делает вывод

о том, что понятие «  недвижимость» понимается как «совокупность

объектов природы, не перемещаемых на земной поверхности в силу их

естественного  происхождения и размещения на земле1».

Однако с таким выводом нельзя согласиться, так как законодатель в

ст. 271 ГК РФ  указывает, что собственник недвижимости — это

собственник здания, сооружения или иной недвижимости. В ст. 652 ГК

РФ термин «недвижимость»  также включает в себя здания и сооружения.

Таким образом, следует вывод, что термины «недвижимая вещь» и

«недвижимое имущество» употребляются в российском законодательстве

как равнозначные понятия. При обобщении понимания недвижимых

вещей  в значении объектов гражданских прав в целом законодателем

употребляется термин «недвижимость».

Согласно ст. 130 ГК РФ: к  недвижимым вещам (недвижимое

имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и

все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых

без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, B том числе

здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной

регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания.

Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.

К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а

также предназначенные для размещения транспортных средств части

зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений,

частей зданий или сооружений описаны в установленном
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законодательством о государственном кадастровом учете порядке.

В Федеральном законе от 13 июля 2015 г. N 218-ФЗ  "0

го сударственной регистрации недвижимо сти" нет определения
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недвижимости (недвижимой вещи). Однако, как верно отмечает Р.С.

Бевзенко1, технически оно присутствует B определении государственного

кадастрового учета (ч. 7 ст. 1 Закона о регистрации 2015г):

"  Государственный кадастровый учет недвижимого имущества - внесение B

Единый государственный реестр недвижимости сведений о земельных

участках, зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об объектах

незавершенного строительства, 0 единых недвижимых комплексах, а B

случаях, установленных федеральным законом, и об иных объектах,

которые прочно связаны с землей, то есть перемещение которых без

несоразмерного ущерба их назначению невозможно (далее также -

объекты недвижимости), которые подтверждают существование такого

объекта недвижимости с характеристиками, позволяющими определить его

B качестве индивидуально-определенной вещи, или подтверждают

прекращение его существования, а также иных предусмотренных

настоящим Федеральным законом сведений об объектах недвижимости

(далее - государственный кадастровый учет)".

Понятие «недвижимой вещи», сформулированное в ст. 130

Гражданского кодекса Российской Федерации позволяет говорить о трех ее

категориях: недвижимость по своим природным свойствам — естественная

недвижимость (земельные участки и участки недр); недвижимость по

признаку прочной связи с землей — искусственная недвижимость ( здания,

сооружения, объекты незавершенного строительства, жилые и нежилые

помещения, машино-места  ), а также недвижимость B силу закона

(воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания).

Содержание любого понятия составляют его признаки. Однако перед

тем как приступить к их рассмотрению, следует дать понятие, что же

такое признак. Под этим словом B русском языке принято понимать

«показатель, примета, знак, по которым можно узнать, определить что-

нибудь2».

Таким образом, признак выступает как показатель, позволяющий
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определить, идентифицировать явление, выделить его из ряда других.

Для того чтобы определить общие признаки недвижимости,

исследуем признаки каждой отдельной категории.

К первой категории недвижимой вещи относится «естественная

недвижимость» ( земельные участки, участки недр).  Определение

земельного участка содержится в ч. 3 ст. 6  Земельного кодекса Российской

Федерации «  земельный участок как объект права собственности и иных

предусмотренных настоящим Кодексом прав на землю является

недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной

поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в

качестве индивидуально определенной вещи1».  В  преамбуле Закона

Российской Федерации «О недрах» от 21.02.1992 № 2395-12 содержится

определение понятия недр «  недра являются частью земной коры,

расположенной ниже почвенного слоя, а при его отсутствии - ниже

земной поверхности и дна водоемов и водотоков, простирающейся до

глубин, доступных для геологического изучения и освоения».

Исходя из этих двух определений, можно сделать вывод, что

фактически — участки недр являются самостоятельным объектом

недвижимого имущества, с практической — участок недр имеет
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непосредственную зависимость от земельного участка, т.к. использование

недр без обременения прав собственников земельного участка физически

невозможноз.

К признакам земельного участка и участка недр можно отнести:

1) Индивидуальная определенность

Наличие индивидуально-определенных характеристик, которые

позволяют определить объект в качестве индивидуально-определенной

вещи. Это проявляется в установлении границ, площади,

пространственных контуров. Данный признак также указывает на их

уникальность и неповторимость, так как невозможно обнаружить два

ОДИНЗКОВЬ1Х ЗСМСЛЬНЬ1Х участка ИЛИ участка Heap.
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2) Неподвижность

Данный признак характеризует естественную недвижимость в

прочной связи с земной поверхностью или земной корой, при которых их

невозможно их перемещение в пространстве.

3) Непотребляемость и вечность

В процессе использования данные объекты недвижимости не теряют

своего первоначального назначения, а также не могут прекратить своего

существования, то есть их невозможно уничтожить. Однако данный

признак имеет скорее атрибутивное значение и подчеркивает особый

правовой режим недвижимости.

Среди признаков понятия «искусственной недвижимости» можно

выделить:

1) Прочная связь объекта недвижимости с земельным участком,

которая при этом является неразрывной, т.е. перемещение которых без

несоразмерного ущерба их назначению невозможно.

Данный  признак справедливо критикует Р.С. Бевзенко1, говоря о том,

что в качестве недвижимых вещей в Едином государственном реестре

недвижимости  зарегистрированы права на миллионы зданий и

сооружений, возведенных из сборно-разборных конструкций  ( построенные

из бревен либо бруса сборно-разборные индивидуальные жилые дома,

бани и проч  .), которые можно переместить в пространстве без

несоразмерного ущерба.

Видимо поэтому в Проекте Федерального закона « О внесении

изменений в Гражданский кодекс Российской Федерации в части

совершенствования гражданского оборота недвижимости и создания

режима единого объекта недвижимости»  абз. 1 п. 1 ст. 130 ГК РФ

предложено изложить в следующей редакции «К недвижимым вещам

(недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки,

участки  недр, здания».

Таким образом,  все здания (которые как раз и являются
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искусственной недвижимостью) предлагается считать недвижимым

имуществом. Требование о наличии неразрывной связи с землей к ним

применяться не будет. То есть к недвижимости можно будет отнести

современные дачные разборные дома, которые не имеют фундамента, их

можно двигать.

Что касается сооружений, то для них этот признак останется.

В связи с этим в вышеуказанном проекте Федерального Закона

определено, что понимать под зданием, а что такое сооружение:

. « под зданием понимается строение, в котором могут быть

образованы не менее двух помещений, в том числе

признаваемых жилыми в соответствии с жилищным

законодательством, и (или) машино-мест»;
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. «  под сооружением понимается строение, в котором не могут

образовываться помещения или машино-места».

Возникает вопрос, почему для здания необходим такой критерий, как

могут быть образованы не менее двух помещений и что понимать под

строением, в котором можно будет образовать только одно помещение?

Данный проект находится на стадии разработки и представляется,

что авторы исправят все недоработки и противоречия.

2) Способность участвовать в гражданском обороте независимо от

других вещей. Данный признак уже давно используется судами на

практике. В качестве примера можно привести:

. Постановление Президиума ВАС от 17 января 2012 г. №

4777/08], в котором суд признал трубы и канавы,

расположенные внутри границ земельного участка

«неотъемлемой частью этого участка»;

0 Постановление Президиума ВАС от 24 сентября 2013 г. №

1160/132, в котором суд постановил, что забор представляет

собой сооружение, необходимое для того, чтобы определить

границы земельного участка, установить пропускной режим и
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предотвратить  НССЗНКЦИОНИРОВЗННЬПЙ ДО СТУП К зданиям,

расположенным на участке;

0 Определение Судебной коллегии по экономическим спорам

Верховного Суда РФ от 30 сентября  2015 г. № ЗОЗ-ЭС15-

55201, в котором анализируется природа асфальтового

покрытия и суд указывает: '… замощение земельного участка,

не отвечающее признакам сооружения, является его частью и

не может быть признано самостоятельной недвижимой

вещью".

Таким образом, для определения того или иного объекта в качестве

недвижимости недостаточно установления признака неразрывной связи с

землей. Необходимо также определить является ли объект

самостоятельной вещью или же является составной частью другой

недвижимой вещи, например земельного участка  .

3) Законность. Создание объекта недвижимости должно быть в

соответствии с законодательством Российской Федерации, то есть должны

быть соблюдены все законы и иные нормативно-правовые акты,

градостроительные нормы и правила.

Строение должно быть создано на земельном участке, который

предоставлен в установленном законом порядке, имеет соответствующее

разрешенное использование, получены все необходимые разрешения. И в

процессе возведения соблюдаются все параметры, установленные

документацией по планировке территории, правилами землепользования и

застройки или обязательными требованиями к параметрам постройки  и

иными документами.

