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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность исследования. Вопрос собственности - это, пожалуй, один из 

главных вопросов, определяющих существование и пути развития человеческого 

общества. От того, как и кем он ставится, решается и регулируется в данный мо-

мент времени зависит устойчивость и благополучие любого общества, а также 

каждого отдельного члена общества. 

Большинство конфликтов на Земле, начиная с ссор между родственниками и 

заканчивая войнами, возникает именно из-за возможности владеть и распоря-

жаться той или иной собственностью. В этом нет ничего удивительного, ибо с 

рождения в человеке закрепляется чувство собственности: «моя игрушка», «моя 

квартира», «моя машина» и т.д. 

В связи с быстрым формированием в Российской Федерации рыночных от-

ношений все наибольшую значимость приобретает детальная правовая регламен-

тация гражданского оборота благ, а также гарантирование их оптимального ис-

пользования. Поэтому весьма актуальной является тема вещных прав на земель-

ные участки в нынешний период. 

Столетняя практика и исторические события подтверждают, что основным 

источником жизни и процветания любой страны являются принадлежащие ей зе-

мельные ресурсы, а также живущее на них население. На сегодняшний день зе-

мельно-ресурсный потенциал России составляет 1710 млн. газ земли (12,5% ми-

ровой территории) и 420 млн. га континентального шельфа. Земля, как и другие 

природные ресурсы, такие как полезные ископаемые, источники энергии и многие 

другие, являются особым объектом гражданского оборота. Основу оборота зе-

мельных участков составляют положения Конституции РФ об экономическом 

пространстве, о свободе предпринимательства, о поддержке конкуренции, о га-

рантиях собственности граждан и юридических лиц на землю, о равной защите 

всех форм собственности, которые нашли дальнейшее развитие в Гражданского 
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Кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ). 

Земельно-имущественные отношения являются одним из важнейших факто-

ров экономического, социального и финансового развития как государства в це-

лом, так и отдельно взятых юридических и физических лиц, являющимися воз-

можными обладателями земельных участков.  

Владение земельными участками, их ресурсами и недвижимым имуществом, 

находящимся на данных участках, является показателем высокого финансового 

положения, возможностью развития. Не стоит забывать, что большинство воен-

ных действий в истории было совершено с целью увеличения земельных ресур-

сов, завоевания новых земель и территорий. 

Но зачастую право обладания этими ресурсами ставят под вопрос, и возника-

ет необходимость оспаривать данное право в судебном порядке. 

Данная тема актуальна и в практическом плане. Увеличение количества зе-

мельных участков, находящихся в собственности, повлекло за собой возникнове-

ние множества споров, что требует от законодателя и от юридической науки бо-

лее пристального внимания к данной проблеме и совершенствования способов 

регулирования гражданско-правовых отношений. 

Объектом исследования является взаимоотношение в области гражданского 

и земельного права.  

Предмет исследования составляет регистрация права собственности на зе-

мельный участок. 

Цель выпускной квалификационной работы заключается в изучении осо-

бенностей регистрации права собственности на земельные участки и критической 

оценке существующей нормативно-правовой базы по данной проблеме. 

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи: 

  установить место права собственности на земельный участок в системе 

вещных прав; 

  показать взаимоотношения земельного и гражданского законодательства; 

  изучить сущность земельного участка как объект права собственности; 
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  проанализировать особенности регистрации и реализации права собствен-

ности на земельный участок; 

  систематизировать признаки владения, пользования земельным участком; 

  рассмотреть порядок распоряжения земельным участком; 

  рассмотреть действие законодательства на практике в отношении регистра-

ции права собственности. 

Степень научной разработанности темы. При разработке теоретических 

вопросов и практических рекомендаций опирались на научные труды отечествен-

ных ученых, касающихся проблем нормативного регулирования имущественных 

отношений, а также на труды в области общей теории права, имеющих значение 

для изучения и решения исследуемого круга проблем. Гражданско-правовое регу-

лирование сделок с недвижимостью широко исследуются в научной литературе. 

Научно-теоретическая основа выпускной квалификационной работы. 

При написании данной работы использовались нормативные правовые акты: Кон-

ституция РФ, Гражданский кодекс РФ, Земельный кодекс РФ, ФЗ от 21 июля 1997 

г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним" и другие, а также научные труды Абрамова М.В, Быстрова Г.Е.  и 

проф. М.И. Козыря, Адиханов Ф.Х., Адиханов Ф.Х., Алакоз В.В., Васильев И.В., 

Киселев В.И, Бакунина Т.С., Балезин В.П. , Голиченкова. А.К., Грось Л.А., Дегтев 

А.В., Дорожинская Е.А., Ельникова Е.В.  

