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Introduction: the paper is devoted to the problem of legal regulation of cross-border immovable property turnover.
The basis of cross-border immovable property turnover in the Russian Federation is the privatization of land carried out
during the economic reform of the 1990s. Since the inherited property also includes objects related to immovable
property, there is a need to regulate the international immovable property turnover, which includes land plots, as well as
buildings and constructions located on the ground. This subject is raised in the foreign legal literature in connection with
the determination of the competence of the court to decide on disputes on the right to land located in a foreign country
(disputes involving foreign land). Results: the paper considers the peculiarities of the legal relations arising in connection
with the inheritance of immovable property, analyzes the foreign experience of the legal regulation with the use of the
conflict-of-law method of regulation in combination with the current civil law regulation on the transfer of the ownership
of land. The immovable property turnover with the participation of citizens of the Russian Federation was previously
limited to a narrow sphere of relations. The transfer of the right of permanent (indefinite) use of a land plot was allowed
of the land plot provided with the testator who was a member of the horticultural, market-gardening and dacha non-
commercial associations of citizens. Currently, conflict issues arise in the relations of Russian citizens who are abroad
with foreign heirs. Taking into account the business activity of individuals, the object of inheritance can be large
enterprises of strategic importance and land plots with buildings and constructions located on them. On the example of
inheritance of land the paper shows the order of application of the conflict-of-law method of regulation in conjunction
with the norms of the Civil and Land Code. The imperative nature of the proprietary statute in the conflict-of-law
regulation creates the prerequisites for the recourse to the direct regulation through the rules of the international treaties
in the field of legal assistance, as well as the international notarial cooperation. Conclusions: the classification of the
concepts constituting Art. 1224 is aimed at elucidating the legal nature of the relationship. Even if the testator is a
foreigner, a Russian citizen who is abroad, the concept of “property law”, which is the content of the concept of
“inheritance” (the scope of the conflict-of-law reference) always requires addressing the Russian law.

Key words: conflict regulation method, substantive regulation method, international immovable property
turnover, inheritance, immovable property, real rights to land.
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Введение: статья посвящена проблеме правового регулирования трансграничного оборота недвижи-
мого имущества. В основании трансграничного оборота недвижимости в Российской Федерации лежит при-
ватизация земли, проведенная в ходе экономической реформы 90-х годов. Поскольку в имущество, передавае-
мое по наследству, входят также и объекты, относящиеся к недвижимому имуществу, то возникла потребность
в регулировании международного оборота недвижимого имущества, включающего в себя участки земли,
а также здания, строения, находящиеся на земле. Указанная тема поднимается и в зарубежной юридической
литературе в связи с определением компетенции суда принимать решения по спорам о праве на земельный
участок, находящийся в иностранном государстве (disputes involving foreign land) [10, с. 234]. Результаты:
в статье рассматриваются особенности правоотношений, складывающихся в связи с наследованием недвижи-
мого имущества, анализируется зарубежный опыт правового регулирования с учетом применения коллизи-
онного метода регулирования в сочетании с действующим гражданско-правовым регулированием по вопро-
су перехода права собственности на земельный участок. Оборот недвижимости с участием граждан Российс-
кой Федерации ранее ограничивался узкой сферой отношений. Передача права постоянного (бессрочного)
пользования земельным участком допускалась на земельный участок, предоставленный наследодателю, яв-
лявшемуся членом садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения. В настоя-
щее время коллизионные вопросы возникают и в отношениях российских граждан, находящихся за рубежом,
с иностранными наследниками. Учитывая предпринимательскую деятельность физических лиц, объектом
наследования могут быть крупные предприятия стратегического значения и земельные участки с находящи-
мися на них зданиями и сооружениями. На примере наследования земли в статье показан порядок применения
коллизионного метода регулирования в совокупности с нормами Гражданского и Земельного кодекса. Импе-
ративный характер вещного статута в коллизионном регулировании создает предпосылки для обращения к
прямому регулированию с помощью норм международных договоров в области оказания правовой помощи,
а также международного нотариального сотрудничества. Выводы: квалификация понятий, составляющих
ст. 1224, направлена на выяснение правовой природы отношения. Даже если наследодатель является иностран-
цем, российским гражданином, находящимся за рубежом, понятие «вещное право», составляющее содержа-
ние понятия «наследование» (объем коллизионной привязки), всегда требует обращения к российскому праву.

