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ЕДИНСТВО ЮРИДИЧЕСКОЙ СУДЬБЫ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 
С РАСПОЛОЖЕННОЙ НА НЕМ НЕДВИЖИМОСТЬЮ 

ПРИ НАСЛЕДОВАНИИ 
 

                        А.О. Соловьева 
 
Законодатель не установил особых правил при наследовании недвижи-

мости, однако сделал это для отдельных разновидностей недвижимости – 
для земельных участков (ст. 1182 ГК РФ). 

В связи с этим можно говорить о том, что при наследовании недвижи-
мого имущества возникает целый ряд правовых проблем, которые не были 
надлежащим образом урегулированы законодательно.  

Анализируя нормы права, можно прийти к выводу об имеющихся про-
тиворечиях в нормах гражданского и земельного права относительно вещ-
ных прав на объекты недвижимости. 

До настоящего времени в теории земельного права остается неразре-
шенным вопрос по определению статуса земельного участка по отноше-
нию к объекту недвижимости, на ней расположенной: земельный участок 
следует за объектом недвижимости либо наоборот? 

Ведь с одной стороны земельные участки и здания рассматриваются в 
земельном праве как объекты самостоятельные и участвующие в обороте 
независимо друг от друга, для них могут быть установлены различные 
правовые режимы, с другой – как физически и юридически связанные друг 
с другом объекты недвижимого имущества [1].  

В гражданском праве установлено значительное количество исключе-
ний, при которых допускается оборот зданий без оборота земельных уча-
стков, например, в тех случаях, когда здание расположено на земельном 
участке, изъятом из оборота или ограниченном в обороте.  

Для того чтобы земельные участки выступали объектом наследования, 
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необходимо, чтобы правовые режимы земель, к которым они принадлежат, 
предусматривали возможность предоставления их гражданам. Кроме того, 
земельный участок может выступать объектом наследования, если его це-
левое назначение позволяет это сделать. 

Отсутствие последовательности и определенности в действующем за-
конодательстве в данной сфере предопределено во многом отсутствием 
единой позиции и среди ученых по данному вопросу. С.А. Боголюбов, 
Е.В. Галиновская предлагают рассматривать совокупность «земельный 
участок – строение» как конструкцию единой вещи [2].  

На практике довольно часто встречается такая ситуация, когда отец в 
завещании определил передачу жилого дома в собственность старшего сы-
на, а самого земельного участка, на котором расположен данный дом, – в 
собственность младшего сына. Тогда обоснованно возникает вопрос, мож-
но ли такое завещание считать действительным? 

О.М. Козырь, А.А. Маковская полагают, что такая ситуация имеет право 
на существование, если учесть тот факт, что положения подп. 1 п. 1 ст. 1, 
ст. 35 ЗК РФ не могут затрагивать общие правила наследования, предусмот-
ренные ГК РФ. Земельные участки и строения нельзя рассматривать как 
вещь и принадлежность, а также как сложную вещь в виде единого целого.  

Между ними, безусловно, имеется известная связь, которая в соответ-
ствии со ст. 35 ЗК РФ должна учитываться при отчуждении строений и зе-
мельных участков, однако, с точки зрения гражданского права земельные 
участки и прочно связанные с ними объекты, то есть строения, – это само-
стоятельные объекты права собственности (ст. 130 ГК РФ). Поэтому нет 
никаких оснований для признания завещания недействительным, если за-
вещатель сделал отдельные распоряжения по поводу земельного участка и 
строения, либо только некоторых из них по своему усмотрению. Во-
вторых, подп. 5 п. 1 ст. 1 ЗК РФ, закрепивший принцип единства судьбы зе-
мельного участка и прочно связанных с ним объектов, содержит оговорку 
«за исключением случаев, установленных федеральными законами». Таким 
исключением можно считать раздел V ГК РФ «Наследственное право», 
нормы которого не содержат каких-либо ограничений по распоряжению 
гражданином земельными участками и строениями на случай смерти [3]. 

Однако такая позиция является довольно дискуссионной, именно такое 
завещание создает источник конфликтов, поскольку использование зе-
мельного участка практически невозможно без использования жилого до-
ма, а использование дома – без использования земельного участка.  

