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ÖÈÂ²ËÜÍÅ ÏÐÀÂÎ ÒÀ ÏÐÎÖÅÑ

Ñ. À. Ñòåïàíîâ*

ÏÀÐÀÄÎÊÑ ÍÅÄÂÈÆÈÌÛÕ ÂÅÙÅÉ: ÏÎÑÒÀÍÎÂÊÀ ÏÐÎÁËÅÌÛ

Âåùü â ãðàæäàíñêîì ïðàâå — ïðåäìåò ìàòåðèàëüíîãî ìèðà, ñïîñîáíûé

óäîâëåòâîðÿòü ïîòðåáíîñòè îáëàäàþùåãî åþ ñóáúåêòà.

Àêñèîìà çíàêîìà âñåì þðèñòàì ñî âòîðîãî êóðñà âóçà. Âíÿòíàÿ è â

îïðåäåëåííîì ñìûñëå íåçàìûñëîâàòàÿ êîíñòðóêöèÿ âåùè êàê îáúåêòà

ãðàæäàíñêèõ ïðàâ íåîæèäàííûì îáðàçîì ïðåîáðàæàåòñÿ â óñêîëüçàþùåå,

ïðîòèâîðå÷àùåå è íå ïîääàþùååñÿ òî÷íîìó è îäíîçíà÷íîìó îïðåäåëåíèþ ïîíÿòèå,

êàê òîëüêî ïðåäìåòîì èññëåäîâàíèÿ ñòàíîâèòñÿ âåùü íåäâèæèìàÿ. Êàçàëîñü áû

áóêâàëüíîå çíà÷åíèå òåðìèíà «íåäâèæèìàÿ âåùü» íåçàòðóäíèòåëüíî òîëêóåòñÿ

êàê íåïåðåäâèãàåìûé, îáëàäàþùèé ñïåöèôè÷åñêèìè ôèçè÷åñêèìè

õàðàêòåðèñòèêàìè ïðåäìåò îêðóæàþùåé äåéñòâèòåëüíîñòè, îòðàæåííûé

ñâîåîáðàçíîé þðèäè÷åñêîé êîíñòðóêöèåé â ïðàâîâîé ìàòåðèè (íîðìàõ, ñóäåáíûõ

àêòàõ è ò. ä.). È «íåïåðåäâèãàåìîñòü» íåäâèæèìîé âåùè ïðåäñòàâëÿåòñÿ â îáùåì-

òî îáóñëîâëåííîé â ñèëó ïðÿìîãî óêàçàíèÿ çàêîíà íà ïðî÷íóþ ñâÿçü ñ çåìëåé è

íåèçáåæíûé ïðè ïåðåìåùåíèè ýòîé âåùè íåñîðàçìåðíûé óùåðá åå íàçíà÷åíèþ.

Ýòè äâà ïî÷òè èçâå÷íûõ1  êðèòåðèÿ èñ÷åðïûâàëè ñôåðó íàó÷íûõ èçûñêàíèé

ïîñëåäíèõ ïîëóòîðà ñòîëåòèé. Íåìàëî êîïèé ñëîìàíî öèâèëèñòàìè â âÿëîòåêóùåì

è, âåðîÿòíî, íåïðèíöèïèàëüíîì äèñïóòå î ñóùåñòâå (ôèçè÷åñêîì èëè þðèäè÷åñêîì)

«ïðî÷íîé ñâÿçè ñ çåìëåé»2. Ïóñòü â ìåíüøåé ñòåïåíè è â îñíîâíîì ïðèìåíèòåëüíî

© Ñòåïàíîâ Ñ. À., 2007

* äèðåêòîð Èíñòèòóòà ÷àñòíîãî ïðàâà, ïðîôåññîð êàôåäðû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà Óðàëüñêîé ãîñóäàðñòâåííîé

þðèäè÷åñêîé àêàäåìèè (ã. Åêàòåðèíáóðã, Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ), äîêòîð þðèäè÷åñêèõ íàóê, ïðîôåññîð

1 Ïîíÿòèå íåäâèæèìîñòè âîçíèêëî â åâðîïåéñêîì ãðàæäàíñêîì ïðàâå äîñòàòî÷íî ïîçäíî. Èñòî÷íèêè

êëàññè÷åñêîãî ðèìñêîãî ÷àñòíîãî ïðàâà êîíñòðóêöèþ íåäâèæèìîé âåùè íå äîíåñëè: ñì., íàïðèìåð:

Êðàñíîêóòñêèé Â. À. Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî: Ó÷åáíèê / Ïîä ðåä. È. Á. Íîâèöêîãî è È. Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. — Ì.:

Þðèñòú, 1997; Ïîêðîâñêèé È. À. Èñòîðèÿ ðèìñêîãî ïðàâà. — ÑÏá.: Èçäàòåëüñêî-òîðãîâûé äîì «Ëåòíèé ñàä»,

1998; Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî: Ó÷åáíèê / Ïîä ðåä. È. Á. Íîâèöêîãî è È. Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. — Ì.: Þðèñò, 1994;

Íîâèöêèé È. Á. Îñíîâû ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà: Ó÷åáíèê. — Ì.: ÇÅÐÖÀËÎ, 2000; Õâîñòîâ Â. Ì. Ñèñòåìà

ðèìñêîãî ïðàâà: Ó÷åáíèê. — Ì.: Ñïàðê, 1996 è äð.
2 Êîçûðü Î. Ì. Íåäâèæèìîñòü â íîâîì ãðàæäàíñêîì êîäåêñå Ðîññèè // Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Ðîññèè. Ñáîðíèê

ïàìÿòè Ñ. À. Õîõëîâà. — Ì., 1998; Ïîñòàòåéíûé êîììåíòàðèé ê Ôåäåðàëüíîìó çàêîíó «Î ãîñóäàðñòâåííîé

ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì» / Ïîä ðåä. Ï. Â. Êðàøåíèííèêîâà. — Ì.,

1999; Àëåêñàíäðîâ À. À. Îñîáåííîñòè ïðàâîâîãî ðåæèìà íåäâèæèìîñòè â ãðàæäàíñêîì ïðàâå Ðîññèè

(íà÷àëî ÕÕ â. è ñîâðåìåííîñòü) // Âåñòíèê Ìîñêîâñêîãî óíèâåðñèòåòà. Ñåð. 11. Ïðàâî. — 1996. — ¹ 6;

Êóçüìèíà È. Ä. Ïðàâîâîé ðåæèì çäàíèé è ñîîðóæåíèé // Ãîñóäàðñòâî è ïðàâî íà ðóáåæå âåêîâ. Ñá. ïîä

ðåä. Ò. Å. Àáîâîé. — Ì., 2001; Äîçîðöåâ Â. À. Íåäâèæèìîñòü â íîâîì Ãðàæäàíñêîì êîäåêñå Ðîññèè //

Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Ðîññèè. Ïðîáëåìû. Òåîðèÿ. Ïðàêòèêà: Ñáîðíèê ïàìÿòè Ñ. À. Õîõëîâà / Îòâ. ðåä.

À. Ë. Ìàêîâñêèé; Èññëåäîâàòåëüñêèé öåíòð ÷àñòíîãî ïðàâà. — Ì.: Ìåæäóíàðîäíûé öåíòð ôèíàíñîâî-

ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ, 1998.

w
w

w
.u

n
iv

e
r
.k

m
.u

a
 
 
 
 
Ó

í
³â

å
ð
ñ
è
ò
å
ò
ñ
ü
ê
³ 

í
à
ó
ê
î
â
³ 

ç
à
ï
è
ñ
ê
è
,
 
2
0
0
7
,
 
¹

 
1
 
(
2
1
)
,
 
 
ñ
. 

5
6

-
6

3
.



57

ê «íåñîðàçìåðíîìó óùåðáó», íî àíàëèçèðîâàëàñü è òàêàÿ ÷åðòà äàííîé êàòåãîðèè

âåùåé êàê íàçíà÷åíèå îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Îáîçíà÷àëèñü, ïóñòü âåñüìà

îñòîðîæíî è ñ èçâåñòíîé äîëåé óñëîâíîñòè «ïóíêòû âîäîðàçäåëà» ìåæäó ñîáñòâåííî

ñòðîåíèÿìè (ñîîðóæåíèÿìè) è ýëåìåíòàìè áëàãîóñòðîéñòâà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

È âñå-òàêè íå ïðåäñòàâëÿåòñÿ êàòåãîðè÷íûì óòâåðæäåíèå, ÷òî ðàçâèâàþùàÿñÿ

öèâèëèñòè÷åñêàÿ íàóêà ñìîãëà îêîí÷àòåëüíî ïðåîäîëåòü çíàêîâóþ ñòóïåíü

ïîçíàíèÿ, îáîçíà÷åííóþ ïðåñëîâóòîé øåðøåíåâè÷ñêîé ñàäîâîé áåñåäêîé3.