Исходя из данного признака, самовольные постройки

недвижимостью не являются. Самовольная постройка может получить

статус полноценного обьекта гражданских прав только в судебном порядке

(путем признания права собственности на самовольную постройку) и

ТОЛЬКО ПОСЛС ЭТОГО данный ОбЪСКТ МОЖНО ИМСНОВЗТЬ НСДВИЖИМОСТЬЮ.
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4) Индивидуальная определенность. Данный признак проявляется в

установлении индивидуально-определенных характеристик в виде границ,

площади, пространственных ориентиров, которые позволяют определить

объект в качестве индивидуально-определенной вещи.

5) Подверженность износу1. Потеря полезных свойств и уменьшение
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стоимости недвижимого имущества по любым причинам. В зависимости

от факторов снижения стоимости недвижимости износ подразделяется на

физический, функциональный и внешний (экономический).

Физический износ характеризует изменения физических свойств

объекта недвижимости вследствие неправильного его использования либо

вследствие естественных причин (старение объекта недвижимости).

Функциональный износ отражает несоответствие обьекта современным

стандартам с точки зрения его архитектурно-эстетического вида,

благоустроенности, безопасности, комфортности и других характеристик.

Внешний (экономический) износ — снижение стоимости объекта

недвижимости, обусловленное негативными изменениями его внешней

среды вследствие экономических, политических или других факторов.

Физический и функциональный износ могут иметь устранимый и

неустранимый характер, внешний износ всегда характеризуется как

неустранимый.

6) Долговечность.

В соответствии с различными СНиПами и ГОСТами (ГОСТ Р 54257-

2010, СНиП 31-01-2003, СП 54.13330.2011 и др.) здания и сооружения в

зависимости от материала основных конструкций (фундамента, стен,

перекрытий  ) имеют нормативный срок службы от 15 до 150 лет.

Говоря о недвижимости в силу закона, следует указать, что по

природе она недвижимостью не является. Данные объекты могут

перемещаться в пространстве без ущерба для их назначения. Существует

единственный признак, который позволяет считать данные объекты

НСДВИЖИМОСТЬЮ — ЭТО ПРЯМОС указание ЗЗКОНЗ.
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Между тем, как справедливо замечает Р.С. Бевзенко « выделение

категории недвижимости в силу закона не очень понятно. Тем более

непонятно стремление законодателя признать недвижимостью вещи,

которые предназначены для перемещения в пространстве (воздушные,

морские и речные суда). Если это было связано с желанием подчинить

эти объекты регистрационному режиму (такому же, как у подлинных

недвижимостей), то для этого нет необходимости идти против природы

этих вещей; положения абз. 2 п. 1 ст. 130 Кодекса дают возможность

законодателю устанавливать регистрационный режим и в отношении

движимых вещей. Если за этим законодательным решением кроется

желание подчеркнуть особый территориальный режим пространства

внутри соответствующего судна, то для этого тоже нет необходимости

объявлять его недвижимой вещью, так как соответствующий режим

возникает в силу норм публичного права1».

Таким образом, в настоящее время вопрос об объединении столь

разнородных объектов в единую правовую категорию и тем более

правовой институт  представляется нелогичным.

Суммируя все вышесказанное, принадлежность объекта к

недвижимости связана с двумя основными признаками, без которых он не

может быть признан недвижимым в юридическом значении этого термина:

связь с землей (с земной поверхностью или земной корой, а также с

земельным участком) и индивидуальная-определенность объекта.

В литературе также выделяются дополнительные признаки, которые

имеют, скорее, атрибутивное значение и подчеркивают особый правовой

режим недвижимости:

1) Долговечность

Недвижимость является более долговечной по отношению ко всем

другим объектам.
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2) Особая процедура рассмотрения судебных споров2

Данный признак выделяется в литературе в качестве следствия
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признания обьекта недвижимостью и проявляется в определении

подсудности, необходимости представлять письменные доказательства

строго определенной формы,  разноотраслевая нормативная база (в силу

исторической специфики развития советского законодательства, она

сформировалась как соединение множества разнородных по своей

правовой природе норм, причем основной массив законодательства в

данной области до начала 90-х годов составляли нормы не гражданского

права, а иных отраслей, получивших самостоятельное от него развитие, —

земельного, административного, природоохранного, жилищного и других).

3)  Физическая видимость

Данные обьекты существуют как материально-вещественная

субстанция, их невозможно спрятать, украсть и т.д. Как следствие можно

сделать вывод об относительной прозрачности операций с

НСДВИЖИМО СТЬЮ .
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2.2.Понятие И признаки линейного объекта

В настоящее время трудно себе представить государство, которое

смогло бы стремительно развиваться и прогрессировать без

функционирующей системы линейных обьектов, имеющих огромное

общественное, публичное и экономическое значение.

Но что же такое линейный обьект, каковые его признаки,

характеризующие его как особую разновидность недвижимости?

Согласно п. 10.1 ст. 1 Градостроительного кодекса Российской

Федерации « линейные объекты — это линии электропередачи, линии связи

(в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы,

автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные

сооружения1».  В п. 4 ч. 1 ст  . 21 Лесного кодекса Российской Федерации в

понятие линейного обьекта включаются " линии электропередачи, линии

связи, дороги, трубопроводы и другие линейные объекты, а также

сооружения, являющиеся неотъемлемой технологической частью

указанных обьектов2".  Статья 51.2 Водного кодекса Российской Федерации

устанавливает « Использование водных объектов для целей эксплуатации

мостов, подводных и подземных переходов, трубопроводов, подводных

линий связи, других линейных обьектов осуществляется в соответствии с

законодательством РФ без предоставления водных объектов в

пользование3».

Е.Л. Наумов указывает: « понятие "линейное сооружение" вызывает

ассоциацию с одной вещью (недвижимой). Линейное сооружение как

самостоятельное сооружение (не комплексного характера), выступает в

гражданском обороте как недвижимость. У понятия "линейный обьект"

такой особенности нет. Не всякий линейный объект на практике

признается недвижимостью; а с другой стороны, линейный обьект может

выступать в обороте как сложное, комплексное образование - единый
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недвижимый комплекс1».

Однако в Письме Министерства экономического развития Российской

Федерации от 11 октября 2016 г. N Д23и-4847 сказано, что « линейные

объекты, включая подземные, являющиеся сооружениями, введенными в

эксплуатацию как объекты капитального строительства в соответствии со

ст. 55 Градостроительного кодекса Российской Федерации, с большой

степенью вероятности относятся к недвижимости, линейные объекты, не
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вводимые в эксплуатацию в указанном порядке, скорее всего, не являются

недвижимостью2».  Данное суждение носит предполагаемый характер, т.е.

однозначного ответа на вопрос об отнесении линейных объектов, в том

числе линейных сооружений, к объектам недвижимости Министерство

экономического развития не дает.

Между тем, далее оно указывает более конкретно: « При этом

следует отметить, что некоторые виды линейных обьектов будут являться

недвижимостью в силу положений законодательства, как, например,

линейно-кабельные сооружения связи, в соответствии со статьей 8

Федерального закона от 7 июля 2003 г. N 126-ФЗ "O связи", относятся к

недвижимому имуществу. Также некоторые линейные обьекты могут

входить в состав единого недвижимого комплекса, являющегося B

соответствии со статьей 133.1 Гражданского кодекса недвижимой вещью,

участвующей B обороте как единый обьект3».

Таким образом, представляется более логичным суждение о том, что

для признания линейного обьекта, линейного сооружения в качестве

объекта недвижимости, оно должно характеризоваться всеми основными

признаками недвижимости, а именно: прочной связью с землей, а также

индивидуальной определенностью.

Линейный объект и линейное сооружение может включать B себя как

движимые, так и недвижимые вещи, связанные между собой физически

или технологически.

Согласно ст. 133.1 ГК РФ «  единый недвижимый комплекс -
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совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и

иных вещей, неразрывно связанных физически или технологически, в том

числе линейных обьектов (железные дороги, линии электропередачи,

трубопроводы и другие), либо расположенных на одном земельном

участке, если в едином государственном реестре прав на недвижимое

имущество зарегистрировано право собственности на совокупность

указанных объектов в целом как одну недвижимую вещь».

Физическая связь предполагает:

1) предполагает неразрывное соединение движимых и

недвижимых  вещей в целях создания одной недвижимой вещи, служащей

единому назначению;
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2)  физического соединения движимых и недвижимых вещей в

единый обьект за счет их размещения в границах одного земельного

участка с целью использовать по единому назначению.

Технологическая связь подразумевает объединение в совокупность

движимых и недвижимых вещей единой технологической целью

использования,  то есть составляющие элементы комплекса могут не

только явно сочленяться, т.е. стоять на едином фундаменте, иметь общее

механическое крепление и т.д., но и не иметь явного сочленения и

находиться на некотором удалении друг от друга, хотя и функционировать

только совместно].