Ключевые слова: коллизионный метод регулирования, материально-правовой метод регулирования, меж-
дународный оборот недвижимого имущества, наследование, недвижимое имущество, вещные права на землю.
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1. Метод материально-правового
регулирования трансграничного оборота

недвижимого имущества

При применении коллизионных норм на-
следования недвижимого имущества большое
значение придается квалификации понятий ма-
териального права, применяемого судом при
решении коллизионного вопроса, которые со-
держатся в ГК РФ. Порядок передачи права
собственности на землю регулируется в Зе-
мельном кодексе РФ.

В соответствии с российским законода-
тельством допускается оборот как земель-
ного участка, так и зданий и сооружений, на-
ходящихся на земельном участке. В ст. 35
Земельного кодекса содержится общее ре-
шение вопроса о возможности перехода пра-
ва собственности на земельный участок в
случае перехода права собственности на зда-
ния и сооружения, находящиеся на нем. В со-
ответствии с п. 1 ст. 35 при переходе права
собственности на здание, сооружение, нахо-
дящиеся на чужом земельном участке, к дру-
гому лицу указанное лицо приобретает пра-
во на использование соответствующей ча-
сти земельного участка, занятой зданием,
сооружением, и необходимой для их исполь-
зования, на тех же условиях и в том же объе-
ме, что и прежний собственник.

При этом в случае перехода права соб-
ственности на здание и сооружение к несколь-
ким собственникам порядок пользования
земельным участком определяется с учетом
долей в праве собственности на здание со-
оружение или сложившегося порядка
пользования земельным участком (абз. 2
п. 1 ст. 35 ЗК РФ).

Указанная норма была введена в действие
Федеральным законом от 23.06.2014 № 171. Она
является подтверждением сложившейся судеб-
ной практики, которая исходила из признания
прочной связи здания с участком земли, на ко-
торой это здание находится (согласно ст. 130 ГК
РФ, п. 1) [1]. Принцип прочной связи здания, со-
оружения с землей в регулировании порядка
отчуждения недвижимости предопределяет ос-
новные действия нотариуса в случае наследо-
вания недвижимого имущества.

В соответствии со сложившейся судеб-
ной практикой, затрагивающей вопросы но-

тариальной деятельности и нотариата, по
смыслу подп. 5 п. 1 ст. 1 Земельного кодекса
(единство судьбы земельных участков и проч-
но связанных с земельными участками
объектов – объекты следуют судьбе земель-
ных участков, за исключением случаев, ус-
тановленных федеральными законами) [2], а
также на основании п. 4 ст. 35 Земельного
кодекса суды руководствуются принципом
единства судьбы земельных участков и
связанных с ними объектов. Здания, со-
оружения и постройки, находящиеся на зе-
мельном участке, не могут быть завещаны
отдельно от той части земельного участка,
которая занята зданием (строением, сооруже-
нием) и которая необходима для использова-
ния, как и само здание, строение, сооружение.
Наличие в завещании иного рода распоряже-
ний влечет за собой в этой части недействи-
тельность завещания [9, с. 457].

С развитием имущественного оборота
земельные участки и находящиеся на них зда-
ния, сооружения все чаще выступают в ка-
честве самостоятельных объектов граждан-
ского оборота. В этом случае собственнику
здания, сооружения предоставляется пре-
имущественное право покупки или арен-
ды земельного участка, которое осуществ-
ляется в порядке, установленном гражданс-
ким законодательством для случаев прода-
жи доли в праве общей собственности
постороннему лицу (п. 3 ст. 35 ЗК). В прак-
тике применения указанных положений встре-
чаются сложности, которые могут быть раз-
решены в процессе совершенствования обо-
рота вещных прав и системы их кадастрово-
го учета [5, с. 178–179]. Для исследуемой
темы важно признание существования само-
стоятельного оборота различных объектов
прав на недвижимое имущество.