Ëþáîå èññëåäîâàíèå, ïðåòåíäóþùåå íà íàó÷íûé óðîâåíü, äîëæíî îïåðåæàòü

ñêëàäûâàþùèå è òåì áîëåå ñëîæèâøèåñÿ ïðåäñòàâëåíèÿ, êîíñòðóêöèè, îòíîøåíèÿ

è ïðî÷èå îáñòîÿòåëüñòâà, îáîãàùàòü ïðàêòèêó, â îïðåäåëåííîé ñòåïåíè

êîððåêòèðîâàòü, íàïðàâëÿòü íàðîæäàþùèéñÿ äîãìàòè÷åñêèé ìàññèâ è

èìïóëüñèâíóþ, íåñêîëüêî «ïåðñîíîçàâèñèìóþ» ñóäåáíóþ äåÿòåëüíîñòü.

Öèâèëèñòèêà òðàäèöèîííî íàðÿäó ñ ôóíäàìåíòàëüíûìè ðàçðàáîòêàìè â îáëàñòè

òåîðèè ïðàâà ïî îïðåäåëåíèþ çàíèìàëà ïåðåäîâûå íàó÷íûå ïîçèöèè, ðàñïðîñòðàíÿÿ

ñâîè ðàçðàáîòêè íå òîëüêî â ãðàæäàíñêîå ïðàâîïðèìåíåíèå è îáðàçîâàíèå, íî è â

ñìåæíûå, ïàðàëëåëüíûå îòðàñëåâûå è ìåæîòðàñëåâûå äîêòðèíàëüíûå ðóñëà.

Îòòî÷åííûå, áåçóïðå÷íûå äëÿ ÷àñòíîïðàâîâîãî âîçäåéñòâèÿ öèâèëèñòè÷åñêèå

ïîëîæåíèÿ è êàòåãîðèè, ìåõàíè÷åñêè ïåðåíåñåííûå èç «ñòåðèëüíîé» ãðàæäàíñêî-

ïðàâîâîé ìàòåðèè â ÷óæäûé çàêîííî-âîëåâîé ñðåç ñ ïðåîáëàäàíèåì ïóáëè÷íîãî

ýëåìåíòà, ìîãóò îêàçàòüñÿ íå òîëüêî áåñïîëåçíûìè, íî è ãóáèòåëüíûìè, ïðè÷åì

êàê äëÿ äàííîãî ïðèâíåñåííîãî þðèäè÷åñêîãî ìàòåðèàëà, òàê è ÷åðåç èçâåñòíûé

îòñðî÷åííûé «îòçâóê» — äëÿ èñõîäíûõ ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ ïîñòðîåíèé, èç

êîòîðûõ óïîìÿíóòûå öèâèëèñòè÷åñêèå êîíñòðóêöèè çàèìñòâîâàíû.

Îïðåäåëåííûì ïîñûëîì âûñêàçàííûõ ñîîáðàæåíèé è äàëüíåéøèõ

ïðåäïîëîæåíèé ìîæåò áûòü ñëåäóþùåå.

Ïåðâîå. Ãðàæäàíñêîå çàêîíîäàòåëüñòâî, ôîðìóëèðóÿ òðåáîâàíèÿ ê ïðåäåëüíî

÷åòêîìó îïðåäåëåíèþ ãðàíèö çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, òåì íå ìåíåå íå ñîäåðæèò åãî

îïðåäåëåíèÿ êàê îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ ïðàâ. È ýòî îòíþäü íå çàêîíîäàòåëüíîå

óïóùåíèå è òåì áîëåå íå íàó÷íûé ïðîáåë. Èçâåñòíî, ÷òî âñÿêîå îïðåäåëåíèå

îáåäíÿåò îïèñûâàåìîå ÿâëåíèå. Íåâåðîÿòíî ìíîãîãðàííî è íåîäíîçíà÷íî ýòî

ÿâëåíèå (òåðìèí ôèëîñîôñêèé, ðåäêî ïðèìåíÿåìûé â þðèäè÷åñêîé íàóêå) —

çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ÷òîáû îãðàíè÷èòü åãî äåôèíèöèåé íå òîëüêî çàêîíîäàòåëüíîé,

íî è äàæå íàó÷íîé. Ïîïûòêà òàêîé äåôèíèöèè ñìåëî ïðåäïðèíÿòà çåìåëüíûì

çàêîíîäàòåëüñòâîì: çåìåëüíûé ó÷àñòîê — ÷àñòü ïîâåðõíîñòè çåìëè (â òîì ÷èñëå

ïîâåðõíîñòíûé ïî÷âåííûé ñëîé), ãðàíèöû êîòîðîé îïèñàíû è óäîñòîâåðåíû â

óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå óïîëíîìî÷åííûì ãîñóäàðñòâåííûì îðãàíîì, à òàêæå âñå,

÷òî íàõîäèòñÿ íàä è ïîä ïîâåðõíîñòüþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, åñëè èíîå íå

ïðåäóñìîòðåíî ôåäåðàëüíûìè çàêîíàìè î íåäðàõ, îá èñïîëüçîâàíèè âîçäóøíîãî

ïðîñòðàíñòâà è èíûìè ôåäåðàëüíûìè çàêîíàìè4.

Ìåæäó òåì çàêîíîäàòåëüñòâî î íåäðàõ, âî-ïåðâûõ, ê íåäðàì îòíîñèò ÷àñòü

çåìíîé êîðû, ðàñïîëîæåííîé íèæå ïî÷âåííîãî ñëîÿ, à ïðè åãî îòñóòñòâèè —

íèæå çåìíîé ïîâåðõíîñòè è äíà âîäîåìîâ è âîäîòîêîâ, ïðîñòèðàþùåéñÿ äî ãëóáèí,

äîñòóïíûõ äëÿ ãåîëîãè÷åñêîãî èçó÷åíèÿ è îñâîåíèÿ, è, âî-âòîðûõ, èìïåðàòèâíî

îïðåäåëÿåò, ÷òî íåäðà â ãðàíèöàõ òåððèòîðèè Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, âêëþ÷àÿ

ïîäçåìíîå ïðîñòðàíñòâî, à òàêæå ñîäåðæàùèåñÿ â íåäðàõ ïîëåçíûå èñêîïàåìûå,

ýíåðãåòè÷åñêèå è èíûå ðåñóðñû, ÿâëÿþòñÿ ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòüþ5 . Ñ

3 Øåðøåíåâè÷ Ã. Ô. Ó÷åáíèê ðóññêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà (ïî èçäàíèþ 1907 ã.). — Ì.: Ñïàðê, 1995. — Ñ. 151.
4 Î ãîñóäàðñòâåííîì çåìåëüíîì êàäàñòðå: Ôåäåðàëüíûé çàêîí ÐÔ îò 02.01.2000 ã. // ÑÇ ÐÔ. — 2000. — ¹ 2. —

Ñò. 149.
5 Î íåäðàõ: Çàêîí ÐÔ îò 21.02.1992 ã. // Âåäîìîñòè Ñúåçäà íàðîäíûõ äåïóòàòîâ ÐÔ è Âåðõîâíîãî Ñîâåòà ÐÔ. —

1992. — ¹ 16. — Ñò. 834.
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äðóãîé ñòîðîíû, çàêîíîäàòåëüñòâî îá èñïîëüçîâàíèè âîçäóøíîãî ïðîñòðàíñòâà

ðàñïðîñòðàíÿåò íà âîçäóøíîå ïðîñòðàíñòâî (ïðåäåëüíî ìàëûå âûñîòû — îò 0 äî

200 ì âêëþ÷èòåëüíî íàä ðåëüåôîì ìåñòíîñòè èëè âîäíîé ïîâåðõíîñòüþ) íàä

òåððèòîðèåé Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, â òîì ÷èñëå âîçäóøíîå ïðîñòðàíñòâî íàä