При этом  как верно отмечает Н.Н. Аверченко «не все физически

независимое является юридически самостоятельным  2». Данный вывод

делается из анализа ст. 133.1 Гражданского кодекса Российской

Федерации, в соответствии с которой для признания объединенных

движимых и недвижимых вещей недостаточно их физического и

технологического соединения. Необходимо также юридическое соединение,

которое осуществляется посредством государственной регистрации права

собственности на совокупность указанных вещей как на одну

недвижимую вещь3.
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Именно с момента государственной регистрации  все составные части

единого недвижимого комплекса теряют свое самостоятельное значение и,

как следствие, движимая вещь приобретает статус недвижимости,

соединение двух изначально самостоятельных недвижимых вещей

превращает одну из них в принадлежность другой.

Лапач В.А. называет данное явление правовой иммобилизацией, под

которой понимается способ юридического скрепления разных видов

имуществ, которые в своей совокупности приобретают сверхсуммарный

эффект: способность выступать в качестве хозяйственного, экономического

комплекса1. Речь в  данном случае идет о том, что в результате

правомерных действий  по соединению движимого имущества с объектом

недвижимости образуется единая вещь с фактическими свойствами и

юридическим статусом недвижимости.

Интересным для рассмотрения является вопрос о правовой природе

линейного обьекта.

Согласно классическому подходу, основанному на римском частном

праве, вещи подразделяют на простые, составные и совокупные:

1)Простые вещи - вещи, которые связаны физически и являются

однородными. При этом не распадающееся на составные части (раб,

бревно, камень и т.п.);

2) Сложные (  составные) вещи — вещи, состоящие из  нескольких

искусственных соединений разнородных вещей, имеющих между собой

материальную связь и носящих общее наименование (например, здание,

корабль, шкаф).  Особенность вляется то, что части этой сложной

(составной) вещей являлись до их соединения отдельными вещами и

могли даже принадлежать разным лицам.

3)  Совокупность раздельных вещей - вещи, материально не

связанные, соединенные только одним общим назначением и именем,

например стадо, легион. Это — временные хозяйственные или

организационные объединения вещей или лиц  2.
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К.И.  Скловский, рассматривая случай реконструкции высоковольтной

линии электропередач противопоставляет между собой составную и

сложную вещь: « в этом и состоит разница между сложной и составной

вещью: сложная вещь — это несколько вещей, тогда как B составной вещи

ее части (элементы) лишь потенциально могут стать вещами после

отделения, но B составе вещи они качеств обьекта не имеют1».

Современное гражданское законодательство не придерживается

классического подхода, а использует дихотомическое деление вещей на

простые и сложные, что позволяет сделать вывод об отнесении линейных

обьектов именно к сложным вещам.

Одним из сущностных признаков сложной вещи является

дискретность, под которой понимается « качественная, а также физическая

и (или) учетная определенность и обособленность от всех других

объектов  2».

В  связи с выделением данного признака возникает вопрос: при

объединении дискретных вещей B единую сложную вещь дискретность

элементов сложной вещи относительно друг друга утрачивается (ведь

составные элементы учитываются как один обьект)? Если отвечать на этот

вопрос положительно, то необходимо признать, что элементы сложной

вещи не отвечают признаку дискретности и являются неопределенными и

неотличимыми, а следовательно, B отношении них невозможно установить

господство: право собственности возникает B отношении индивидуально

определенных вещей, т.е. на сложную вещь B целом, а не на ее элементы

(они не дискретны).
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Изложенной позиции придерживается Н.Н. Аверченко и определяет

данное явление как редуцирование3.

Если же признать, что дискретность элементов сложной вещи

сохраняется, то B отношении них допустимо господство: вещные права

возникают B отношении сложной вещи, а также они могут быть

УСТаНОВЛСНЬ1 на ее ЭЛСМСНТЬ1 (ОНИ дискретны, а ЗНЗЧИТ, СПОСОбНЬ1 К
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индивидуализации). Данная точка зрения основывается на мнении Д.И.

Мейера, который указывал, что « равным образом нет общей

собственности, когда вещь состоит из нескольких частей и каждая из них

имеет своего собственника, потому что как скоро материальная часть

каждого собственника может быть определенно указана, то уже нет общей

собственности, а представляется совокупность отдельных собственностей.

Например, одному лицу принадлежит картина, другому - рама картины;

одному лицу принадлежит алмаз, другому - оправа алмаза. Ни B одном

из этих случаев нет общей собственности, потому что каждая часть имеет

своего особого собственника…1»

Между тем, формулировка ст. 134 ГК РФ «… действие сделки,

совершенной по поводу сложной вещи, распространяется на все входящие

B нее вещи, поскольку условиями сделки не предусмотрено иное»

позволяет говорить о существовании дискретности, так как условиями

договора может быть предусмотрена разная правовая судьба для

составных частей сложной вещи.

Таким образом, современное российское право в понятие сложной

вещи включает как вещи, имеющие непосредственную физическую связь

между элементами, так и вещи, такой связи не имеющие. Следовательно,

в обоих случаях элементы сложных вещей могут быть предметом

отдельных сделок и прав только после выявления их потенциальной

дискретности.

Е.Л. Наумов указывает, что на основе такого подхода российского

законодателя « имеет значение не характеристика вещи как сложной или

составной, а ее делимость, определяющая возможность дискретности ее

элементов исходя из юридической природы вещи. Существование вещных

прав на элементы сложной вещи противоречит экономической

целесообразности, так как это приведет к разрушению единой вещи и

утрате либо уменьшению ее стоимости. Дореволюционное российской

законодательство и доктрина признавали линейные объекты (железные
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дороги со всеми их принадлежностями) недвижимым имуществом,

обладающим свойством неделимости. Современные ученые и судебная

практика также исходят из того, что комплексные объекты являются

неделимыми... Иными словами, линейный объект представляет собой

сложную неделимую вещь1».

Однако с данным выводом вряд ли можно полностью согласиться. В

письме Минэкономразвития от 06.07.2017 N Д23и-3986 «О разделе

линейного сооружения» указано, что «  в соответствии с пунктом 1 статьи

133 Гражданского кодекса Российской Федерации вещь, раздел которой в

натуре невозможен без разрушения, повреждения вещи или изменения ее

назначения и которая выступает в обороте как единый объект вещных

прав, является неделимой вещью и в том случае, если она имеет

составные части. Само по себе наличие в составе вещи составных частей

не свидетельствует о том, что такая вещь является делимой. На основании

вышеизложенного проведение кадастровых работ для целей внесения в

Единый государственный реестр недвижимости сведений об объектах,

образованных в результате раздела автомобильной дороги, допускается
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только в случае, если такая автомобильная дорога является делимой

вещью. Кроме того, в результате преобразования исходного объекта

образовываются объекты того же вида, что и исходный объект, то есть в

результате раздела автомобильной дороги могут быть образованы только

автомобильные дороги2».

Таким образом, линейный обьект является делимой вещью в том

смысле, что его раздел допускается только в виде преобразования

исходного объекта  на объекты того же вида.  Это может быть необходимо,

например, для раздела права собственности на конкретные участки

железной дороги между соседними филиалами, находящимся в разных

муниципальных образованиях либо раздела участков автомобильной

дороги и т.д.

При этом результат раздела обязательно подлежит государственной
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регистрации‚ т.е. новые объекты должны стать юридически

самостоятельными.

Раздел линейного объекта, который приведет к его разрушению или

изменению его назначения, недопустим.

Что касается классификации линейных обьектов, то исходя из

анализа действующего законодательства используются следующие

основные классификации1:

1. В зависимости от связи с землей:

. надземные (воздушные);

. наземные (поверхностные);

. подземные.

2. B зависимости от назначения  линейного объекта:

. канализационные коллекторы;

. трубопроводы;

. линии связи;

. водоводы;

. транспортные коммуникации (железные дороги, автомобильные

дороги, трамвайные пути, троллейбусные линии  );

. газопроводы;

. электрические сети;

. водоводы и водопроводы;

. нефтепроводы;

. коллекторы.

3. Относительно ограничения прав землевладельцев, по которым

проходят линейные объекты:

. исключающие возможность использования земельного участка

в целом либо определенной части (железные дороги, автомобильные

дороги, трамвайные пути, троллейбусные линии  );

. частично-ограничивающие свободное использование (ЛЭП,

37

газопроводы, продуктопроводы  );

. не затрагивающие режим использования земельного участка

(линии связи, все виды трубопроводов выполненных подземным способом

и т.д.).

На основе имеющегося многообразия линейных объектов, можно

сделать вывод, что каждая разновидность линейного объекта имеют свою

отраслевую специфику, что делает сложным в определении однозначного

понятия «линейного объекта» на уровне законодательства.

