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Аннотация. В статье рассматриваются вопросы приватизации земельного участка под еди-
ным недвижимым комплексом. Авторы приходят к выводу, что ряд норм законодательства о при-
ватизации земельного участка не учитывает конструкцию единого недвижимого комплекса, что 
может вызвать проблемы при реализации права на приватизацию земельного участка.

The article deals with the questions concerning the privatization of a land plot under integral real estate 
complex. The authors come to conclusion that a number of legislation norms relating to privatization of a 
land plot do not take into account the construction of an integral real estate complex that could cause some 
problems in the realization of the right to privatization of the land plot.
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Появление в российском законодательстве 
нового объекта гражданских прав – единого не-
движимого комплекса (далее – ЕНК) должным 
образом не гармонизировано с иными положе-
ниями гражданского и земельного законодатель-
ства, что может вызвать правоприменительные 
сложности, связанные с приватизаций земельно-
го участка под ним. В статье 133.1 Гражданского 
кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) 
отсутствует норма, согласно которой ЕНК и на-

ходящийся под ним земельный участок являются 
единым объектом. 

Правовое регулирование приватизации зе-
мельных участков собственниками расположен-
ных на них объектов включает различные норма-
тивно-правовые акты. Более подробно вопросы 
правового регулирования и в особенности соот-
ношение ст. 36 Земельного кодекса Российской 
Федерации (далее – ЗК РФ) и ст. 28 Федерально-
го закона от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ «О при-



Актуальные проблемы цивилистической науки

37

ватизации государственного и муниципально-
го имущества» [4] рассматриваются в статье 
А. В. Малышевой [2, с. 73–77].

Цель исследования – обсудить такую новеллу 
гражданского законодательства, как ЕНК, с точ-
ки зрения возможных проблемных вопросов, 
связанных с приватизацией земельного участка 
под ним. Данные вопросы представляются в сле-
дующем виде: 1) возможна ли по действующе-
му законодательству приватизация земельного 
участка под ЕНК; 2) какими характеристиками 
должен обладать ЕНК при наличии возможно-
сти приватизации земельного участка под ним; 
3) как признание движимых и недвижимых ве-
щей единым недвижимым комплексом может 
повлиять на площадь приватизируемого земель-
ного участка.

В статье 36 ЗК РФ говорится о приобретении 
прав на земельные участки, которые находятся 
в  публичной собственности, на которых распо-
ложены здания, строения, сооружения, но ничего 
не сказано о ЕНК. Означает ли это, что собствен-
ник ЕНК не имеет права на приватизацию земель-
ного участка? С одной стороны, ЕНК состоит 
из зданий, сооружений, с другой – в п. 1 письма 
Федеральной службы государственной регистра-
ции, кадастра и картографии от 5 марта 2014 г. 
№  14-исх/02410-ГЕ/14 указывается на  то, что 
ЕНК не является сложной вещью и впоследствии 
не может быть разделен на самостоятельные объ-
екты недвижимости [5]. То есть, по сути, здания 
и сооружения как отдельные объекты утрачивают 
свой статус, и возникает новый объект – ЕНК. 

Толкование относительно того, что собствен-
ник не имеет права на приватизацию земельного 
участка, за исключением случаев, прямо ука-
занных законом, так как объект незавершенного 
строительства не упомянут в ст. 36 ЗК РФ, уже 
имело место в российской практике [3, с. 43–46]. 
Например, об этом сказано в постановлении Пре-
зидиума Высшего Арбитражного Суда Россий-
ской Федерации от 19 марта 2013 г. № 12668/12 
по делу № А21-6529/2010 [9], постановлении 
Президиума Высшего Арбитражного суда Рос-
сийской Федерации от 1 марта 2011 г. № 14880/10 
по делу № А65-36364/2009СА1-42 [8]. Исключе-
ния из этого правила составляют лишь случаи, 
прямо перечисленные в законе. Однако нормы 
о приватизации земельного участка под ЕНК 
на данный момент в законодательстве отсутству-
ют. Тем не менее можно предположить, что, ис-
ходя из принципа единства судьбы земельных 

участков и прочно связанных с ними объектов, 
закрепленного в подп. 5 п. 1 ст. 1 ЗК РФ, предо-
ставление земельного участка под ЕНК будет 
возможно, но, вероятно, не во всех случаях. 

ЕНК может являться объектом незавершен-
ного строительства. Предоставление земельного 
участка в собственность в таком случае вряд ли 
возможно. В решении Арбитражного суда Ро-
стовской области от 25 декабря 2013 г. по делу 
№  А53-22144/2013 суд руководствовался поста-
новлениями Пленума Высшего Арбитражного 
Суда и в том числе ст. 133.1 ГК РФ «Единый недви-
жимый комплекс» [12]. ООО «Фирма «Кристина» 
(далее – Общество) обратилось в суд о признании 
незаконным отказа в предоставлении в собствен-
ность земельного участка площадью 10 055 кв. м, 
который был предоставлен в  аренду для строи-
тельства складского комплекса. Общество возве-
ло на нем нежилое здание площадью 120,4 кв. м 
и зарегистрировало на него право собственности. 
Суд отказал в удовлетворении иска на основе сле-
дующих доводов: во-первых, возведенное здание 
является только частью единого имуществен-
ного комплекса, который не создан; во-вторых, 
«земельные участки, занятые объектами недви-
жимого имущества, могут быть предоставлены 
в собственность по основанию, установленному 
п. 1 ст. 36 ЗК РФ, только для целей эксплуатации 
уже существующих зданий, строений и сооруже-
ний» [12, с. 5], а не тех, которые будут построены 
в будущем; в-третьих, суд отметил явное несоот-
ветствие площади недвижимого объекта размеру 
земельного участка, необходимого для его экс-
плуатации; в-четвертых, «возведение на земель-
ном участке только вспомогательных объектов, 
даже при наличии государственной регистрации 
права собственности общества на них, не влечет 
возникновения у общества права на приобрете-
ние в собственность спорного участка в поряд-
ке, предусмотренном ст. 36 Земельного кодекса» 
[12, с. 6].