âíóòðåííèìè âîäàìè è òåððèòîðèàëüíûì ìîðåì, ïîëíûé è èñêëþ÷èòåëüíûé

ñóâåðåíèòåò Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè6. Òàêèì îáðàçîì, óïîìÿíóòûé Ôåäåðàëüíûé

çàêîí «Î ãîñóäàðñòâåííîì çåìåëüíîì êàäàñòðå» ïðåäïðèíÿë, íà íàø âçãëÿä,

íåñêîëüêî íåñâîåâðåìåííóþ ïîïûòêó ââåñòè â çàêîíîäàòåëüíóþ ïðàêòèêó

ðàñïðîñòðàíåííîå â åâðîïåéñêîì ïðàâîòâîð÷åñòâå ïðîøëîãî è ïîçàïðîøëîãî

ñòîëåòèé îïðåäåëåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, âêëþ÷àþùåãî è íåäðà ïîä íèì

ðàñïîëîæåííûå, è âîçäóøíûé, àòìîñôåðíûé «ñòîëá»7. Òàêèì îáðàçîì, äàæå

çàêîíîäàòåëüñòâî î íåäðàõ è âîçäóøíîì ïðîñòðàíñòâå (êàê, âïðî÷åì, è èíîé,

çíà÷èòåëüíûé ïî ÷èñëó, ðÿä çàêîíîâ è ïðàâîâûõ àêòîâ) èñêëþ÷àþò âîçìîæíîñòü

ðàññìàòðèâàòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ïðåäëàãàåìîì óïîìÿíóòûì çàêîíå êîíòåêñòå.

Ãðàæäàíñêî-ïðàâîâàÿ äîêòðèíà ïðèíöèïèàëüíî ðàññìàòðèâàëà çåìåëüíûé

ó÷àñòîê â êà÷åñòâå îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ ïðàâ êàê íåäâèæèìóþ âåùü, íî ñ

íåïðåìåííîé îãîâîðêîé î åãî îïðåäåëåííûõ, ïîðîþ âåñüìà ñóùåñòâåííûõ,

ñâîéñòâàõ êàê îáúåêòà âåùíûõ ïðàâ è îñîáåííîñòÿõ ó÷àñòèÿ â îáîðîòå8. Òàê, ê

ïðèìåðó, Î. È. Êðàññîâ îòìåòèë, ÷òî çåìåëüíûé ó÷àñòîê ÿâëÿåòñÿ îñíîâîé

ïîíÿòèÿ «íåäâèæèìîñòü», ïåðâè÷íûì è ãëàâíûì ýëåìåíòîì íåäâèæèìîñòè,

çíà÷åíèå è îñîáåííîñòè êîòîðîãî â çíà÷èòåëüíîé ìåðå îïðåäåëÿþò ñîäåðæàíèå

äàííîãî ïîíÿòèÿ â öåëîì9.

Îáùåïðèíÿòîå ïîíèìàíèå âåùè êàê ïðåäìåòà ìàòåðèàëüíîãî ìèðà,

îïðåäåëÿåìîãî ïðîñòðàíñòâåííûìè ãðàíèöàìè è ôèçè÷åñêèìè õàðàêòåðèñòèêàìè,

à òàêæå êàê âåùè áåñòåëåñíîé (res incorporales) â ðàâíîé ñòåïåíè â ïîëíîé ìåðå

íå ïðèìåíèìî ê çåìåëüíîìó ó÷àñòêó, èäåíòèôèöèðóåìîìó îáîçíà÷åíèåì

ïîâåðõíîñòíûõ ãðàíèö è ðàñïîëîæåíèþ îòíîñèòåëüíî èíûõ ó÷àñòêîâ çåìíîé

ïîâåðõíîñòè. Öèâèëèñòàìè â ïîèñêàõ íàèáîëåå àäåêâàòíîãî ê ñïåöèôèêè

çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îïðåäåëåíèÿ ïðèìåíÿëèñü è ïðèìåíÿþòñÿ ðàçëè÷íûå ïîíÿòèÿ:

«òåððèòîðèÿ»10, «ïðîñòðàíñòâåííûé ðåñóðñ»11, «ïðèðîäíûé ðåñóðñ»12, îñîáàÿ

«âåùü»13  è ò.ä.

Áîëüøèíñòâî ñîâðåìåííûõ èññëåäîâàòåëåé îãðàíè÷èâàþòñÿ îáùèì

îïðåäåëåíèåì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàê íåäâèæèìîé âåùè (íåäâèæèìîñòè,

íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà)14, õîòÿ âûäâèãàþòñÿ è äîñòàòî÷íî îðèãèíàëüíûå

6 Âîçäóøíûé êîäåêñ ÐÔ îò 19.03.1997 ã. // ÑÇ ÐÔ. — 1997. — ¹ 12. — Ñò. 1383; Îá óòâåðæäåíèè Ôåäåðàëüíûõ

ïðàâèë èñïîëüçîâàíèÿ âîçäóøíîãî ïðîñòðàíñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè: Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ

îò 22.09.1999 ã. // ÑÇ ÐÔ. — 1999. — ¹ 40. — Ñò. 4861.
7 Ñì., íàïðèìåð: ñò.ñò. 940 è 945 Èòàëüÿíñêîãî ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà; ïàðàãðàô 905 Ãåðìàíñêîãî ãðàæäàíñêîãî

óëîæåíèÿ; ñò. 552 Ôðàíöóçñêîãî ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà. Ñóùåñòâåííûå çíà÷åíèÿ èìåþò è îãðàíè÷åíèÿ,

ñâÿçàííûå ñ ñîâðåìåííûì ðàçâèòèåì óðîâíÿ òåõíèêè. Òàê, ÃÊ ßïîíèè óñòàíàâëèâàåò, ÷òî ïðàâî çåìåëüíîé

ñîáñòâåííîñòè ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ íà ïðîñòðàíñòâî íàä ïîâåðõíîñòüþ çåìëè è íà åå íåäðà. Íî, êîíå÷íî,

ïðîñòðàíñòâî íàä ïîâåðõíîñòüþ çåìëè äàâíî ïåðåñòàëî áûòü îáúåêòîì ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ëèö, âëàäåþùèõ

çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè (Õàëôèíà Ð. Î. Âñòóïèòåëüíàÿ ñòàòüÿ ê êíèãå Âàãàöóìà Ñàêàý, Àðèèäçóìè Òîðó

Ãðàæäàíñêîå ïðàâî ßïîíèè. — Ì.: Ïðîãðåññ, 1983. — Ñ. 22).
8 Ñì., íàïð.: Âèòðÿíñêèé Â. Â. Äîãîâîð ïðîäàæè ïðåäïðèÿòèÿ // Âåñòíèê Âûñøåãî Àðáèòðàæíîãî Ñóäà ÐÔ. —

1999. — ¹ 11.
9 Êðàññîâ Î. È. Êîììåíòàðèé ê Ãðàäîñòðîèòåëüíîìó êîäåêñó Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. — Ì.: Þðèñòú, 2001.
10 Ïîêðîâñêèé È. À. Îñíîâíûå ïðîáëåìû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. — Ì.: Ñòàòóò, 1998. — Ñ. 203.
11 Íàïð.: Êðàññîâ Î. È. Êîììåíòàðèé ê Çåìåëüíîìó êîäåêñó Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. — Ì.: Þðèñòú, 2002.
12 Íàïð.: Ãàëèåâà Ð. Ñóáúåêòû è îáúåêòû çåìåëüíûõ ïðàâ // Ðîññèéñêàÿ þñòèöèÿ. — 2002. — ¹ 10.
13 Ñì., íàïð.: Ñèíàéñêèé Â. È. Ðóññêîå ãðàæäàíñêîå ïðàâî. — Ì.: Ñòàòóò, 2002. — Ñ. 124.
14 Ñì., íàïð.: Áðàãèíñêèé Ì. È., Âèòðÿíñêèé Â. Â. Äîãîâîðíîå ïðàâî. Îáùèå ïîëîæåíèÿ. — Ì.: Ñòàòóò, 1998;

Ùåííèêîâà Ë. Â. Âåùíîå ïðàâî: Ó÷åáíîå ïîñîáèå. — Ïåðìü: Èçä-âî Ïåðì. óí-òà, 2001; Êðàøåíèííèêîâ Ï. Â.