Тем не менее, на основе вышеизложенного можно выделить

следующие признаки линейного объекта:

1. Протяженность объекта - длина объекта намного превышает его
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щирину1;

2. Объект состоит из движимых и недвижимых вещей, которые

должны иметь физическую и технологическую связь между собой и

единую цель при использовании;

3. Объект должен быть юридически самостоятельным, т.е. он должен

быть зарегистрирован в установленном законодательством порядке;

4. Объект является сложной вещью;

5. Объект прочно связан с землей;

6. Индивидуальная определенность объекта.

Таким образом, линейный объект — это совокупность физически и

технологически связанных между собой движимых и недвижимых вещей,

расположенных на одном или нескольких земельных участках  и

зарегистрированная как одна сложная, индивидуально-определенная

НСДВИЖИМЗЯ ВСЩЬ.
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3. Оборотоспобность линейных обьектов

3.1.Линейный обьект И земельный участок

Рассматривая земельно-правовое регулирование отношений, можно

обнаружить, что до 1 марта 2015 г. не выделялись линейные обьекты.

Только в ФЗ от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в Действие Земельного

кодекса Российской Федерации  »  упоминалось, что лица, владеющие

линейными объектами, могут  переоформить право постоянного

(бессрочного) пользования земельным участком на право собственности

или аренду1.  Соответственно, порядок предоставления земельных участков

для линейных объектов был аналогичен порядку предоставления участков

для строительства зданий, строений, сооружений, не относящихся к

линейным, то есть процедура выбора земельного участка и

предварительного согласования места размещения  обьекта. Практически

такой порядок предоставления земельных участков в целях строительства

линейных обьектов применить невозможно. Это обусловлено тем, что в

связи со значительной протяженностью линейных объектов  такая

процедура должна была проводиться в каждом муниципальном

образовании . В  новой редакции ЗК РФ образование земельных участков

для размещения линейных  обьектов федерального, регионального и

местного значения осуществляется исключительно в соответствии с

утвержденным проектом межевания территории (п. 5 ч. 3 ст. 11.3 ЗК РФ)?

На сегодняшний день существуют следующие особенности

образования (формирования) земельных участков для размещения

линейных объектов:

1.  Образование земельных участков для  реконструкции, строительства

линейных обьектов федерального, регионального и местного значения

ОСУЩССТВЛСНИЯ В СООТВСТСТВИИ C УТВСРЖДСННЬ1М ПРОСКТОМ МСЖСВЗНИЯ
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территории (п. 5 ч. 3 CT. 11.3 ЗК РФ).

Проекты межевания территорий готовятся в соответствии со статьями

43, 45 и 46 Градостроительного кодекса Российской Федерации (ГрК РФ).

Согласно ч. 1 ст. 43 Грк РФ подготовка проектов межевания

территорий осуществляется применительно к застроенным и подлежащим

застройке территориям, расположенным в границах элементов

планировочной структуры.

При этом, если проект межевания территории предназначен для

размещения линейных  обьектов транспортной инфраструктуры

федерального, регионального или местного значения,  то он включает

чертежи межевания территории, на которых отображаются границы
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существующих и (или) подлежащих образованию земельных участков, в

том числе предполагаемых к изъятию для государственных или

муниципальных нужд, для размещения таких  обьектов.

Таким образом, учет проекта межевании территории при образовании

земельных участков позволяет учесть все особенности развития

соответствующей территории, в том числе  установленные ограничения в

использовании объектов недвижимости, а  также планируемые и

существующие территории общего пользования, земельные участки,

предназначенные для размещения объектов инфраструктуры.

2.  Требование о недопустимости образования земельного участка,

границы которого пересекают границы территориальных зон, лесничеств,

лесопарков  не распространяется на земельные участки, образуемые для

размещения линейных  обьектов (ч. 7 ст. 11.9 ЗК РФ);

3. Требования градостроительных регламентов не распространяется

на земельные участки, предназначенные для размещения линейных

объектов и (или) занятые линейными объектами (п. 3 ч. 4  ст. 36 ГрК РФ).

Следовательно, не распространяются требования регламента к образуемым

ЗСМСЛЬНЬТМ участкам В IlaCTI/I ПРСДСЛЬНЬТХ размеров ЗСМСЛЬНЬТХ УЧЗСТКОВ (Ч.

2 CT. 11.9 3K РФ).
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Что касается вопроса о предоставлении земельных участков для

размещения линейных объектов, то серьезное изменение в отношении

порядка предоставления земельных участков внес Закон № 171-ФЗ1. Как

сказано в Пояснительной записке к проекту этого закона, он разработан во

исполнение поручений Президента РФ от 26.10.2012 № Пр-2869, плана

мероприятий («дорожной карты») «Совершенствование правового

регулирования градостроительной деятельности и улучшение

предпринимательского климата в сфере строительства», утвержденного

распоряжением Правительства РФ от  29.07.2013 № 1336-р. Основной

причиной разработки данного законопроекта  является тот факт, что

нормативно-правовое регулирование порядка предоставления земельных

участков в целях строительства  имело множество пробелом и

противоречиво, что создавало условия для злоупотреблений со стороны

органов государственной власти и местного самоуправления.

В  частно сти, ранее существовавшее нормативно- правовое

регулирование предусматривало два способа предоставления для

строительства земельных участков, находящихся в государственной или

муниципальной собственности:

- с предварительным согласованием места размещения объекта;

- без предварительного согласования места размещения объекта.

Однако при  применении данных способов не учитывались

особенности размещения линейных объектов, так как отсутствовала норма

права (федеральный закон), который бы регламентировал порядок и

степень участия каких-либо государственных органов, органов местного

самоуправления или различных организаций в процедуре

предварительного согласования места размещения объекта.

В  результате принятия Закона № 171-ФЗ процедура предоставления

земельных участков для размещения линейных объектов существенно

упростилась2:

1) В ЗК РФ  была добавлена новая глава 5.3 - «Установление
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сервитута в отношении земельного участка, находящегося в

государственной или муниципальной собственности». В  Данной главе
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перечислены случаи установления сервитута, к которым отнесено в том

числе размещение линейных  обьектов ( ст. 39.23 ЗК РФ). При этом ст. 39.24

ЗК РФ   Детально урегулирован вопрос заключения таких соглашений со

стороны правообладателей таких земельных участков, что существенно

упрощает возможность размещения линейных объектов на условиях

частного сервитута.

2) Введена ст. 39.8. Пунктом 2 части 8 данной статьи установлен

срок действия договора аренды земельного участка для размещения

линейных  обьектов - 49 лет]. Самигуллина А.Р. считает, что в данном случае

говорится 0 линейных объектах, строительство которых началось до

введения в действие Закона № 171-ФЗ, поскольку в новой редакции ЗК

РФ отсутствует механизм размещения линейных объектов на

арендованном у государства земельном участке2.

3)  Часть 13 ст. 39.8 ЗК РФ закрепляет, что договор аренды,

заключенный в отношении  земельного участка, полностью или частично

расположенного в охранной зоне линейного объекта,  то он должен

содержать условия допуска представителей собственника линейного

объекта или представителей организации, занимающейся эксплуатацией

линейного объекта, к этому объекту в целях обеспечения его

безопасности.  При этом для обеспечения доступа к объектам должен быть

оформлен надлежащим образом сервитут, так как установление такой

обязанности не означает возникновение права на свободный проход через

земельный участок и использование его в целях  эксплуатации линейных

объектов.

4) Статьей 39.33 ЗК РФ введен новый институт,

предусматривающий возможность использования публичных земельных

участков без их предоставления и без установления сервитута. В  качестве

примера МОЖНО ПРИВССТИ СКЛЗДИРОВЗНИС СТРОИТСЛЬНЬ1Х И ИНЫХ материалов,
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техники для обеспечения  реконструкции, строительства линейных объектов

федерального, регионального или местного значения,  строительство

временных или вспомогательных сооружений (включая ограждения,

бытовки, навесы),  реконструкции  .

В такимх случаях использование земельных участков и земель

осуществляется на основании разрешения (ч. 2 CT. 39.33 ЗК РФ),

выдаваемого органом государственной власти или органом местного

самоуправления, уполномоченным на распоряжение соответствующими

земельными участками или землями.

Таким образом, существенно упростилась процедура предоставления

земельных участков для размещения линейных объектов.

По современному российскому законодательству земельный участок

для размещения линейных объектов может принадлежать лицу на вещном

праве, в том числе публичный ( ст. 23 ЗК РФ) и частный сервитут (ст. 274

ГК РФ),  праве аренды, так и использоваться им без предоставления

участка и установления сервитута (глава V.6 ЗК РФ).

Принятие п. 4 ч. 2 CT. 39.6 ЗК РФ расширило случаи аренды

земельных участков для размещения линейных объектов  без проведения

торгов.  Так, в частности, без проведения торгов  осуществляется

предоставление земельных участков в аренду для размещения объектов,

предназначенных для обеспечения электро-, тепло-, газо- и

водоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов.

