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О едином объекте недвижимого имущества
Баранов Д. А., асп. НЦЗПИ,  

науч. рук. Манкевич И. П., канд. юрид. наук, доц.
Сегодня все больше ученных-цивилистов высказывают свою привер-

женность к модернизации права недвижимости, суть которой заключает-
ся в переходе от концепции многообъектности недвижимого имущества 
к концепции единого объекта недвижимости. Принятый в национальном 
законодательстве подход постулирует разделение объекта недвижимости на 
несколько объектов (земельные участки и находящиеся на них здания и со-
оружения). В свою очередь, здания и сооружения делятся на жилые и не-
жилые помещения, а также машино-места. Иная модель, основанная на кон-
цепции единого объекта недвижимости, воспринята странами западной Ев-
ропы (Германия, Франция) и странами англо-американской системы права. 
Так, например, объектом сделок по законодательству США являются только 
земельные участки, а расположенные на них здания (сооружения) рассма-
триваются как принадлежности [1]. На наш взгляд, существующая диффе-
ренциация объектов недвижимости в законодательстве Республики Беларусь 
крайне неудобна не только с правовой, но и с экономической точки зрения. 
Все более уязвимым с научно-теоретической точки зрения становится опре-
деление критериев отнесения имущества к движимому или недвижимому. 
Поэтому на практике возникают конфликты, судебные споры по вопросам 
квалификации вещей как недвижимых, сложности при их регистрации, 
а также налогообложении.

В законодательстве предпринята попытка связать объекты недвижи-
мости и консолидировать их правовые режимы через закрепленный в ст. 5 
Кодекса о Земле Республики Беларусь принцип «единства судьбы земель-
ных участков и прочно связанных с ними объектов», согласно которому все 
прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земель-
ных участков, за исключением случаев, установленных законодательством 
[2]. Принцип единства судьбы земельного участка и расположенных на нем 
капитальных строений (зданий, сооружений) касается одной из достаточ-
но сложных проблем современного регулирования земельных отношений, 
связанной с концепцией «единого объекта недвижимости» [3, с. 168]. Идея 
концепции «единого объекта недвижимости» состоит в том, что здания 
(строения, сооружения) и земельный участок, на котором они расположе-
ны, подчиняются единому правовому режиму, т.е. земельный участок и на-
ходящиеся на нем строения составляют один объект недвижимости, имеют 
общий кадастровый номер и единое вещное право. Как справедливо отме-
чено в юридической литературе, ипостась единого объекта недвижимости 
проявляется в том, что земельный участок и находящееся на нем здание 
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юридически являются одним целым и должны переходить от одного лица 
к другому одновременно [4].

С учетом изложенного, считаем целесообразным закрепление правовой кон-
струкции, базирующейся на концепции единого объекта недвижимости, в граж-
данском законодательстве. Это позволит унифицировать объекты гражданских 
правоотношений в сфере недвижимости и упростить гражданский оборот.
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Современный мир характеризуется большим количеством кризисных си-
туаций, которые требуют от государства решительных действий, быстрого 
и эффективного реагирования на внешние и внутренние угрозы. Для реше-
ния проблемных ситуаций используются разные институты и методы. Один 
из таких институтов –  это институт чрезвычайного положения.

Чрезвычайное положение представляет собой систему согласованных 
правовых норм, определяющих обстоятельства введения режима чрезвы-
чайного положения, уполномоченного его вводить субъекта, порядок его 
введения, временные и пространственные границы действия, возможность 
ограничения прав и свобод граждан и прав юридических лиц, а также воз-
ложение на них дополнительных обязанностей [1].

Прообраз института чрезвычайного положения мы можем найти в Древ-
ней Греции. Среди должностных лиц в государственном устройстве главными 
были стратеги и архонты. Все стратеги имели свои конкретные полномочия 