Ñîâðåìåííûå ïðîáëåìû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è èíûõ ïðàâ íà æèëûå ïîìåùåíèÿ: Äèññ. … ä-ðà þðèä. íàóê â

ôîðìå íàó÷íîãî äîêëàäà, âûïîëíÿþùåãî ôóíêöèè àâòîðåôåðàòà. — Ì., 1997.

Ñ. À. ÑÒÅÏÀÍÎÂ
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äåôèíèöèè, ñìåëî ïðåòåíäóþùèå íà ñâîåîáðàçíûé è èñ÷åðïûâàþùèé ïîäõîä ê

àíàëèçèðóåìîé ïðîáëåìàòèêå15 . Çàêîíîäàòåëüíîå îïðåäåëåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

êàê îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ ïðàâ äîëæíî áûòü äàíî (åñëè äîëæíî áûòü äàíî)

èñêëþ÷èòåëüíî Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì. Íîðìà Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà «Î

ãîñóäàðñòâåííîì çåìåëüíîì êàäàñòðå», «îïðåäåëÿþùàÿ» çåìåëüíûé ó÷àñòîê íå

òîëüêî íå âíåñëà õîòü êàêóþ-íèáóäü ÿñíîñòü â þðèäè÷åñêóþ êîíñòðóêöèþ ó÷àñòêà

çåìëè, êàê îáúåêòà ïðàâ, íî è óñëîæíèëà åãî ñóùíîñòü ïðèðîäîâåä÷åñêèì

îòòåíêîì.

Âòîðîå. «Ñèíäðîì» ïðàâîâîé çàêîíîäàòåëüíîé è äîêòðèíàëüíîé

áåçóïðå÷íîñòè, ñâîéñòâåííûé ãðàæäàíñêîìó çàêîíîäàòåëüñòâó è öèâèëèñòèêå,

êîòîðûå â òå÷åíèå äâóõ òûñÿ÷åëåòèé «âûñòðàäàëè» ñóùåñòâóþùóþ êîíñòðóêöèþ

íåäâèæèìîé âåùè (òàê è íå ðåøèâ âñåõ ãëóáèííûõ ïðîáëåì), íå çíàêîì èíûì,

ïóáëè÷íîãî ïîðÿäêà îòðàñëÿì ïðàâà.

Åñëè ñïåöèàëèñòû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà íå ìîãóò ïðèéòè ê åäèíîìó ìíåíèþ,

â òîì ÷èñëå, è î ìîìåíòå âîçíèêíîâåíèÿ íåäâèæèìîé âåùè êàê îáúåêòà

ãðàæäàíñêèõ ïðàâ, è î õàðàêòåðå ñîåäèíåííîñòè ñ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì, òî

íàëîãîâîå çàêîíîäàòåëüñòâî ïðè îòíåñåíèè îáúåêòà ê íåäâèæèìûì âåùàì, òàêèõ

ïðîáëåì íå çàìå÷àåò ñîâñåì. Èçúÿòîå èç ñóùåñòâà íåäâèæèìîé âåùè ñâîéñòâî

ïðî÷íîé ñâÿçè ñ çåìëåé áåçàïåëëÿöèîííî ëîæèòñÿ â áåñïðîáëåìíîå îòíåñåíèå

(èëè íå îòíåñåíèÿ) ôèñêàëüíûìè îðãàíàìè îáúåêòà ê íåäâèæèìûì âåùàì, ñíèìàÿ

òåì ñàìûì âîïðîñ î «ñóùåñòâîâàíèè» îáúåêòà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà êàê

ñîîòâåòñòâóþùåãî îáúåêòà íàëîãîîáëîæåíèÿ, íå çàòðóäíÿÿñü ïðàâîâîé îöåíêîé

ñòåïåíè ñâÿçàííîñòè ñòðîåíèÿ ñ çåìëåé è åãî íåïåðåäâèãàåìîñòè16 : «â ñëó÷àå,

åñëè îáúåêò íàëîãîîáëîæåíèÿ íà ìîìåíò ïðåäñòàâëåíèÿ ñâåäåíèé íå ïîñòàâëåí

ïðàâîîáëàäàòåëåì íà òåõíè÷åñêèé ó÷åò, îðãàíèçàöèè òåõíè÷åñêîé èíâåíòàðèçàöèè

ïðåäñòàâëÿþò ñâåäåíèÿ ïî ðåçóëüòàòàì âèçóàëüíîãî íàáëþäåíèÿ, êîòîðûå

âïîñëåäñòâèè ìîãóò áûòü ñêîððåêòèðîâàíû ïîñëå ïðîâåäåíèÿ ïîëíîé

ïàñïîðòèçàöèè îáúåêòà è ïðåäîñòàâëåíèÿ âûïèñêè â íàëîãîâûé îðãàí î åãî

èíâåíòàðèçàöèîííîé ñòîèìîñòè».

Èçëîæåííîå ïîçâîëÿåò ïðåäïîëîæèòü, ÷òî, âîçìîæíî, êðèòåðèè îòíåñåíèÿ

íåïåðåìåùàåìûõ è ïðî÷íîñâÿçàííûõ ñ çåìëåé îáúåêòîâ ê íåäâèæèìûì âåùàì

íå ëåæàò â èññëåäóåìîé, âèäèìîé ïëîñêîñòè, à èìåþò ãëóáèííûé, áîëåå ñëîæíûé,

øàãíóâøèé çà äîãìàòè÷åñêèå ðàìêè, õàðàêòåð. Õàðàêòåð, îïðåäåëÿåìûé íå òîëüêî

15 Â ëèòåðàòóðå îòìå÷àëîñü, ÷òî «þðèäè÷åñêè çåìåëüíûé ó÷àñòîê — ýòî ïðîñòðàíñòâî, çàïîëíåííîå

îïðåäåëåííîé ìàòåðèåé», ïðè÷åì ÷àñòü ïðîñòðàíñòâà, «èìåþùóþ êîíè÷åñêóþ ôîðìó, ñóæàþùóþñÿ äî òî÷êè

ê öåíòðó çåìëè è ðàñøèðÿþùóþñÿ â ïðîòèâîïîëîæíîì íàïðàâëåíèè» (Áàáêèí Ñ. À. Îñíîâíûå íà÷àëà

îðãàíèçàöèè îáîðîòà íåäâèæèìîñòè. — Ì.: ÀÎ «Öåíòð ÞðÈíôîÐ», 2001. — Ñ. 53). Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî

ïðåäìåòîì èçó÷åíèÿ þðèäè÷åñêîé íàóêè ÿâëÿåòñÿ ïðàâîâàÿ ìàòåðèÿ è, â ïåðâóþ î÷åðåäü, ïðàâîâàÿ íîðìà,

êîòîðîé, âïðî÷åì, þðèäè÷åñêàÿ êîíñòðóêöèÿ è íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, è íåäâèæèìîé âåùè îòíþäü íå

èñ÷åðïûâàåòñÿ. Ïðàâîâàÿ êîíñòðóêöèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îñîáîãî ðîäà âåùè äîñòàòî÷íî ñëîæíà, îòëè÷íà

îò êîíñòðóêöèè âåùè âîîáùå è ïîä÷èíåíà íåîáõîäèìîñòè ïðèñóòñòâèÿ â íåé çíà÷èòåëüíîé äîëè ïóáëè÷íîãî

èíòåðåñà, ó÷àñòèåì â îòíîøåíèÿõ, ðåãóëèðóåìûõ èíûìè îòðàñëÿìè ïðàâà (çåìåëüíîãî, ëåñíîãî,

ãðàäîñòðîèòåëüíîãî è ò. ä.), à òàêæå ìåñòîì è ðîëüþ íåäâèæèìîñòè â âåùíûõ è îáÿçàòåëüñòâåííûõ

ïðàâîîòíîøåíèÿõ, ÿðêî âûðàæåííûì öåëåâûì íàçíà÷åíèåì, îñîáåííîñòÿì âêëþ÷åíèÿ è ó÷àñòèÿ â îáîðîòå.