Приказом Министерства экономического развития Российской

Федерации (далее - Минэкономразвития России) от 12 января 2015 года

№ 11 утвержден перечень необходимых документов, подтверждающих

22

80 10

2

22

22

22

22

22

2

22

2

2

2

9 75

2

22

9

9

2

2 2

2

2



право заявителя на приобретение земельного участка без проведения

торгов  . В  данном приказе содержится указание на случаи, когда

предоставление тех или иных документов не требуется. Так, в частности в

случае предоставления земельного участка, находящегося в

государственной или муниципальной собственности, B соответствии с
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подпунктом 4 пункта 2 статьи 39.6 Земельного кодекса Российской

Федерации для размещения объектов, предназначенных для обеспечения

электро-, тепло-, газо- и водоснабжения, водоотведения, связи,

нефтепроводов регионального или местного значения  приказ содержит

указание на то, что документ "Справка уполномоченного органа об

отнесении объекта к объектам регионального или местного значения"

(далее - Справка) прилагается к заявлению.

Данный документ не требуется в случае размещения объектов,

предназначенных для обеспечения электро-, тепло-, газо- и

водоснабжения, водоотведения, связи, нефтепроводов, не относящихся к

объектам регионального или местного значения. Также  его представление

не требуется в случае размещения объекта федерального значения.  Данная

справка является документом, подтверждающим соблюдение требований,

установленных пунктом 4 статьи 9  ГрК РФ, в случае размещения

объектов регионального или местного значения.

Минимзация многих бюрократических процедур, таких как  принятие

решений о предоставлении земельного участка,  об образовании

земельного участка,  предварительное согласование места размещения

объекта,  позволило сократить срок оформления прав на земельный

участок для размещения линейного объекта.

Что касается публичного и частного сервитута, то до 1 марта 2015

года законодательство ограничивало возможность их применения. Так,

формулировка ст. 274 ГК  РФ «Сервитут может устанавливаться для

прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и

трубопроводов...»  содержала ограниченный перечень линейных объектов,

а также отсутствующее в законодательстве понятие «прокладка».

В настоящее время в ст. 274 ГК РФ  уточнены цели установления

сервитута (нужд собственника господствующего объекта): закреплена

допустимость осуществления строительства, реконструкции и (или)

ЭКСПЛУЗТЗЦИИ BCCX ЛИНСЙНЬ1Х ОбЪСКТОВ на OCHOBaHI/II/I СООТВСТСТВУЮЩСГО
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соглашения.

Статьей 39.23 ЗК РФ нормативно закреплен порядок заключения

соглашения об установлении сервитута в отношении земельного участка,

находящегося в публичной собственности.

В  соответствии с ч. 2 CT. 39.25 ЗК РФ в отношении земельных

участков, находящихся в публичной собственности, регламентирован

размер платы за сервитут. Порядок определения платы устанавливается

Правительством РФ, органами государственной власти субъектов РФ,

органами местного самоуправления  . (  Так, например, в отношении

федеральных земельных участков размер платы установлен

Постановлением Правительства РФ от 23.12.2014 № 1461 (2 способа

определения платы): 1) 0,01 процента кадастровой стоимости земельного

участка в год; 2) разница между рыночной стоимостью прав на  земельный

участок до и после установления сервитута, определяемая независимым

оценщиком (в случае если земельный участок предоставлен третьим
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лицам).

Говоря об использовании земель или земельных участков,

находящихся в публичной собственности, без предоставления участков и

установления сервитута (глава V.6 ЗК РФ),  то можно отметить, что

необходимость введения данного института обусловлена существенными

экономическими и административными издержками ( необходимость

образования земельного участка, его кадастрового учета, оформления

какого-либо права и т.д.)  юридических лиц - собственников линейных

объектов.

Согласно ч. 1 ст. 39.33 ЗК РФ условиями для данного вида

использования земельных участков являются:

. земельные участки не должны быть закреплены за гражданами

и ЮЛ;

. отсутствие платы.

ВОЗМОЖНОСТЬ ИСПОЛЬЗОВЗНИЯ ЗСМСЛЬ И ЗСМСЛЬНЬ1Х УЧЗСТКОВ без
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установления сервитута И без их предоставления допускается в том числе

в  случае складирования техники для обеспечения строительства,

строительных и иных материалов,  реконструкции линейных объектов

федерального, регионального или местного значения в  случаях

строительства временных или вспомогательных сооружений (включая

ограждения, бытовки, навесы).

Использование земельных участков и земель в данном случае

происходит на основании разрешения, которое выдает орган государственной

власти или орган местного самоуправления, уполномоченный на

распоряжение  соответствующими землями.

При этом следует учитывать тот факт, что действие разрешения на

использование земель или земельного участка прекращается со дня

предоставления земельного участка гражданину или юридическому лицу —

третьему лицу (ч. 2 CT. 39.34 ЗК РФ). Таким образом, можно сделать

вывод,  что степень юридической защиты права на использование

земельного участка на основании разрешения является  более низкой по

сравнению с вещными правами, а также арендой и правом безвозмездного

пользования.

Также необходимо отметить что такое разрешение не освобождает

лиц, которым оно выдано, от обязанности соблюдать требования

законодательства в области охраны окружающей среды и  земельного

законодательства. В частности, на этих лиц возлагается обязанность  по

выполнению необходимых работ по рекультивации таких земель или

земельных участков,  по приведению земель или земельных участков в

состояние, пригодное для их использования в соответствии с

разрешенным использованием.

В  случае прекращения действия разрешения лицо вправе

использовать часть такого земельного участка  на условиях сервитута, если

это не препятствует использованию земельного участка в соответствии с

его разрешенным использованием (  пп. 4 и 5 ст. 39.16 ЗК РФ).
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Виды объектов, размещение которых может осуществляться на

землях или земельных участках, находящихся в государственной или

муниципальной собственности, без предоставления земельных участков и

установления сервитутов,  определены Постановлением Правительства

Постановление Правительства РФ  от 03.12.2014 № 1300 "  Об утверждении

перечня видов объектов, размещение которых может осуществляться на

землях или земельных участках, находящихся в государственной или

муниципальной собственности, без предоставления земельных участков и
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установления сервитутов"  1. В  данный перечень, в том числе включены

отдельные виды линейных объектов, для размещения которых не

требуется разрешение на строительство.

В  случае, если линейный объект не включен в указанный перечень,

то заинтересованное лицо вправе обратиться с заявлением о

предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или

муниципальной собственности  ,  по общим правилам, предусмотренным

Земельным кодексом Российской Федерации.

Интересным для рассмотрения также является вопрос о реализации

принципа единства судьбы земельного участка и расположенной на нем

недвижимости  применительно к линейным объектам.

В юридической доктрине2 существуют различные классификации

линейных объектов:

1. Относительно ограничения прав землевладельцев, по которым

проходят ЛО, выделяются:

. исключающие возможность использования земельного

участка в целом либо определенной части (железные дороги,

автомобильные дороги, трамвайные пути, троллейбусные линии  );

. частично-ограничивающие свободное использование

(ЛЭП, газопроводы, продуктопроводы  );

. не затрагивающие режим использования земельного

участка (ЛИНИИ СВЯЗИ  , ВСС ВИДЫ ТрубОПРОВОДОВ ВЬ1ПОЛНСННЬ1Х ПОДЗСМНЬ1М
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способом И т.д.).

2. B 3aBl/ICI/IMOCTI/I OT СВЯЗИ C ЗСМЛСЙ ВСС ЛИНСЙНЬ1С ОбЪСКТЬ1 МОЖНО

разделить:

. надземные (воздушные);

. подземные;

. наземные (поверхностные).

По общему правилу единства судьбы земельного участка И

расположенной на нем недвижимости  реализуется в отношении всех

линейных объектов и земельных участков, на которых они располагаются.

Однако в судебной практике выработаны исключения в отношении

подземных линейных объектов в случае их продажи лицом, которому

принадлежит право собственности как на сам обьект, так и на земельный

участок ( см., например, постановление Арбитражного суда Московского

округа от 02.02.2015 по делу № А41-26411/2014;  правовая позиция

Верховного Суда Российской Федерации, приведенной по результатам

рассмотрения аналогичного спора в определении от 05.05.2015 № 305-

КГ15-4589;  Постановление ФАС ЗСО от 23.03.2016 г. по делу № A70-

9108/2015).

B соответствии с ч. 4 ст. 35 ЗК РФ  отчуждение здания, сооружения,

находящихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу,

проводится вместе с земельным участком, за исключением  случаев,

предусмотренных данным кодексом.