В п. 4 ст. 35 выделен специальный слу-
чай перехода права собственности на земель-
ный участок: если отчуждаемое здание, со-
оружение, находящиеся на земельном участ-
ке, и сам земельный участок принадлежат
одному лицу. В этом случае отчуждение про-
водится в обязательном порядке вместе с зе-
мельным участком (п. 4. ст. 35 ЗК). Из этого
правила действуют три исключения, к которым
можно применить разное толкование. Исклю-
чения из этого правила составляют следую-
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щие обстоятельства: отчуждение части зда-
ния, которая не может быть выделена в нату-
ре вместе с частью земельного участка; зе-
мельный участок изъят из оборота в соответ-
ствии со ст. 27 Земельного кодекса; земель-
ный участок обременен сервитутами, публич-
ным сервитутом.

Предпосылкой к применению данного
правила, закрепленного в Земельном кодек-
се, следует считать презумпцию, что здание
и земельный участок являются единой не-
делимой вещью. При этом, как это следу-
ет из применения принципа прочной связи с
землей, лежащего в основе определения не-
движимой вещи, для самостоятельного обо-
рота задания, сооружения важно признать
именно этот объект в качестве основной
вещи. Земельный участок в данных обстоя-
тельствах следует рассматривать как
неотъемлемую часть одного целого объек-
та, которым является здание, сооружение,
поскольку земельный участок, на котором
находится здание, сооружение, предназначен
для использования в интересах собственни-
ка части здания и сооружения.

Большое значение для применения прин-
ципа единства имеют вопросы оборотоспособ-
ности объектов гражданских прав. Если срав-
нить с зарубежной практикой аналогичных
ситуаций, то случаи отступления от принципа
единства объекта наследования допускают-
ся либо в результате присоединения к объек-
ту движимых вещей, прочно связанных с
объектом наследования, либо путем исклю-
чения из наследственной массы отдельных
вещей согласно воле наследодателя. Так, во
Французском гражданском кодексе, например,
аналогичный подход проявляется при прода-
же жилого дома, в котором мебель рассмат-
ривается как часть жилого дома и относится
к категории недвижимого имущества. Универ-
сальное правопреемство как черта оборотос-
пособности недвижимого имущества по-раз-
ному проявляется в разных правовых систе-
мах. В наследовании земли в разных странах
этот фактор приобретает разное толкование.
Их объединяет только то, что источником
толкования основных понятий является судеб-
ное решение. Например, «правило Мозамби-
ка», которому следуют английские суды, зак-
лючается в том, что английские суды не мо-

гут принимать решения, касающиеся вещно-
правового титула, но могут рассматривать
иски, касающиеся договорных обязательств,
или иски in personam. «В условиях все возра-
стающей глобализации земля остается един-
ственным статичным объектом в решении
коллизий разно-национальных законов. Физи-
ческие и юридические лица вправе защищать
лишь свой интерес или вещные права на зем-
лю, которые отличаются мобильностью»
(см.: [10]). В странах общего права суду от-
водится право проверки завещания на пред-
мет его действительности. В отличие от об-
щего права континентальное право базирует-
ся на римской традиции «замещения насле-
додателя его наследниками», что, в свою оче-
редь, требует своих подходов к решению про-
блемы оборотоспособности недвижимого
имущества. По российскому праву, как ука-
зывают исследователи этого вопроса, сам
порядок передачи вещного права проходит
разные стадии. «После наследования проис-
ходит завершающая стадия, на которой осу-
ществляется оформление унаследованного
имущества, его раздел» [8, с. 65].