Êðîìå òîãî, çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ÿâëÿÿñü ñàìîñòîÿòåëüíûì îáúåêòîì ãðàæäàíñêèõ ïðàâ, âûñòóïàåò

öåíòðàëüíûì, äîìèíèðóþùèì êîìïîíåíòîì ñèñòåìû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðåäîïðåäåëÿÿ ñâîèì ïðàâîâûì

ðåæèìîì ñòàòóñ èíûõ íåäâèæèìûõ âåùåé, íåïðåìåííî çàâèñèìûõ îò íåãî (ïðàâîâîãî ðåæèìà çåìëè) â ðàìêàõ

óïîìÿíóòîãî ñèñòåìíîãî ïîñòðîåíèÿ, ïðè÷åì ðàâíûì îáðàçîì àäåêâàòíî ðåàãèðóÿ è íà êàêîå-ëèáî íå

ïðåäîïðåäåëåííîå ñèñòåìîé èçìåíåíèå ñòàòóñà çàâèñèìûõ îáúåêòîâ. Çåìåëüíûé ó÷àñòîê íå òîëüêî ÿäðî

ñèñòåìû îáúåêòîâ ãðàæäàíñêîãî ïðàâà, íî è ïðåäìåò ðåãóëèðîâàíèÿ èíûõ îòðàñëåé çàêîíîäàòåëüñòâà, ïðè÷åì

îòðàñëåé ïóáëè÷íîãî õàðàêòåðà, èìåþùèå â ñâîåì àðñåíàëå è ýôôåêòèâíûå ïóáëè÷íîãî ñâîéñòâà ìåðû

âîçäåéñòâèÿ íà ó÷àñòíèêîâ îáîðîòà.
16 Îá óòâåðæäåíèè Ïîðÿäêà ïðåäñòàâëåíèÿ óïîëíîìî÷åííûìè îðãàíèçàöèÿìè òåõíè÷åñêîé èíâåíòàðèçàöèè

â íàëîãîâûå îðãàíû ñâåäåíèé îá îáúåêòàõ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà: Ïðèêàç Ãîññòðîÿ ÐÔ è ÌÍÑ ÐÔ îò

28.02.2001 ã. // Ðîññèéñêàÿ ãàçåòà. — 2001. — ¹ 84.

ÏÀÐÀÄÎÊÑ ÍÅÄÂÈÆÈÌÛÕ ÂÅÙÅÉ: ÏÎÑÒÀÍÎÂÊÀ ÏÐÎÁËÅÌÛ
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è íå ñòîëüêî íàìåòèâøèìñÿ èçìåíåíèåì ñîäåðæàíèÿ êàòåãîðèè «íåäâèæèìîñòü»,

ñêîëüêî îòðàæàþùèé îáùèå ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå òåíäåíöèè, â öåëîì

«îòðûâàþùèå» ïðàâî îò âåùè è îñëàáëÿþùèå (â îïðåäåëåííîé ñòåïåíè) âåùíûé

ýëåìåíò, à òàêæå òðàíñôîðìèðóþùèå êëàññè÷åñêóþ þðèäè÷åñêóþ ñâÿçü ñóáúåêòà

è âåùè â êîíñòðóêöèþ: ñóáúåêò — ïðàâî íà âåùü — âåùü.

Êðîìå ýòîãî, çàñëóæèâàåò áûòü îòìå÷åííûì êàê íåìàëîâàæíîå ñëåäóþùåå

íàáëþäåíèå. Çåìåëüíûé ó÷àñòîê, à âñëåä çà íèì è èíûå íåäâèæèìûå ïî ïðèðîäå

âåùè, êàê íè îäèí äðóãîé êëàññè÷åñêèé îáúåêò ãðàæäàíñêèõ ïðàâ íàñòîëüêî

äèàìåòðàëüíî ïðîòèâîïîëîæíî è ðàâíî ðàçðóøèòåëüíî èíòåíñèâíî è ÿðêî

ïîäâåðãàëèñü â ðàçëè÷íûå ïåðèîäû ðàçâèòèÿ þðèäè÷åñêîé ìûñëè îáëàäàíèþ òî

÷àñòíûì ïðàâîì (ñâîáîäíûé îáîðîò ðàñöâåòà ðèìñêîé èìïåðèè, áóðæóàçíûå

åâðîïåéñêèå ïðåîáðàçîâàíèÿ), òî ïóáëè÷íûì (ôåîäàëüíûé ñòðîé, òîòàëèòàðíûå

ïîëèòè÷åñêèå ñèñòåìû), ÷òî ëèáî óðàâíèâàëèñü â ñâîáîäå ñ èíûìè, äàæå

áåñòåëåñíûìè îáúåêòàìè, ëèáî çàêîíîäàòåëüíî èçûìàëèñü èç îáîðîòà âîâñå.

Ïîäîáíîå ïóáëè÷íî-ïðàâîâîå äåòàëüíîå ðåãóëèðîâàíèå îòíîøåíèé, ê

ïðèìåðó, âñåîáùåé ñîöèàëèñòè÷åñêîé ñîáñòâåííîñòè ïðåäñêàçûâàë

È. À. Ïîêðîâñêèé, êîòîðûé, ïðîñëåäèâ íàðàñòàíèå ãîñóäàðñòâåííîãî

âìåøàòåëüñòâà â îáîðîò íåäâèæèìîñòè, â íà÷àëå 1917 ãîäà îòìåòèë: «äîéäåò ëè

êîãäà-íèáóäü ïðàâî, ðåøàÿ ýòó çàäà÷ó, äî «íàöèîíàëèçàöèè çåìëè», ò. å. äî

âîçâåäåíèÿ ìûñëè î íåäâèæèìîñòè êàê î íàöèîíàëüíîì äîñòîÿíèè â þðèäè÷åñêèé

ïðèíöèï è äî íèçâåäåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåå íà ñòåïåíü çàâèñèìîãî

ïîëüçîâàíèÿ ÷óæîé (ãîñóäàðñòâåííîé) âåùüþ…»17? Íåäàâíåå ïðîøëîå ïîëíîñòüþ

ïîäòâåðäèëî ïðàâîòó ó÷åíîãî.

Ñîöèàëèñòè÷åñêîå ïðàâî äîïóñêàëî â êà÷åñòâå íåäâèæèìîñòè òîëüêî çäàíèÿ

è ñîîðóæåíèÿ, ïðè÷åì â âèäå ïðèçíàíèÿ âåùíîãî ïðàâà íà íèõ çà îáùåñòâåííûìè

è êîîïåðàòèâíûìè îðãàíèçàöèÿìè, à òàêæå ãðàæäàíàìè18. Çåìåëüíûå ó÷àñòêè

îñòàâàëèñü â áåçðàçäåëüíîé è ïî ñóùåñòâó íåïðèêîñíîâåííîé ïóáëè÷íîé

ñîáñòâåííîñòè19. Óêàçàííûå ïðàâîâûå ïîñòóëàòû â îïðåäåëåííîé ìåðå ñîõðàíèëèñü

â ñîâðåìåííîì çàêîíîäàòåëüñòâå, îêàçûâàÿ íà ðàçâèòèå ÷àñòíîïðàâîâûõ íà÷àë

ýêîíîìè÷åñêîãî îáîðîòà îòðèöàòåëüíîå âîçäåéñòâèå. Îïðåäåëåííûå îïàñåíèÿ

âûñêàçûâàëèñü â ëèòåðàòóðå. «Îäíà èç ñåðüåçíûõ ïðè÷èí êðóïíûõ è

ìíîãî÷èñëåííûõ ïðîòèâîðå÷èé â ãðàæäàíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå — íàìåðåííî

íåêðèòè÷åñêîå ïåðåíåñåíèå â îáùåñòâî ñ ïðèíöèïèàëüíî èíûì ýêîíîìè÷åñêèì è

ïîëèòè÷åñêèì óñòðîéñòâîì ïðîøëûõ ïðåäñòàâëåíèé î ñîîòíîøåíèè ãðàæäàíñêîãî

çàêîíîäàòåëüñòâà ñ çåìåëüíûì, âîäíûì è ëåñíûì», ñ÷èòàåò À. Ë. Ìàêîâñêèé.