При этом системное толкование положений статей 23, 78, 89, 90

Земельного кодекса Российской Федерации, предусматривающих

возможность установления публичного сервитута, возможность

использования земель сельскохозяйственного назначения или земельных

участков в составе таких земель для осуществления строительства дорог,

линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно- кабельных

сооружений) без изменения категории участков, возможность установления

OXpaHHbIX ЗОН C ОСОбЬ1МИ УСЛОВИЯМИ ИСПОЛЬЗОВЗНИЯ ЗСМСЛЬНЬ1Х УЧЗСТКОВ
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независимо от категорий земель для обеспечения эксплуатации объектов

энергетики,  позволяет сделать вывод о том, что нахождение инженерных

коммуникаций в пределах границ земельных участках под поверхностью

земли для собственников инженерных коммуникаций не порождает каких-

либо вещных прав в отношении данных земельных участков.

Правоприменителем допускается продажа подземного линейного

объекта собственником данного объекта, а также земельного участка, под

которым данный обьект располагается, без обязательного перехода права

собственности и на земельный участок.  При этом на земельный участок в

данном случае может быть установлено ограничение в виде сервитута.

Таким образом, особенности размещения линейных объектов на

земельных участках проявляются:

1) При образовании земельного участка:

При образовании земельных участков обязательно учитываются

особенности развития соответствующей территории, в том числе

установленные ограничения в использовании объектов недвижимости, а

также планируемые и существующие территории общего пользования,

земельные участки, предназначенные для размещения объектов

инфраструктуры.  Данный учет происходит в связи с тем, что образование

происходит в соответствии с проектом межевания территории,

На земельные участки, предназначенные для размещения линейных

объектов и (или) занятые линейными объектами, градостроительные

регламенты не распространяются (п. 3 ч. 4 ст. 36 ГрК РФ).

2)  При предоставлении земельного участка:

Земельный участок  для размещения линейных объектов  может

принадлежать лицу на вещном праве, в том числе публичный ( ст. 23 ЗК

РФ) и частный сервитут (ст. 274 ГК РФ),  праве аренды, так и

использоваться им без предоставления участка и установления сервитута

(глава V.6 ЗК РФ).

3) Принцип единства судьбы земельного участка и расположенной
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на нем недвижимости  .

В правоприменительной практике выработаны исключения в

отношении действия данного принципа при продаже подземного

линейного обьекта собственником данного объекта без обязательного

перехода права собственности и на земельный участок.  При этом на

земельный участок в  данном случае может быть установлено ограничение

В виде ССРВИТУТЗ.
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3.2. Регистрация прав на линейные обьекты

Согласно п. 10 ст.  40 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ

«О государственной регистрации недвижимости»1 (далее — Закон о

регистрации),  государственная регистрация прав на созданные здание или

сооружение осуществляются на основании разрешения на ввод

соответствующего объекта недвижимости в эксплуатацию и

правоустанавливающего документа на земельный участок, на котором

расположен такой объект недвижимости.

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является документом,

удостоверяющим соответствие построенного, реконструированного

линейного обьекта — проекту планировки территории и проекту

межевания территории (за исключением случаев, при которых для

строительства, реконструкции линейного объекта не требуется подготовка
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документации по планировке территории  ), проекту планировки территории

в случае выдачи разрешения на ввод в эксплуатацию линейного объекта,

для размещения которого не требуется образование земельного участка, а

также выполнение реконструкции, строительства линейного объекта в

полном объеме в соответствии с разрешением на строительство (ч. 1 ст.

55 ГрК РФ).

В части 3 CT. 55 ГрК РФ предусмотрен перечень документов,

необходимых для принятия решения о выдаче разрешения на ввод

линейного объекта в эксплуатацию. К ним в том числе относятся

правоустанавливающий документ на земельный участок и разрешение на

строительство  .

Непредставление правоустанавливающего документа на земельный

участок является основанием для отказа в выдаче разрешения на ввод

линейного объекта в эксплуатацию (ч. 6 CT. 55 ГрК РФ).

Таким образом, по общему правилу, приобрести право собственности
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на созданный линейный объект возможно тогда, когда y лица,

приобретающего право собственности существуют права на земельный

участок, отведенный для этих целей в порядке, установленном законом и

иными правовыми актами.

Следовательно, для государственной регистрации права

собственности на вновь созданный  линейный объект необходимы

правоустанавливающие документы на земельный участок и разрешение на

ввод объекта в эксплуатацию.

После представления документов на государственную регистрацию и

проведения правовой экспертизы в порядке, предусмотренном ст. 29

Закона о регистрации  государственный регистратор принимает решение о

наличии либо отсутствии оснований для государственной регистрации

прав  .

Также необходимо отметить, что существуют некоторые особенности

государственной регистрации прав на подземные линейные объекты,

которые изложены в письме Минэкономразвития РФ от 4 марта 2016 г. №

6013-ПЮД23и:

« Частями 6, 8 статьи 90 ЗК РФ предусмотрено, что в целях

обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов

трубопроводного транспорта земельные участки могут предоставляться

исключительно для размещения наземных объектов, в том числе

необходимых для строительства подземных сооружений. На земельные

участки, где размещены подземные обьекты трубопроводного транспорта,

относящиеся к линейным объектам, оформление прав собственников

объектов трубопроводного транспорта в порядке, установленном ЗК РФ,

не требуется.

Следует также отметить, что, исходя из приведенных положений ЗК

РФ, образование земельных участков для эксплуатации объектов

недвижимого имущества осуществляется только в случае, если эти

ОбЪСКТЬ1 ЯВЛЯЮТСЯ НЗЗСМНЬ1МИ.
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Принимая во внимание изложенное, необходимость оформления прав

на земельные участки собственником подземного сооружения, в том числе

сооружения, созданного с применением технологии горизонтально-

направленного бурения, части которого находятся под поверхностью

земельных участков, земельным законодательством не предусмотрена».

Таким образом, если  создаваемое сооружение состоит из наземных и

поземных элементов, то при государственной регистрации прав на такие
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объекты  представление правоустанавливающих документов на земельные

участки, под поверхностью которых размещаются подземные части такого

сооружения, не требуется.

В  юридической литературе1 существует две позиции о правовом

режиме линейного объекта:

1) является самостоятельным объектом недвижимости;

2) является неотделимым улучшением земельного участка.

Необходимость достижения единства в определении критериев

правовой квалификации линейного объекта в системе объектов

имущественных отношений необходимо для решения  вопроса о правовых

гарантиях защиты прав собственников и иных правообладателей

земельных участков при размещении линейных объектов.  Это обусловлено

тем, что в правоприменительной практике встречаются сложности в

квалификации линейного объекта в качестве объекта недвижимости или в

качестве неотделимого улучшения земельного участка.

Градостроительный кодекс понимает под такими объектами сети

инженерно-технического обеспечения линии электропередачи, линии связи,

трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и др.

Федеральный закон от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переводе земель

или земельных участков из одной категории в другую»2 (далее — Закон о

переводе земель  )  расскрывает понятие линейного объекта через

перечисление объектов права - дороги, линии связи, линии

электропередачи, железнодорожные линии, нефте-, газо- и иные
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трубопроводы И  другие подобные сооружения. В  этих двух

законодательных актах перечень линейных объектов является открытым.

В связи с вышесуществующими определениями возникает спорный

вопрос об отнесении к линейным объектам так называемых «площадных»

сооружений.  Данное обстоятельство вызывает сложности в определении

правового режима созданного объекта в каждом конкретном случае.

В частности, ФАС Северо-Кавказского округа указал: в случае, когда

на части земельного участка проложили определенное покрытие (асфальт,

бетон, щебень) для стоянки или проезда автотранспортных средств или в

целях его благоустройства, то этот объект не создает нового объекта

недвижимости, а представляет собой улучшение  земельного участка. По

существу данные объекты несут вспомогательную функцию, не имеют

самостоятельного назначения и не должны препятствовать использованию

земельного участка для иных целей1.

Частично данную проблему пытались разрешить введением в

Градостроительный кодекс РФ понятия  объекта капитального

строительства - здание, строение, сооружение  , обьекты, строительство

которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства),  за

исключением некапитальных строений, сооружений и неотделимых

улучшений земельного участка (замощение, покрытие и другие  ).

Таким образом, в тех случаях, когда линейный обьект

характеризуется всеми признаками недвижимости, регистрация права

собственности на него возможно только при наличии

правоустанавливающего документа на земельный участок, а также

разрешения на строительство.

В ст. 39.1 ЗК РФ определены основания возникновения прав на

земельные участки в порядке предоставления из земель, находящихся в

государственной и муниципальной собственности:

1)  договора безвозмездного пользования в случае предоставления

ЗСМСЛЬНОГО участка В безвозмездное ПОЛЬЗОВЗНИС;
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2) договора аренды в случае предоставления земельного участка в

аренду;

3)  договора купли-продажи в случае предоставления земельного

участка в собственность за плату;

4)  решение органа государственной власти или органа местного

самоуправления в случае предоставления земельного участка в

собственность бесплатно или в постоянное (бессрочное)  пользование.