Определение оборотоспособности в
ст. 129 ГК РФ позволяет рассматривать на-
следственные отношения как отношения меж-
ду правообладателем и преемником, а не как
отношение правообладателя к вещи. Об этом
свидетельствует коллизионное регулирование
в ГК. Изменения в Гражданском кодексе в
части определения вещного статута (ст. 1205
ГК РФ) [3] свидетельствуют о сближении рос-
сийского и зарубежного коллизионного права
в направлении расширения сферы гражданс-
кого оборота такими объектами недвижимо-
го имущества, как здание и сооружение, зем-
ля, земельные участки. Такое расширение
стало возможным благодаря определению
конкретных вопросов, входящих в сферу дей-
ствия принципа lex rei sitae.

С учетом расширения товарооборота, а
также в связи с общим подходом, допуска-
ющим самостоятельное обращение земель-
ных участков, а также иных объектов, отно-
симых к категории недвижимых, было бы
правильным следовать толкованию п. 4 ст. 35
Земельного кодекса, касающейся отчужде-
ния здания, сооружения, как специальной нор-
мы, предусматривающей обязанность лица,
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передающего здание и сооружение другому
лицу, передать также и соответствующую
часть земельного участка, без которой
пользование имуществом не представляет-
ся возможным.

2. Коллизионный метод регулирования
или сфера действия вещного статута

в трансграничном обороте
недвижимого имущества

Коллизионный метод регулирования ка-
сается вопросов применения коллизионных
норм VI раздела Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации «Международное частное
право». По мере развития рыночных отноше-
ний именно этот метод получает все более
широкое применение. Так, в 2013 г. коллизи-
онные вопросы вещных отношений, урегули-
рованные в разделе VI Гражданского кодек-
са, подверглись определенной коррекции [1].
Хронологически изменения в коллизионном
методе регулирования повлекли за собой со-
вершенствование и материально-правового
регулирования оборота земли в Российской
Федерации как наиболее важного объекта
вещных прав. В 2018 г. в Земельный кодекс
были внесены изменения, направленные, в том
числе, и на обеспечение свободного обращения
объектов, представляющих недвижимое имуще-
ство, которые вступили в действие с 1-го янва-
ря 2019 г. [2]. Изменения в порядке регулиро-
вания земельных отношений при наследова-
нии права собственности на землю потребо-
вали внесения дополнений в Раздел V ГК РФ
«Наследственное право» в 2017 г. [2].

В большинстве государств, включая Рос-
сию, предусматриваются разные варианты
формулировки наследственного статута в его
раздвоенном состоянии: как права страны
обычного (постоянного, последнего) место-
пребывания наследодателя и как право стра-
ны местонахождения имущества. В российс-
ком праве сфера действия статута наследо-
вания не определена законом. При обращении
к определению сферы действия наследствен-
ного статута по тем или иным, часто весьма
узким, вопросам, именно этот фактор вынуж-
дает руководствоваться доктринальным и
судебным толкованием понятий, используе-
мых ст. 1224 ГК РФ [6, с. 606].

При толковании коллизионных норм п. 1
ст. 1224, на наш взгляд, следует обращаться
к законодательному определению сферы дей-
ствия вещного статута и применять матери-
ально-правовое регулирование перехода пра-
ва собственности на земельный участок, пре-
дусмотренное в Земельном кодексе. Вещный
статут учитывает статику и динамку движе-
ния вещных прав, и прежде всего то, что в
сферу действия вещного статута (закон стра-
ны места нахождения недвижимого имуще-
ства) входит возникновение, прекращение и
содержание вещного права, в том числе воз-
никновение права, переходящего в порядке
наследования. К вещным правам в данном
случае может быть отнесено и конкретное
правомочие наследодателя в отношении не-
движимого имущества (владения, пользова-
ния, распоряжения наследственной массой),
включая пользование земельным участком.