Êðîìå òîãî, ó÷åíûé ïîëàãàåò, ÷òî â «óñëîâèÿõ ïëàíîâî-ðàñïðåäåëèòåëüíîé

ýêîíîìèêè çåìëÿ áûëà èçúÿòà èç ïîäëèííî ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà. Ñîþçíûé çàêîí

íå òîëüêî àáñîëþòíî ÿñíî óñòàíàâëèâàë, ÷òî “êóïëÿ-ïðîäàæà, çàëîã, çàâåùàíèå,

äàðåíèå, àðåíäà, ñàìîâîëüíûé îáìåí çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè è äðóãèå ñäåëêè, â

ïðÿìîé èëè ñêðûòîé ôîðìå íàðóøàþùèå ïðàâî ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè

íà çåìëþ, — íåäåéñòâèòåëüíû”, íî è ïðåäóñìàòðèâàë çà èõ ñîâåðøåíèå

îòâåòñòâåííîñòü âïëîòü äî óãîëîâíîé. Ãîñóäàðñòâî â àäìèíèñòðàòèâíî-

ðàçðåøèòåëüíîì ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëÿëî çåìëè äðóãèì ñóáúåêòàì “â ïîëüçîâàíèå”,

ê êîòîðîìó ïðàêòè÷åñêè ñâîäèëîñü âñå ó÷àñòèå çåìåëü â ýêîíîìè÷åñêîì îáîðîòå»20.

17 Ïîêðîâñêèé È. À. Îñíîâíûå ïðîáëåìû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. — Ñ. 205.
18 Î ïðàâå ãðàæäàí íà ïîêóïêó è ñòðîèòåëüñòâî èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ: Óêàç Ïðåçèäèóìà Âåðõîâíîãî

Ñîâåòà ÑÑÑÐ îò 26.08.1948 ã. // Âåäîìîñòè ÂÑ ÑÑÑÐ. — 1948. — ¹ 36.
19 Ýòî îò÷åòëèâî ïðîñìàòðèâàåòñÿ, íàïðèìåð, â èçâåñòíîì Ïîñòàíîâëåíèè ÂÖÈÊ è ÑÍÊ ÐÑÔÑÐ îò 1 àâãóñòà

1932 ã. «Î ïðåäîñòàâëåíèè ó÷ðåæäåíèÿì, ïðåäïðèÿòèÿì è îðãàíèçàöèÿì îáùåñòâåííîãî ñåêòîðà çåìåëüíûõ

ó÷àñòêîâ äëÿ ñòðîèòåëüñòâà íà ïðàâå áåññðî÷íîãî ïîëüçîâàíèÿ» // Çàêîíîäàòåëüñòâî î æèëèùíî-êîììóíàëüíîì

õîçÿéñòâå. — Ì.: Þðèä. ëèò., 1972. — Ò. 1. — Ñ. 273).
20 Ìàêîâñêèé À. Ë. Ãðàæäàíñêîå çàêîíîäàòåëüñòâî: ïóòè ðàçâèòèÿ // Ïðàâî è ýêîíîìèêà. — 2003. — ¹ 3. — Ñ. 35.

Ñ. À. ÑÒÅÏÀÍÎÂ
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Â íîâåéøåé èñòîðèè ïðàâà íå ó÷òåí, íà íàø âçãëÿä, ýòîò âåñüìà âàæíûé

ìîìåíò, çàêëþ÷àþùèéñÿ â îïðåäåëåííîãî ðîäà íåîáõîäèìîé (è ñîâåðøèâøåéñÿ)

«êîìïåíñàöèè» ñäåðæèâàåìîãî ó÷àñòèÿ â îáîðîòå çåìëè (íåâñòóïëåíèåì â ñèëó

ãëàâû 17 ÃÊ ÐÔ, çàòÿæêîé ïðèíÿòèÿ Çåìåëüíîãî êîäåêñà è ò. ï.) çà ñ÷åò

ìàêñèìàëüíîãî ðàñêðåïîùåííîãî è äî íåðàçóìíîñòè ñâîáîäíîãî îáîðîòà èíûõ

íåäâèæèìîñòåé: þðèäè÷åñêèé «îòðûâ» ñòðîåíèé îò çåìëè, ïîìåùåíèé îò

ñòðîåíèé. Îäèí èç âàæíåéøèõ ñóùíîñòíûõ ýëåìåíòîâ âñåé ñòðóêòóðû

íåäâèæèìîñòåé — çâåíî «çåìåëüíûé ó÷àñòîê — çäàíèå» ðàñ÷ëåíåíî:

÷àñòíîïðàâîâîé õàðàêòåð (ñ èçâåñòíîé äîëåé ôîðìàëüíîñòåé) ñòðîåíèÿ ñîñåäñòâîâàë

ñ æåñòêèì ïóáëè÷íî-ïðàâîâûì ðåãóëèðîâàíèåì çåìåëüíûõ îòíîøåíèé.

È íàêîíåö, çàêëþ÷èòåëüíîå äëÿ äàííîé ïóáëèêàöèè ïîëîæåíèå, äàþùåå

âîçìîæíîñòü îïðåäåëèòü íåòðàäèöèîííóþ ïëîñêîñòü äàëüíåéøåãî èññëåäîâàíèÿ

ôåíîìåíà ñîâðåìåííîé íåäâèæèìîé âåùè. Èçâåñòíî, ÷òî íåäâèæèìûå âåùè ïî

ñâîåé ïðàâîâîé ïðèðîäå íå ïîòðåáëÿåìû, èíäèâèäóàëüíî-îïðåäåëåííû è, êàê âñÿêàÿ

âåùü, â þðèäè÷åñêîì çíà÷åíèè, íåäåëèìû21. Áåçóñëîâíî, ÷òî â èìóùåñòâåííîì

îáîðîòå ó÷àñòâóþò ñëîæíûå âåùè, âåùè ñ ïðèíàäëåæíîñòÿìè (ñò. 134, 135 ÃÊ)22.

Íî äàæå ýòè þðèäè÷åñêèå êîíñòðóêöèè, ïðèçíàâàÿ â îïðåäåëåííûõ ñëó÷àÿõ

îòäåëüíûå «ñîñòàâíûå» ÷àñòè âåùåé ñàìîñòîÿòåëüíûìè îáúåêòàìè, îáúåäèíÿþò

èõ â åäèíîå öåëîå. È òîëüêî îáúåäèíåííàÿ òàêèì îáðàçîì âåùü âûñòóïàåò â îáîðîòå,

ïîä÷èíÿÿ ñâîåé ïðàâîâîé ñóäüáå âîøåäøèå â åå ñîñòàâ è þðèäè÷åñêè

«ðàñòâîðèâøèåñÿ» â íåé (âåùè) èíûå ïðåäìåòû ìàòåðèàëüíîãî ìèðà, êîòîðûå â

ïðî÷èõ óñëîâèÿõ ìîãóò âûñòóïàòü â êà÷åñòâå ñàìîñòîÿòåëüíûõ îáúåêòîâ. Áåññïîðíî,

ñëîæíàÿ âåùü ìîæåò áûòü ðàçäåëåíà íà îòäåëüíûå âåùè — îáúåêòû, ðàíåå

âûñòóïàþùèå åäèíûì öåëûì, è êàæäàÿ èç ñîñòàâíûõ ÷àñòåé ñïîñîáíà áûòü

ïðåäìåòîì ýêîíîìè÷åñêîãî èíòåðåñà. Íî âûäåëåíèå èç ñëîæíîé âåùè åå ñîñòàâíîé

÷àñòè êàê ñàìîñòîÿòåëüíîãî îáúåêòà âåäåò ê þðèäè÷åñêîìó «èñ÷åçíîâåíèþ» ñëîæíîé

âåùè ëèáî ê åå êà÷åñòâåííûì èçìåíåíèÿì, ïîçâîëÿþùèì ãîâîðèòü î ïîÿâëåíèè

íîâîé âåùè. Âîçíèêíîâåíèå æå íîâîé âåùè «èç ÷àñòè äðóãîé âåùè» íåâîçìîæíî

áåç þðèäè÷åñêîãî èñ÷åçíîâåíèÿ ïðåäøåñòâóþùåãî ìàòåðèàëüíîãî îáúåêòà è ïîÿâëåíèÿ

íîâîãî. Áåññïîðíî, ïðàêòè÷åñêè ëþáàÿ ìàòåðèàëüíî ñóùåñòâóþùàÿ âåùü ìîæåò áûòü

òåõíè÷åñêè ðàçäåëåíà íà ÷àñòè, ïðè÷åì êàæäàÿ èç ýòèõ ÷àñòåé (ôèçè÷åñêèõ ÷àñòåé

òåëåñíîé âåùè) ìîæåò ñòàòü ñàìîñòîÿòåëüíûì îáúåêòîì èìóùåñòâåííîãî èíòåðåñà.