Перечисленные основания не включают соглашение об установлении

сервитута, что исключает распространение на данные отношения норм о

предоставлении земельных участков.

Между тем,  сервитут является одним из самых распространенных

способов использования земельного участка для линейных объектов,

который устанавливается без проведения торгов,  что существенно

упрощает  процедуру предоставления земельного участка.

В  связи с этим возникает вопрос: на каком основании будет

осуществляться государственная регистрация прав на линейные  обьекты,

размещенные на земельных участках, обремененных сервитутом.

Ранее, закрепленные ст. 5 ЗК РФ перечень правообладателей

земельных участков, не относил обладателя сервитута к таковым. Глава VI

ЗК РФ « Права и обязанности собственников земельных участков,

землевладельцев, землепользователей и арендаторов земельных участков

при использовании земельных участков»  также не распространяет свое

действие на правоотношения, возникающие на основании сервитута. Не

определен в законодательстве также режим собственности на объекты,

созданные на основании сервитута.

Некоторые авторы считают, что в законодательство необходимо внести

изменения, дополнив ст. 39.1 ЗК РФ нормой, которая будет предусматривать

соглашение об установление сервитута как основание возникновения прав на

земельные участки в порядке предоставления из земель, находящихся в

государственной или муниципальной собственности.  Также  необходимо
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дополнить вышеуказанную ст. 5 ЗК РФ нормой, предусматриваюшей

обладателя сервитута B качестве правообладателя земельного участка1.

Между тем, главой V.7 ЗК РФ установлена, что B случае принятия

решения об установлении публичного сервитута орган, уполномоченный

на установление публичного сервитута, обязан направить B OpraH

регистрации прав копию решения об установлении публичного сервитута.

После чего Публичный сервитут считается установленным со дня

внесения сведений о нем B Единый государственный реестр

недвижимости.

Интересным является вопрос о строительстве линейного объекта на

чужом частном земельном участке, который не находится B

государственной или муниципальной собственности. В данном случае B

российском праве используется конструкция договора аренды.

Недостатком этой модели является «произвол» собственника

(  арендодателя) B решении вопросов об изменении и прекращении права

пользования земельным участком2.

Также необходимо обратить внимание на то, что договор аренды

(как и любой другой договор) подчиняется принципу свободы договора.

Это означает, что его содержание может быть изменено сторонами (по

сравнению с тем, как оно урегулировано законом).

В случае необходимости получения прав на земельный участок B

целях размешения линейного обьекта арендодатель может настаивать на

включение B договор аренды условий, которые снижают уровень
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юридической зашиты землепользования для арендатора: право

арендодателя на отказ от договора; право арендодателя B одностороннем

порядке менять арендную плату и т.д. Все эти факты делают договор

аренды рисковым для лица, планирующего размещение линейного

обьекта.

Таким образом:

1) для решения вопроса о регистрации прав на линейный объект,
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необходимо квалифицировать его в качестве недвижимого имущества. В

этом случае регистрация права собственности на него возможно только

при наличии правоустанавливающего Документа на земельный участок, а

также разрешения на строительство;

2) B тех случаях, когда линейный обьект является подземным, то

при государственной регистрации прав на такие объекты  представление

правоустанавливающих документов на земельные участки, под

поверхностью которых размещаются подземные части такого сооружения,

не требуется;
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3.3.  Сделки с линейными объектами

Согласно ст. 153 ГК РФ сделками признаются Действия граждан и

юридических лиц, направленные на установление, изменение или

прекращение гражданских прав и обязанностей  .

В  современной России невозможно успешно и эффективно развивать

инфраструктуру без строительства линейных объектов. Их наличие делает

возможными выработку энергии, создание новых производств,

организацию логистики для передачи и получение сырья, продукции и т.д.

В связи с исключительной важностью линейных объектов на территории

России большое их количество используется B целях общего пользования

(например, улицы, тротуары, береговые полосы, мосты, пристани,

автомобильные дороги и т.д.).

Признак оборотоспособности позволяет установить юридическую

связь между субъектом и объектом права, определяя  границы осуществления

субъективного права, т.е. он является неотъемлемым качеством

имущественных и личных неимущественных прав1. Так как в

законодательстве отсутствует легальное определение, B юридической науке

оборотоспособность определяют как «свойство объектов прав, которое

позволяет совершать в отношении них различного рода сделки и иные

действия, направленные на их отчуждение и переход в рамках

гражданских правоотношений»?

В  соответствии со ст. 129 ГК РФ в зависимости от

оборотоспособности все вещи можно разделить на:

1) Оборотоспособные. К таким относятся все вещи, которые

могут свободно отчуждаться, переходить от одного лица к другому в

порядке универсального правопреемства (  реорганизация юридического

лица  , наследование). Вещи признаются оборотоспособными, если иное

прямо не установлено законодательством;

58

2) Ограниченные в обороте. Это такие вещи, которые могут

принадлежать лишь определенным участникам оборота, либо

приобретение или отчуждение которых допускается по специальному

разрешению. Ограничение в отношении оборотоспособности вещей

устанавливаются законодательством.

Пункт 5 ч. 1 ст. 1  ЗК РФ устанавливает принцип единства судьбы

земельных участков и прочно связанных с ними объектов. Согласно
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названной норме все прочно связанные с земельными участками объекты

следуют судьбе земельных участков, за исключением случаев,

установленных федеральными законами.  Таким образом  ,

оборотоспособность линейных объектов зависит от оборотоспособности

земельных участков, над или под которыми они располагаются.

Наибольшую специфику представляют линейных объекты общего

пользования,  находящиеся на землях населенных пунктов —  тротуары, мосты,

береговые полосы, улицы, пристани и т.д. Они характеризуются тем, что

призваны служить общему пользованию  граждан и в то же время  являются

муниципальной собственностью. В отношении данных земель исключается

частная собственность (ст.28 Федерального закона от 21.12. 20011“. «О

приватизации государственного и муниципального имущества»1), в то

время как по отношению к дорогам за рамками населенных пунктов

допускается установление частной собственности при установлении

ограничений права.

По общему правилу земельные участки, на которых расположены

линии электропередачи, линии связи, трубопроводы, дороги,

железнодорожные линии и другие подобные сооружения (линейные

объекты  ) не являются ограниченными в обороте.

Между тем, изъятыми из оборота являются земельные участки, на

которых расположены линии связи, коммуникации, инженерно-технические

сооружения, возведенные в интересах охраны и защиты государственной

границы РФ (ч.4, 5 ст. 27 ЗК РФ). Ограниченными в обороте являются
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земельные участки, предназначенные для руконструкции, строительства И

(или) эксплуатации объектов внутреннего водного транспорта, воздушного

транспорта,  морского транспорта, объектов инфраструктуры

железнодорожного транспорта,  сооружений судоходства И навигационного

обеспечения воздушного движения, а  также автомобильных дорог

федерального значения, регионального значения, межмуниципального

значения или местного значения. В  отношении названных земель не

допускаются совершение сделок и передача их B частную собственность,

за исключением случаев, предусмотренных законом  .

Таким образом, Лиманская А.П. делает вывод, что на земельные

участки под линейными объектами, которые предназначены для общего

пользования граждан и находятся в государственной собственности, не может

сохраняться право частной собственности, поскольку B данном случае

собственник земельного участка не может реализовать свои права владения

земельные участком и применить вещно-правовые (в отношении владения)

способы защиты права. То есть, в случае если на таких земельных участках

размещаются указанные выше объекты, то это должно быть

квалифицировано как фактическое изъятие земельного участка  ].

При совершении сделки с нарушением условий об ограничениях

оборотоспособности земельных участков такая сделка является ничтожной,

если закон не устанавливает, что такая сделка оспорима, или не

предусматривает иных последствий нарушения  .

При  этом необходимо заметить, что на сегодняшний день

увеличивается количество частных автомобильных дорог,  заключаются

соглашения о строительстве автомобильных дорог на основе

государственно-частного партнерства.  Существует тенденция вовлечения

линейных сооружений в гражданский оборот2, в том числе в категорию

объектов, имеющим стратегическое значение. Ярким примером тому

является принятие федерального закона «  О порядке осуществления
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ИНО странных ИНВССТИЦИЙ В X0 ЗЯЙСТВ CHHBIC O6IHCCTBa, имеющие
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стратегическое значение для обеспечения обороны страны и безопасности

государства».  В  связи с этим проблема оборотоспособности линейных

объектов становится все более актуальной.

Рассмотрим Данную проблему на примере автомобильных дорог.

Среди ученых существуют различные мнения об оборотоспособности

автомобильных Дорог:

1) Одна группа ученых (И.Ю.  Карлявин, С.А. Бабкин1) относит

автомобильные дороги к объектам, изъятым из гражданского оборота.