Теоретическое обоснование предложен-
ного подхода лежит в разграничении статики
и динамики вещных прав. В литературе было
отмечено, что отношения собственности в их
динамике принимают форму производитель-
ного и потребительского использования объек-
тов права собственности. Именно эта внут-
ренняя динамика внешне статичных объектов
позволяет допустить в ограниченном виде
автономию воли сторон в части выбора при-
менимого права, необходимого для обеспече-
ния трансграничного оборота недвижимого
имущества [4, с. 151].

Обращение к сфере действия вещного
статута ст. 1205.1 ГК РФ создает условия для
различных правовых последствий в результа-
те различного толкования понятий, составля-
ющих две части коллизионной нормы: в час-
ти, составляющей объем коллизионной нормы,
и понятий, используемых в той ее части, ко-
торая составляет собственно коллизионную
привязку к праву конкретного государства при
решении вопросов наследования.

Понятие «наследование», как и некото-
рые другие понятия («совершеннолетие», «не-
движимое имущество», «место нахождения
вещи» и др.), применяемые при решении воп-
росов наследования имущества, имеют раз-
ное толкование в правовых системах различ-
ных государств. От того, какое толкование
этих понятий сочтет подходящим тот, кто их
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применяет, часто зависит и окончательный ре-
зультат в решении той или иной проблемы пра-
вового регулирования наследования. Пробле-
ма неопределенности в правовом регулирова-
нии может быть снята путем обращения к си-
стемному подходу в толковании российского
коллизионного права. Обращение к правилу о
квалификации юридических понятий при при-
менении того или иного понятия коллизионной
нормы ст. 1187 ГК РФ обеспечивает систем-
ный подход к толкованию (квалификации) по-
нятий, используемых в ст. 1224 ГК РФ.

Общим правилом квалификации юриди-
ческих понятий (ст. 1187 ГК РФ) предусмот-
рено, что толкование юридических понятий
осуществляется по российскому праву, если
иное не предусмотрено законом. В отноше-
нии вещного права действует изъятие из об-
щего правила квалификации юридических по-
нятий коллизионной нормы. Так, понятия «дви-
жимые» и «недвижимые» вещи определяют-
ся по праву страны, где это имущество нахо-
дится, а не обязательно по российскому пра-
ву. Отсюда следует вывод, что не всегда ква-
лификация понятия, входящего в коллизионную
норму, помогает достичь цели определения
применимого права.

Определенность в толковании понятий
возникает, если разграничить цели толкования
для двух категорий понятий: входящих в ту
часть коллизионной нормы, которая именует-
ся объем коллизионной нормы, и понятий, со-
ставляющих привязку коллизионной нормы.
Квалификация понятий, входящих в объем кол-
лизионной нормы, необходима, чтобы устано-
вить, под действие какой из коллизионных
норм подпадает отношение, осложненное ино-
странным элементом. «Квалификация понятий,
составляющих привязку коллизионной нормы,
нужна тогда, когда выбор коллизионной нор-
мы уже состоялся» [6, с. 402].

Квалификация понятий, составляющих
объем коллизионной нормы, например, «насле-
дование» в ст. 1224, направлена на выяснение
правовой природы отношения, учитывая со-
держание представленных документов (сви-
детельство о регистрации права собственно-
сти). Как правило, толкование понятия в этом
случае дается по российскому праву. Толко-
вание понятия по иностранному праву дается
лишь при определенных обстоятельствах, на-

пример, в случае, когда оно не известно рос-
сийскому праву или известно, но в ином сло-
весном обозначении, а также, если и извест-
но, и в том же словесном обозначении, но с
иным содержанием. Только после выяснения
природы отношения с помощью представлен-
ного документа о «наследовании», указыва-
ющего на прекращение и возникновение вещ-
ного права, можно приступить к исследова-
нию вопроса о коллизионной привязке.