Â ñîñòàâå çäàíèÿ (ñîîðóæåíèÿ) òåõíè÷åñêè ìîæåò áûòü âûäåëåíî îòäåëüíîå

ïîìåùåíèå, êîòîðîå â êà÷åñòâå ñàìîñòîÿòåëüíîãî îáúåêòà ñ ñîáëþäåíèåì

îïðåäåëåííûõ óñëîâèé è ôîðìû ñëóæèò ïðåäìåòîì ðàçíîîáðàçíûõ ñäåëîê. Â ýòîì

ñëó÷àå íåò îñíîâàíèé óòâåðæäàòü î ïðîòèâîñòîÿíèè êàòåãîðèé «öåëîå — ÷àñòü»,

ïîñêîëüêó òåõíè÷åñêè âûäåëåííîå ïîìåùåíèå âêëþ÷àåòñÿ â îáîðîò íå â êà÷åñòâå

÷àñòè çäàíèÿ, à â êà÷åñòâå ïîëíîöåííîãî, ñàìîñòîÿòåëüíîãî, èíäèâèäóàëüíî-

îïðåäåëåííîãî è ò. ä. îáúåêòà, äîïóñêàåìîãî â ýòîì çíà÷åíèè ïóñòü íå ÃÊ ÐÔ, íî

äðóãèì ôåäåðàëüíûì çàêîíîì.

Íåñêîëüêî èíà÷å ñêëàäûâàåòñÿ þðèäè÷åñêàÿ ñóäüáà «èñõîäíîãî»

íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà — çäàíèÿ, èç ñîñòàâà êîòîðîãî ñíà÷àëà òåõíè÷åñêè, à

ïîòîì è þðèäè÷åñêè áûë âûäåëåí ñàìîñòîÿòåëüíûé îáúåêò. Ñîõðàíÿåòñÿ ëè â

ýòîì ñëó÷àå ïåðâîíà÷àëüíûé ñòàòóñ çäàíèÿ êàê îòäåëüíîãî îáúåêòà? Áåçóñëîâíî,

÷òî â îòíîøåíèè èíûõ ïîëíîñòüþ îáîðîòîñïîñîáíûõ âåùåé äàííàÿ ïðîáëåìà íå

21 Òåîðåòè÷åñêàÿ ïðîáëåìàòèêà ñîîòíîøåíèÿ ïîíÿòèé «÷àñòü» è «öåëîå» íåäâèæèìîé âåùè ïðèìåíèòåëüíî

ê ñèñòåìå îáúåêòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ðàññìàòðèâàåòñÿ â íàñòîÿùåé ðàáîòå äàëåå.
22 Ñì., íàïð.: Êîììåíòàðèé ê Ãðàæäàíñêîìó êîäåêñó Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, ÷àñòè ïåðâîé / Ïîä ðåä.

Ò. Å. Àáîâîé è À. Þ. Êàáàëêèíà; Èí-ò ãîñóäàðñòâà è ïðàâà ÐÀÍ. — Ì.: Þðàéò-Èçäàò; Ïðàâî è çàêîí, 2002;

Êîììåíòàðèé ê Ãðàæäàíñêîìó êîäåêñó Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, ÷àñòè âòîðîé (ïîñòàòåéíûé). 3-å èçä., èñïð. è

äîï. / Ðóê. àâò. êîë. è îòâ. ðåä. Î. Í. Ñàäèêîâ. — Ì.: Þðèäè÷åñêàÿ ôèðìà «Êîíòðàêò»; ÈÍÔÐÀ — Ì, 1998.

ÏÀÐÀÄÎÊÑ ÍÅÄÂÈÆÈÌÛÕ ÂÅÙÅÉ: ÏÎÑÒÀÍÎÂÊÀ ÏÐÎÁËÅÌÛ
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ïðèìåíèìà, òàê êàê îòäåëåííàÿ îò âåùè íå çíà÷èòåëüíàÿ, íå ñóùíîñòíàÿ ÷àñòü

(äåòàëü, ýëåìåíò è ò.ä.) íå âëèÿåò, ïî îáùåìó ïðàâèëó, íà äèñêðåòíîñòü äàííîãî

èìóùåñòâà. Ðàâíûì îáðàçîì íå âëèÿåò íà ñóùåñòâî íåäâèæèìîãî îáúåêòà

îòäåëåííàÿ îò íåãî (èëè çàìåíåííàÿ) ïðèíàäëåæíîñòü23. Íå ïîçâîëÿåò ëè ýòî

ãîâîðèòü, ÷òî îïèñàííûå «ïðåâðàùåíèÿ» ñâîéñòâåííû èñêëþ÷èòåëüíî èäåàëüíûì

êîíñòðóêöèÿì, ïðîòîòèïîì êîòîðûõ âûñòóïàþò ïðåäìåòû ìàòåðèàëüíîé

äåéñòâèòåëüíîñòè.

Â îòíîøåíèè íåäâèæèìûõ âåùåé è èçìåíèâøååñÿ ñóùíîñòíîå ñîäåðæàíèå

ïîíÿòèÿ «íåäâèæèìàÿ âåùü», è âñå áîëåå ÿâíî ïðîñòóïàþùèå ïðèçíàêè

«ðàçìûâàíèÿ» ëàêîíè÷íîãî è îïðåäåëåííîãî îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ ïðàâ â

îòäåëåííîå îò ðèñêîâ è îáðåìåíåíèé, îãðàæäåííîå îò îáÿçàííîñòåé ïðàâîìî÷èå

èçâëå÷åíèÿ èìóùåñòâåííûõ ïðåäîñòàâëåíèé, ïðîÿâëÿþòñÿ íàñòîëüêî ÿðêî è

ãëóáîêî, ÷òî ïîçâîëÿþò óñîìíèòüñÿ â óñòîÿâøåéñÿ ñòîëåòèÿìè þðèäè÷åñêîé

êîíñòðóêöèè íåäâèæèìîé ïî ïðèðîäå âåùè24.

Ñîìíåíèÿ ýòè, â ÷àñòíîñòè, çàêëþ÷àþòñÿ â íàó÷íûõ è âåñüìà

ïðåäâàðèòåëüíûõ ïðåäïîëîæåíèÿõ.

Ïåðâîå. Íåäâèæèìûå âåùè ñóòü ïðîñòðàíñòâî, îãðàíè÷åííûå «÷óæèìè»

ïðàâàìè. Íåäâèæèìîñòè íåìèíóåìî åñòü ïåðåðàñïðåäåëåíèå ñóáúåêòèâíûõ ïðàâ.

Âîññòàíîâëåíèå â ýêîíîìè÷åñêîì îáîðîòå îáúåêòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà

íå òîëüêî ïðèíöèïèàëüíî èçìåíèëî ñîîòíîøåíèå ÷àñòíîïðàâîâûõ è ïóáëè÷íî-

ïðàâîâûõ íà÷àë ýêîíîìè÷åñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, íî è ïîêàçàëî

íåñîñòîÿòåëüíîñòü ñîõðàíÿþùåãîñÿ àäìèíèñòðàòèâíîãî ïîäõîäà ê ðåãóëèðîâàíèþ

êà÷åñòâåííî íîâûõ, íåèçâåñòíûõ ñîâåòñêîìó ïðàâó îòíîøåíèé ñóâåðåííûõ

ñîáñòâåííèêîâ ìåæäó ñîáîé. Õàðàêòåð è ñèñòåìíîñòü íåäâèæèìîñòè â ñîâîêóïíîñòè

ñ óñëîâíîé àáñîëþòíîñòüþ ïðàâ åå âëàäåëüöåâ íå äîïóñêàåò âñåîõâàòûâàþùåå

àäìèíèñòðàòèâíîå âîçäåéñòâèå íà ñîñîáñòâåííèêîâ. Çíà÷èòåëüíûé ïëàñò íîðì,

ðàíåå èçâåñòíûé, â ÷àñòíîñòè, êàê «ïðàâèëà ñîöèàëèñòè÷åñêîãî îáùåæèòèÿ»,

íóæäàåòñÿ â òðàíñôîðìèðîâàíèè â ñâîåãî ðîäà êîìïëåêñíûé èíñòèòóò èçâåñòíîãî

ðîññèéñêîé öèâèëèñòèêå «ñîñåäñêîãî ïðàâà». Îòñóòñòâèå äîñòàòî÷íî

ðàçðàáîòàííîãî ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ îòíîøåíèé ñîñîáñòâåííîñòè

ìîæåò îáåðíóòüñÿ áîëåå àêòèâíûì âòîðæåíèåì â ýòó ñôåðó àäìèíèñòðàòèâíûõ

ïðèíöèïîâ èëè, ÷òî íå ìåíåå íåæåëàòåëüíî äëÿ ÷àñòíîãî ïðàâà — êîðïîðàòèâíûõ,

íå îñíîâàííûõ íà àâòîíîìèè è èìóùåñòâåííîé îáîñîáëåííîñòè ñóáúåêòîâ, íà÷àë.