Как справедливо замечает Е.В. Ельникова, земельный участок относит-
ся к сложным вещам, т. е. это совокупность разнородных вещей, которые 
образуют единое целое, предполагающее использование их по общему на-
значению [4]. 

Основные принципы земельного законодательства, закрепленные п. 1–5 
ст. 1 ЗК РФ, предполагают единство судьбы земельных участков и прочно 
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связанных с ними объектов, в соответствии с которыми все прочно связан-
ные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, 
за исключением случаев, установленных федеральными законами. Этот 
основополагающий принцип единой судьбы поземельных объектов кон-
кретизируется во многих положениях ЗК РФ и других законодательных ак-
тов. В частности, при переходе права собственности на здание, строение, 
сооружение, находящееся на чужом земельном участке, к другому лицу, 
это лицо приобретает право на использование соответствующей части зе-
мельного участка, занятой зданием, сооружением и необходимой для их 
использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их 
собственник (п. 1 ст. 35 ЗК РФ); собственники зданий, строений, сооруже-
ний, расположенных на земельных участках, находящихся в государствен-
ной или муниципальной собственности, обладают исключительным пра-
вом на приватизацию данных земельных участков (п. 1 ст. 36 ЗК РФ), а 
собственники подобных объектов на земельных участках, находящихся в 
частной собственности, – преимущественным правом покупки таких уча-
стков в порядке, определенном законом (п. 3 ст. 35 ЗК РФ). 

В силу правового принципа единства судьбы земельных участков и 
прочно связанных с ними объектов, сделки, нарушающие предусмотренное 
законом субъективное исключительное право, ничтожны. 

По мнению Н.В. Волковой, это означает, что завещание наследодателя, 
как односторонняя сделка, не должно содержать указания на форму разде-
ла наследуемого имущества между наследниками, которое сопряжено с 
отделением права на недвижимость от права на земельный участок, где 
расположена эта недвижимость. В таком случае завещание, как односто-
ронняя сделка признается недействительным, поскольку ее содержание 
входит в противоречие с требованиями земельного законодательства, в том 
числе с принципом единства юридической судьбы земельного участка с 
расположенной на нем недвижимостью [5]. 

Анализируя вышесказанное, следует прийти к выводу о необходимости 
более четкого закрепления положения о том, что в случае признания заве-
щания недействительным должны применяться положения наследования по 
закону. Так, если отец в завещании определил передачу жилого дома в соб-
ственность старшего сына, а земельного участка, на котором расположен 
данный жилой дом, – в собственность младшего, то после признания такого 
завещания недействительным земельный участок с домом должен стать 
объектом наследования в общей долевой собственности обоих сыновей. 

Так же необходимо ввести в закон правило обязательного разъяснения 
нотариусом при удостоверении завещания и при принятии конверта с за-
крытым завещанием основных положений наследственного и земельного 
права, по которым завещание отдельно земельных участков и отдельно 
расположенных на них объектов недвижимости может быть признано не-
действительным. 
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Что же касается другой части земельного участка, не занятого строе-
ниями, то наследодатель вправе распорядиться им по своему усмотрению. 

Помимо положений о недопустимости разрыва права собственности на 
земельный участок с правом собственности на расположенную на этом уча-
стке недвижимость, нотариусу необходимо разъяснить, что не может быть 
выполнено завещание, по которому земельный участок должен будет ис-
пользоваться наследником вопреки целевому назначению (ст. 42 ЗК РФ, ст. 
284 ГК РФ), нерационально (ст. 285 ГК РФ) или для самовольного строи-
тельства на земельном участке каких-либо объектов (ст. 13.9 КоАП РФ). 

Несмотря на то, что земельный участок и расположенные на нем строе-
ния, гражданским законодательством не оцениваются в качестве единого 
объекта гражданских прав, целесообразно законодательно закрепить нор-
му, предусматривающую выступление в гражданском обороте как единого 
целого земельного участка и расположенных на нем объектов недвижимо-
го имущества. Такое правило должно стать непреложным в случаях, когда 
эти два объекта недвижимости находящихся в собственности одного лица 
и когда речь идет о возможном отчуждении здания или земельного участ-
ка, в том числе и при наследовании.  
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