Таким образом, даже если наследодатель
является иностранцем, российским граждани-
ном, находящимся за рубежом, понятие «вещ-
ное право», составляющее содержание поня-
тия «наследование» (объем коллизионной при-
вязки), всегда требует обращения к российс-
кому праву. Это правило действует, даже если
учитывать вносимые коррекции в понятия с
помощью иностранного права. Понятие «насле-
дование», следуя этому правилу, содержащее-
ся в коллизионной норме, определяется как пе-
реход имущества в порядке универсального
правопреемства, то есть как единого целого в
один и тот же момент (ст. 1110 ГК РФ). Это
относится и к правилам об основаниях насле-
дования, составе наследства, его открытии и
месте, круге наследников, а также к специаль-
ным правилам о наследовании отдельных ви-
дов имуществ (ст. 1110–1185 ГК РФ).

Отсылка к «месту нахождения имуще-
ства», указывающему на применимое право,
исследуется после того, как будет применено
российское право при толковании основных
понятий, составляющих содержание отноше-
ния как вещно-правового. Такой подход обес-
печивает достижение единой цели (выбор при-
менимого права), которая принимает форму
коллизионной привязки – второй части нормы
пункта 1 ст. 1224: отсылающей к закону соот-
ветствующего государства.

Чтобы разграничить нормы абз. 1 и абз. 2
ст. 1224, необходимо квалифицировать понятия
коллизионной привязки – «движимое» и «недви-
жимое имущество». При квалификации поня-
тия «недвижимое имущество» в норме ст. 1224
решающим является российское право, если
иное не установлено законом. В качестве «ино-
го закона» следует привлечь норму ст. 1205,
отсылающую в вопросе о вещных правах к пра-
ву страны, где это имущество находится. В
ст. 1205 и 1205.1 определяется право, подле-
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жащее применению к вещным правам, вклю-
чая принадлежность имущества к движимым
и недвижимым вещам [6, с. 662].

При квалификации понятия «последнее
местожительство» применяется ст. 20 ГК РФ,
в которой определено «место жительства».
Соответственно, таковым признается место,
где гражданин постоянно или преимуществен-
но проживает. Поскольку в международном
частном праве национальное законодатель-
ство не определяет понятие «постоянное ме-
сто жительства», доктрина исходит из того,
что под этим понятием следует понимать
«место сосредоточения жизненных связей
лица, центр его существования» [7, с. 663].

Доктринальное толкование понятия «ме-
сто жительства» означает тесную связь дан-
ного понятия с личным законом наследодате-
ля: суд решает вопрос о том, является ли стра-
на, гражданином которой является наследо-
датель, его постоянным местожительством
на основе всех обстоятельств, например, про-
живание с ним детей, постоянная работа, дли-
тельность проживания, наличие вида на жи-
тельство [6, с. 664].

Принцип определения статута наследо-
вания на основании личного закона наследо-
дателя часто встречается в законодательстве
зарубежных государств. Обращение к закону
страны домицилия наследодателя или стра-
ны его гражданства связано с расширением
международных связей и свободой передви-
жения граждан, предоставлением им права
выбора юрисдикции. Эту тенденцию следо-
вания статутам (вещному, личному, договор-
ному) в развитии международного частного
права разных стран отражает и эволюция кол-
лизионных норм российского коллизионного
права, в частности права о наследовании.

Вывод

Обращение к юрисдикции российских
судов при решении вопросов материально-пра-
вового регулирования, в том числе касающих-
ся порядка перехода права собственности на
наследуемое имущество, подчинено действию
Земельного и Гражданского кодексов Россий-
ской Федерации в силу толкования основных
понятий, характеризующих природу отноше-
ния. Коллизионное право обеспечивает защи-

ту интересов как российских граждан, так и
Российского государства, в соответствии
принципом места нахождения недвижимого
имущества, в сферу действия которого вхо-
дит решение вопросов оборотоспособности
недвижимого имущества. Новый подход к пра-
вовому регулированию возникновения и пре-
кращения права собственности и иных вещ-
ных прав, который несут в себе статьи 1205,
1205.1 и 1206 о праве, подлежащем примене-
нию, охватывает весь спектр проблем право-
вого регулирования вещного правоотношения.
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