Âòîðîå. Íåäâèæèìûå âåùè ïî ïðèðîäå âñåãäà ïðîèçâîäíû èç þðèñäèêöèè

äðóãèõ, ÷àùå ïóáëè÷íûõ ëèö.

Âñå îáúåêòû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà «çàðîæäàþòñÿ» â íåäðàõ ïóáëè÷íîãî

ïðàâà. Ïåðâîíà÷àëüíîå âêëþ÷åíèå íåäâèæèìûõ âåùåé â èìóùåñòâåííûé îáîðîò

íåèçìåííî îñóùåñòâëÿåòñÿ ãîñóäàðñòâåííîé (ìóíèöèïàëüíîé) âëàñòüþ.

Äàëüíåéøåå ó÷àñòèå íåäâèæèìîñòè â ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèÿõ ñîïðîâîæäàåòñÿ

ýòîé ïóáëè÷íîé âëàñòüþ ïîñðåäñòâîì ðàçíîãî ðîäà ðàçðåøåíèé è ðåãèñòðàöèé,

ïî çàìûñëó èñêëþ÷àþùèõ áåñêîíòðîëüíûé, â óùåðá îáùåñòâåííûì èíòåðåñàì,

îáîðîò íàèáîëåå öåííîãî äëÿ ãîñóäàðñòâåííîñòè îáúåêòà. Ìåæäó òåì â äàëüíåéøåì

ïðèäàííûå íåäâèæèìîñòè ñâîéñòâà òîâàðà äëÿ öåëåé ìàêñèìàëüíî ýôôåêòèâíîãî

23 Þðèäè÷åñêàÿ êîíñòðóêöèÿ «ãëàâíàÿ âåùü — ïðèíàäëåæíîñòü» â ðàêóðñå íàñòîÿùåãî èññëåäîâàíèÿ

ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê ãëàâíàÿ íåäâèæèìàÿ âåùü — äâèæèìàÿ ïðèíàäëåæíîñòü (ñò. 135 ÃÊ ÐÔ). Ñëåäóåò

îòìåòèòü, ÷òî àíàëèçèðóåìàÿ âçàèìîñâÿçü íåäâèæèìîé âåùè è åå ïðèíàäëåæíîñòè â íàèìåíüøåé ñòåïåíè

ïîäâåðãëàñü ïåðåîñìûñëåíèþ ñî âðåìåí Ñâîäà çàêîíîâ ãðàæäàíñêèõ Ðîññèéñêîé èìïåðèè è Ïðîåêòà

ãðàæäàíñêîãî óëîæåíèÿ Ðîññèéñêîé èìïåðèè.
24 Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî íå òîëüêî äîðîñëî äî ïîíÿòèÿ «íåäâèæèìàÿ âåùü», íî è â ðàçâèòèè ìèíîâàëî åãî,

îãðàíè÷èâøèñü çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è çåìåëüíûì ñåðâèòóòîì (ïîñëåäíåå ïî ñóùåñòâó — áåñòåëåñíàÿ

íåäâèæèìàÿ âåùü). Ïî ýòîìó ïóòè äâèæåòñÿ è ñîâðåìåííàÿ öèâèëèñòèêà.

Ñ. À. ÑÒÅÏÀÍÎÂ
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îáðàùåíèÿ íåèçáåæíî âñòóïàþò â ïðîòèâîñòîÿíèå ñ íåèçìåííî ïðèñóòñòâóþùåé

ïóáëè÷íîé ñîñòàâëÿþùåé è òðåáóþò ðåøåíèÿ íà ïîñëåäîâàòåëüíî íàó÷íîé îñíîâå.

Çàëîæåííîå â þðèäè÷åñêîé êîíñòðóêöèè íåäâèæèìîé âåùè ýòî äâóåäèíñòâî

îáóñëîâëèâàåò äåéñòâèå ïåðèîäè÷åñêè îäåðæèâàþùåé âåðõ ïóáëè÷íîé «ïðóæèíû»

(È. À. Ïîêðîâñêèé), ïðèâîäÿùåå ê çàìåòíîìó îñëàáëåíèþ ïðàâ íà íåäâèæèìûå

âåùè, âïëîòü äî èõ ïîëíîãî îòðèöàíèÿ.

Òðåòüå. Íåäâèæèìûå âåùè èñêëþ÷àþò ãîñïîäñòâî íàä ñîáîé ñóáúåêòîâ.

Îñíîâà îñíîâ íåäâèæèìûõ âåùåé — çåìåëüíûé ó÷àñòîê — ñóòü îáúåêò

íåìàòåðèàëüíûé, îïðåäåëÿþùèé ïðîñòðàíñòâåííûé (òåððèòîðèàëüíûé,

äâóõìåðíûé) ðåñóðñ ïðåäîñòàâëÿåìûõ âëàäåëüöó ïðàâ. Ïðàâî íà íåäâèæèìóþ

âåùü íå íîñèò àáñîëþòíûé õàðàêòåð.

×åòâåðòîå. Íåäâèæèìàÿ âåùü — ñóòü ïðàâî íà ñâîéñòâà íåäâèæèìîé âåùè.

Íåäâèæèìàÿ âåùü — áåñòåëåñíûé îáúåêò ãðàæäàíñêèõ ïðàâ, îòäåëåííûé îò

ìàòåðèàëüíîãî (ôèçè÷åñêîãî) ïðîîáðàçà ïðåäìåòà îêðóæàþùåé äåéñòâèòåëüíîñòè

ðàçìåæåâàíèåì ïðàâ âëàäåëüöà ñ ïóáëè÷íûìè ïðàâàìè (ïóáëè÷íàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ)

è ïðàâàìè âëàäåëüöåâ ñîïðÿæåííûõ ïðàâîâûõ çîí (ñîñåäñêîå ïðàâî).

Íå ïðåòåíäóÿ íà ïðèíöèïèàëüíóþ íîâèçíó è îðèãèíàëüíîñòü èçëîæåííîãî

ðàêóðñà ðàññìîòðåíèÿ öåíòðàëüíîãî îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ ïðàâ, àâòîð íàäååòñÿ,

÷òî äàëüíåéøåå èññëåäîâàíèå ýòîé ïðîáëåìàòèêè áóäåò ñòðîêîé â áîëüøîì äåëå

ðàçâèòèÿ ÷àñòíîïðàâîâûõ íà÷àë. È ÷òî èñòèííóþ êðåïîñòü ïðàâà ëèöà íà ó÷àñòîê

çåìëè è æèëèùå áóäåò îïðåäåëÿòü íå òîëüêî è íå ñòîëüêî ñîîòâåòñòâóþùèé

äîêóìåíò ðåãèñòðèðóþùåãî îðãàíà, à ÿñíàÿ, îäíîçíà÷íî ïîíèìàåìàÿ þðèäè÷åñêàÿ

êîíñòðóêöèÿ íåäâèæèìîé âåùè, îïðåäåëåííîñòü è íåçûáëåìîñòü âåùíîãî ïðàâà

íà íåå, åñòåñòâåííî è áåñïðåïÿòñòâåííî ïåðåõîäÿùåãî îò äåäà ê îòöó è îò îòöà ê

ñûíó.

ÏÀÐÀÄÎÊÑ ÍÅÄÂÈÆÈÌÛÕ ÂÅÙÅÉ: ÏÎÑÒÀÍÎÂÊÀ ÏÐÎÁËÅÌÛ
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