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Аннотация
В статье представлен анализ отечественных научных работ в области земельного участка как объекта недвижимости. Начав с рассмотрения вопроса о делении вещей на движимые и недвижимые, автор концентрируется на концепциях определения недвижимости: «множественности видов недвижимости» и «концепции земельного участка».

В конце статьи сформулированы основные выводы по результатам исследования. Во-первых, изучение историографии вопроса об объектах недвижимости показало, что ключевая роль в работах дореволюционного периода уделялась земельному участку. Во-вторых, современная юридическая мысль определяет земельный участок в качестве недвижимости, включая в его содержание несколько составляющих, в том числе здания и сооружения.
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Abstract
The article presents the analysis of Russian scientific works in the field of land as a real estate object. Starting with the consideration of the division of things into movable and immovable, the author focuses on the concepts of the definition of real estate: «plurality of types of real estate» and «concept of land». 
At the end of the article the main conclusions of the research are formulated. First, the study of the historiography of the issue of real estate showed that the key role in the work of the pre-revolutionary period was given to the land. Secondly, modern legal thought defines a land plot as real estate, including in its content several components, including buildings and structures. 
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В юридической научной мысли дискуссии о делении вещей на движимые и недвижимые до сих пор остаются актуальными.

Обращаясь к трудам отечественных исследователей-правоведов, в рамках нашего исследования, мы относим появление первых научных работ данного направления к дореволюционному периоду российской истории. В связи с этим, представляется важным обратиться к исследованиям К.Н. Аненнкова [1], Л.А. Кассо [5], И.А. Покровского [8], В.И. Синайского [9], И.М. Тютрюмова [12], Г.Ф. Шершеневича [13].
Выше перечисленные авторы по-разному понимали, что относится к определению «недвижимость». Так, по мнению И.М. Тютрюмова, именно земля, в силу ее природных свойств, признается недвижимым имуществом; строения, расположенные на ней, представляют недвижимость только из-за их связи с землей и должны рассматриваться как единое целое с ней. Признание строения недвижимостью должно допускаться только в случае, если земля и постройка на ней находятся в собственности одного лица.
В противовес работам И.М. Тютрюмова, Л.А. Кассо трактовал недвижимость как вещь, противоположную движимому имуществу, не имеющую возможности быть перенесенной. В своих работах «Русское поземельное право» и «Здания на чужой земле» к составным частям земельного участка он относит строения и здания, возведенные на данном участке; поднимает проблему квалификации строений, возведенных на чужом земельном участке. 
Однако, исследователь не даёт однозначного ответа на вопрос о возможности признания таких строений недвижимостью, заявляя, что дом нельзя признать движимой вещью, поскольку он имеет прочную связь с землей. В то же время он обращает внимание на то, что дом, возведенный лицом, не обладающим правом на землю, лишен «реального субстрата» – т. е. земли, которая является недвижимостью по своей природе.

Учёный Г.Ф. Шершеневич считал, что к категории «недвижимость» следует относить в первую очередь землю. Строения и здания, возведенные над или под землей, он полагал возможным относить к недвижимым вещам в силу их прочной связи с землей, но указывал, что они не выступают как самостоятельные вещи, а только как части земли, а потому подчиняются положению целого. 
В качестве примера сложности квалификации здания как движимого или недвижимого имущества по признаку наличия прочной связи с землей он приводит ситуацию с крестьянской избой, которая могла перевозиться крестьянами с места на место.  

В острую полемику с Г.Ф. Шершенивичем в начале ХХ века вступает К.Н. Анненков: на страницах своей работы «Система русского гражданского права», Анненков настаивает на том, что дома и здания следует относить к разряду недвижимости в случае их возведения собственником земельного участка; в случае же возведения строений и домов на чужих земельных участках, такие строения следует признавать движимыми вещами.

Весомый вклад в изучение вопроса о земельном участке как объекте недвижимости внёс И.А. Покровский, труды которого относят к числу самых блистательных произведений юридической литературы и ставят в один ряд с «Духом римского права» Рудольфа Иеринга (1865) и «Общими изменениями частного права» Леона Дюги (1912).
Наиболее известной работой Покровского является «Основные проблемы гражданского права», которая была издана в 1917 году в Петрограде. В ней учёный, рассматривая принцип римского права о распространении власти собственника земельного участка вглубь и вверх до бесконечности, подтвердил наличие такой власти, указав, что она должна ограничиваться необходимым интересом. В качестве примера законодательного установления такого интереса он привел положения §905 ГГУ и ст. 667 Швейцарского гражданского уложения.
Среди исследователей земельного права дореволюционного периода можно отметить В.И. Синайского. В своей работе «Русское гражданское право» тот отмечает, что деление вещей на движимые и недвижимые весьма условное: многое зависит от техники, многое зависит и от прав. В качестве примера регулирования отечественным правопорядком вопросов недвижимости, он приводит театр, простроенный на чужой земле, и не признаваемый недвижимостью.
В целом анализ основных научных работ в области гражданского права дореволюционного периода показал, что в среде цивилистов земельному участку отводилась ключевая роль (в качестве объекта недвижимости).
Вопрос о признании зданий и сооружений самостоятельными объектами недвижимости (либо улучшениями земельного участка) стал еще более серьезной проблемой для современного российского правопорядка, что выразилось в всплеске научных работ по данной тематике. Однако, сегодня правоведы-исследователи ХХI века пытаясь разобраться с проблемой, до сих пор обращаются к опыту деления имущества на движимое и недвижимое, практикующемуся в дореволюционной России. Среди этих авторов – С.А. Бабкин [2], Р.С. Бевзенко [3], К.С. Калиниченко [4], Е.А. Леонтьева [6], К.А. Новиков [7], К.И. Скловский [10], Е.А. Суханов [11], Основной посыл работ данных исследователей – выявление первопричины проблемы, которой, по мнению большинства, является – национализация земли 1917 года и последующее упразднение деления вещей на движимые и недвижимые, введённое в соответствии с Гражданским Кодексом РСФСР от 1922 года.
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