Такого мнения придерживается С.А. Бабкин, по мнению которого

автомобильные дороги общего пользования  являются объектами изъятыми

из гражданского оборота, поскольку являются исключительно

государственной собственностью2. Карлявин И.Ю.  полагает, что поскольку

собственность на автомобильные дороги принадлежит государству и

муниципальным образованиям, то сделки, влекущие за собой смену

собственника, совершаться B отношении них не могут.

2) Другая группа ученых считает, что автомобильные дороги

относятся к объектам, ограниченным B гражданском обороте. Так, Н.К.

Науменков,  рассматривая ст. 6 ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной

деятельности B Российской Федерации и о внесении изменений B

отдельные законодательные акты Российской Федерации  »3  делает вывод,

согласно которому « так как автомобильные дороги федерального,

регионального, межмуниципального и местного значения находятся

исключительно B собственности вышеуказанных публично-правовых

образований, то это позволяет говорить об ограниченной

оборотоспособности указанных объектов»  4.

3) Третья группа ученых утверждает, отталкиваясь от значения и

вида разрешенного пользования автомобильной дороги,  для определения

оборотоспособности конкретной автомобильной дороги необходимо

использовать дифференцированный подход, 5.

Части 2-10 CT. 6 Закона об автомобильных дорогах прямо закрепляют,
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что автомобильные дороги федерального, регионального,

межмуниципального И местного значения  могут находиться исключительно в

государственной или муниципальной собственности. Таким образом,

законодатель относит указанные объекты к категории ограниченных обороте

в силу того, что они могут находиться в собственности определенных

субъектов (ч. 2 CT. 129 ГК РФ).

В связи с этим интересным является определение Высшего

Арбитражного Суда Российской Федерации от 3 августа 2010 г. по делу

№А41-25635/2009, в  котором Высший Арбитражный Суд РФ подтвердил

довод десятого арбитражного апелляционного суда, который в своем

Определении указал «включение в план приватизации Машиностроительного

управления асфальтобетонной подъездной дороги, входящей в состав

имущества, приватизируемого управления,  правомерным, так как

доказательств отнесения данной дороги к дорогам общего пользования нет1.

Таким образом, можно сделать вывод, что вопрос об

оборотоспособности автомобильной дороги должен решаться в каждом

конкретном случае на основе дифференцированного похода, исходя из

значения и вида разрешенного пользования автомобильной дороги.

Также необходимо рассмотреть вопрос оборотоспособности

линейных объектов, размещаемых на основе государственно-частного

партнерства (например, платные автомобильные дороги и т.д.).

Транспортная инфраструктура является важнейшим элементом
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функционирования современной экономической системы. Для

экономической интеграции, создания непрерывно действующей системы

ресурсных потоков, ускорения процессов для взаимодействия между

субъектами экономической деятельности необходимо создание полноценно

функционирующих логистических узлов, объединяющих между собой

значительное количество регионов.

Введенный в действие в 2015 г. Федеральный закон « О

ГОСУДЗРСТВСННО-ЧЗСТНОМ HapTHepCTBC, MYHI/ILII/IHaJIBHO-qaCTHOM HapTHepCTBC B
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Российской (Редерации И внесении изменений в отдельные

законодательные акты Российской Федерации»  1  указывает на то, что право

частнойі собственности на реконструируемьк: H: создаваемьк: объекты

общественной инфраструктуры  вохможно. Данные изменения

законодательства  имеклг огромное значение для развития экономики

страны и формирования инфраструктуры для строительства новых

промьпцленньнстітехнологических объектов.()днако законодатель не внес

соответствующие изменения в Закон об автомобильных дорогах.

Между тем, зарубежный опыт применения механизмов

государственно-частного партнерства в целях развития транспортной

тпнфраструктурьт позволяет сделать 1нявод о достаточно 1ыясокой

эффективности использования подобных форм взаимодействия. Так, в

частности, на основании данных, проанализированных В.С. Подгорновым2,

на основании государственно-частного партнерства в 11спании построено

2,6 тыс. км. платных автомобильных дорог — 84,8% от всех скоростных

дорог; во Франции — 7,9 тыс. км. — 80,6% от всех скоростных дорог; в

Японии — 9,2 тыс. км. — 60,9% от скоростных дорог).

Необходимо понимать, что ни один проект государственно-частного

партнерства не ьнюкет бьпч‚ реализован без понятнойі для частного

инвестора выгоды.

В связи с этим закон0дателю необходимо вносить системные

изменения 13 российское законодательство по вопросу об

оборотоспособноспт линейньнс объектов (в TONI числе автомобильных

дорог необцклт› пользования (федерального, регионального и :местного

значения) вознкюкности перехода их‚ в частнунэ собственность. ЁЭто

позволит избежать негативных моментов при осуществлении проектов

государственно-частного партнерства на] территорИИі Российской

Федерации, а также окажет благоприятное влияние на развитие

правоопщлпенийі и привлечения инвесторов для реализации данньнс

проектов.
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Заключение

Подводя итог исследованию можно сделать следующие выводы.

Принадлежность любого объекта к недвижимости по природе

связана с двумя основными признаками, без которых он не может быть

признан недвижимым в юридическом значении этого термина: связь с

землей (с земной поверхностью или земной корой, а также с земельным

участком) и индивидуальная-определенность объекта.

Для признания линейного объекта, линейного сооружения в качестве

объекта недвижимости, оно должно характеризоваться всеми основными

признаками недвижимости.

По своей правовой природе линейный объект является сложной

делимой вещью в том смысле, что его раздел допускается только в виде

преобразования исходного объекта  на объекты того же вида.  Это может
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быть необходимо, например, для раздела права собственности на

конкретные участки железной дороги между соседними филиалами,

находящимся в разных муниципальных образованиях либо раздела

участков автомобильной дороги и т.д.

В качестве признаков линейного объекта можно выделить:

1. Протяженность объекта - длина объекта намного превышает его

ширину;

2. Объект состоит из движимых и недвижимых вещей, которые

должны иметь физическую и технологическую связь между собой и

единую цель при использовании;

3. Объект должен быть юридически самостоятельным, т.е. он должен

быть зарегистрирован в установленном законодательством порядке;

4. Объект является сложной вещью — состоит из совокупности

движимых и недвижимых таким образом, который предполагает их

ИСПОЛЬЗОВЗНИС ПО ОбЩСМУ НЗЗНЗЧСНИЮ;
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5. Объект прочно связан с землей - перемещение объекта без

несоразмерного ущерба его назначению  невозможно;

6. Индивидуальная определенность обьекта - наличие

индивидуально-определенных характеристик, которые позволяют

определить объект в качестве индивидуально-определенной вещи. Это

проявляется в установлении границ, площади, пространственных контуров.

Данный признак также указывает на их уникальность и неповторимость,

так как невозможно обнаружить два одинаковых земельных участка или

участка недр.

Линейный обьект представляет собой совокупность физически и

технологически связанных между собой движимых и недвижимых вещей,

расположенных на одном или нескольких земельных участках  и

зарегистрированная как одна сложная, индивидуально-определенная

недвижимая вещь.

В современном российском законодательстве, в том числе благодаря

принятию Закона № 171-ФЗ, который внес серьезные изменения в

отношении порядка предоставления земельных участков для размещения

линейных  обьектов, заметно упростилась процедура предоставления

земельных участков для размещения линейных обьектов.

Но между тем, в связи с тем, что в законодательстве Российской

Федерации отсутствует легальное определение линейного объекта, в

большинстве случаев на практике права на земельные участки

собственников или владельцев линейных сооружений не оформлены

надлежащим образом. Этому обстоятельству также способствует в перечне

оснований возникновения прав на земельные участки (ст. 39.1 ЗК РФ)

сервитута, что делает открытым вопрос о государственной регистрации

прав на линейный обьект, размещенный на таком земельном участке.

В связи с этим в современной юридической практике есть мнение,

что с целью обеспечения устойчивости прав на земельные участки в

сфере строительства (размещения) линейных объектов — необходимо
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ввести в систему вещных прав «права застройки»,  которое имеет своей

целью дать твердое правовое основание строительству линейных  обьектов,

гарантируя длительный характер и неизменность установленного

Договором права застройки.  Данное право можно охарактеризовать как

Долгосрочное, вещное, наследственное и отчуждаемое, возмездное права

владения и пользования земельным участком.
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Также с учетом уклона российского законодательства на его развития

для обеспечения развития экономики страны и формирования

инфраструктуры для строительства новых промышленных и

технологических объектов, в  частности, принятие Федерального закона «О

государственно-частном партнерстве, муниципально-частном партнерстве в

Российской Федерации и внесении изменений в отдельные

законодательные акты Российской Федерации». Необходимо  вносить

системные изменения в российское законодательство по вопросу об

оборотоспособности линейных обьектов, возможности перехода их в

частную собственно сть.
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