ЕНК в процессе эксплуатации может полу-
чить определенные повреждения или утратить 
какие-либо свои части как единый объект. Ра-
нее в практике приватизация земельного участка 
собственником разрушенного объекта недвижи-
мости была возможна только после восстанов-
ления разрушенного объекта [7]. По-видимому, 
частичное разрушение такого объекта, как ЕНК, 
может повлиять на размер приватизируемого зе-
мельного участка. В постановлении 13 Арбит
ражного апелляционного суда от 26 мая 2014 г. 
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по делу № А21-7076/2013 сказано, что, поскольку 
на дату обращения с заявлением о приватизации 
земельного участка общество утратило права 
на два объекта, оно не вправе требовать выкупа 
земельного участка, сформированного с учетом 
утраченных обществом объектов [6]. Представ-
ляется, что необходимо учитывать, какой вклад 
в общую цель, для которой используется ЕНК, 
вносили разрушенные объекты, степень их раз-
рушения и возможность восстановления.

Повлияет ли на площадь приватизируемо-
го земельного участка признание находящихся 
на  нем движимых и недвижимых вещей еди-
ным недвижимым комплексом? На площадь 
земельного участка в данном контексте влия-
ют нормы предоставления земельных участков 
(ст. 33 ЗК  РФ) и то, как будут расценены объ-
екты вспомогательного использования (инфра-
структуры). Как правило, в судебной практике 
одновременно рассматриваются два вышеназ-
ванных критерия. На заявителе лежит бремя 
доказывания наличия у него права на приоб-
ретение земельного участка в испрашиваемом 
размере. Приватизация земельного участка под 
всей территорией, включая вспомогательные 
объекты, возможна в  случае, если разнородные 
элементы объединены общим назначением. Дан-
ная позиция изложена в постановлении Пре-
зидиума Высшего Арбитражного Суда Россий-
ской Федерации от  20  октября  2010  г. по  делу 
№  А56-50083/2008  [10]. Аналогичная пози-
ция изложена в постановлении ФАС Северо-
Западного округа от 27  августа 2012 г. по делу 
№ А52-3960/2011 [11]. Обществу удалось дока-
зать необходимость предоставления земельного 
участка площадью 107 932 кв. м для эксплуата-
ции объектов недвижимости общей площадью 
44 473 кв. м («названное имущество представля-
ет собой комплекс, необходимый для функцио-
нирования завода»). 

Означает ли это, что если доказать наличие 
признаков ЕНК, то данный факт позволит обо-
сновать больший размер приватизируемого 
земельного участка? Утвердительно ответить 
на  этот вопрос нельзя, так как, во-первых, 
в Едином государственном реестре прав на не-
движимое имущество и сделок с  ним на  мо-
мент написания статьи его никто не регистри-
ровал, во-вторых, в  конкретной ситуации все 
зависит от умения заявителя обосновать тре-
буемый им размер земельного участка. Пре-
зидиум Высшего Арбитражного Суда Рос-
сийской Федерации отметил, что регистрация 
права собственности на отдельные объекты 
не влияет на использование в качестве едино-
го объекта и не препятствует приватизации зе-
мельного участка под всей территорией [10]. 
В  большинстве случаев суды не  требовали 
свидетельства о государственной регистрации 
на  единый объект. На  практике было проще 
зарегистрировать каждый объект, входящий 
в его состав, отдельно, даже если речь шла 
о недвижимости, входящей в состав предпри-
ятия [1].

Для признания совокупности вещей ЕНК 
на основе ст. 133.1 ГК РФ необходимо их факти-
ческое (на основании закона) или юридическое 
объединение (с регистрацией права собственно-
сти). Неясно, как данные критерии будут приме-
няться в случае приватизации. 

Таким образом, можно сделать вывод, что, 
во-первых, ряд норм законодательства о прива-
тизации земельного участка не учитывает кон-
струкцию ЕНК, что может вызвать проблемы 
при реализации права на приватизацию земель-
ного участка; во-вторых, исход споров по данно-
му вопросу будет зависеть от умения заявителя 
обосновать площадь земельного участка, необ-
ходимую для эксплуатации стоящих на нем зда-
ний, сооружений и иных вещей. 
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Аннотация. В статье рассматриваются проблемы страхования ответственности застройщи-
ков в связи с вступлением в силу с 1 января 2014 г. изменений в Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. 
№ 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижи-
мости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации». Автор 
анализирует все варианты обеспечения застройщиками своей ответственности перед дольщиками, 
обращая внимание на проблемы, которые в связи с этим возникают у всех заинтересованных лиц. Кро-
ме того, отмечается ряд вопросов, которые не регламентируют изменения в законодательстве.

The article deals with the problems of liability insurance of the people who build houses on their own, 
in connection with the entry into force in  January 1, 2014 of the Amendments to the Law № 214-FZ of 
30.12.2004 "On Participation in the shared construction of multi apartment buildings and other real estate 
objects and on Amendments to certain legislative acts of the Russian Federation. The author analyzes all 
the alternative designs for developers concerning their responsibility to shareholders, paying attention to 
the problems which have the persons interested in this matter. Besides, one can mention a number of issues 
not regulated enough by changes in legislation.

Ключевые слова: застройщик, страхование, дольщик, ответственность застройщика.
Developer, insurance, interest holder, responsibility of the developer.