Методологическая основа исследования. В работе использовались следу-

ющие общенаучные методы познания: сравнительно-правовой, функционально-

структурный, формально-логический, а также системный анализ норм федераль-

ного гражданского законодательства, подзаконных актов. Комплексный подход 

позволил рассмотреть исследуемые вопросы во всем многообразии их связей и 

отношений. 

Нормативная база исследования. Нормативную базу исследования соста-

вили Конституция Российской Федерации, Гражданский кодекс РФ, другие феде-

ральные законы, постановления Правительства Российской Федерации.  
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Структура выпускной квалификационной работы определена содержа-

нием темы. Она состоит из введения, трех глав, семи параграфов, заключения, 

библиографического списка литературы. 

В первой главе «Право собственности на земельный участок» в первом раз-

деле «понятие и виды права собственности на земельный участок» раскрывается 

понятие права собственности как одного из составных элементов системы вещ-

ных прав, прослеживается исторический аспект развития данного понятия. Рас-

сматриваются полномочия собственника – пользование, владение, распоряжение.  

Во втором разделе «Возникновение и прекращение права собственности на 

земельный участок» рассматривается земельный участок как объект права соб-

ственности, также освещаются особенности и проблемы возникновения и пре-

кращения права собственности на земельный участок. 

В третьем разделе «Регистрация права собственности» рассматривается по-

рядок и особенности процесса регистрации права собственности на земельный 

участок. 

Во второй главе «Иные вещные права на земельный участок», в первом раз-

деле «Постоянное (бессрочное) пользование земельным участком» определяются 

особенности и проблемы постоянного пользования з0емельным участком. 

Во втором разделе «Пожизненное наследуемое владение земельным участ-

ком» раскрываются особенности и основной порядок пожизненного наследова-

ния. 

В третьем разделе «Аренда и сервитут земельного участка» раскрывается по-

нятие аренды и сервитута, рассматривается соотношение аренды и земельного 

участка и права сервитута. 

В четвертом разделе «Бессрочное пользование земельным участком» рас-

сматривается терминология и составляющие бессрочного пользования, а также 

особенности такого пользования земельным участком. 

В третьей главе «Анализ судебной практики в отношении регистрации права 

собственности на земельный участок» приведен пример регистрации земельного 
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участка в судебном порядке с приведением доводов как со стороны истца, так и со 

стороны ответчика.  

В заключении подводятся итоги выпускной квалификационной работы, изла-

гаются основные выводы, имеющие теоретическое и практическое значение. 
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 1. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ НА ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ 

 

1.1 Понятие и виды права собственности на земельный участок 

 

Расстояние от абзаца должно быть 1 см., у тебя 1,25 несоответствие, по-

правь 

Осуществление сделок с землей регулируется земельным законодательством 

относительно недавно. На протяжении многих лет земля не считалась имуще-

ством и была исключена из гражданского оборота. Она расценивалась как объект 

природы, не имеющий отношения к экономике и не обладающий денежной оцен-

кой. Поэтому заключение сделок с землей было запрещено и расценивалось как 

уголовно наказуемое действие. Возможность совершения сделок с земельными 

участками возникла в связи с приватизацией и признанием права частной соб-

ственности на землю. В настоящее время каждый гражданин Российской Федера-

ции имеет равные возможности получить (приобрести) земельный участок и мо-

жет распоряжаться имеющимся в его собственности участком по собственному 

желанию. 

Нормы гражданского права имеют место быть в актах земельного законода-

тельства, и наоборот. Такой прием юридической техники очень часто встречается 

в действующем законодательстве. Так, нормы гражданского права получили раз-

витие и точное описание в Земельном Кодексе Российской Федерации (далее – ЗК 

РФ) и посвящены институтам владения, пользования, распоряжения и регистра-

ции прав, применительно к отличительным  чертам такого объекта прав, как зе-

мельный участок.1 Нормы актов гражданского законодательства применяются с 

учетом того, что они носят бланкетный характер, отсылают к нормам гражданско-

го права, содержащимся в актах земельного законодательства. Нормы земельного 

и остальных публичных отраслей законодательства предполагают собой изъятия, 

                                                           
1Положения гл. 17 ГК РФ Гражданский кодекс Российской Федерации (ч. 1) от 30 ноября 1994 

г. № 51-ФЗ // СЗ РФ. -2017. - № 32. -Ст. 3301.. 
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ограничения, адаптации и дополнения к единым правилам, регулирующим осу-

ществление права собственности и остальных вещных прав на землю.1 

Под правом собственности подразумеваюткомплекс принадлежащих субъекту 

правомочий по владению, пользованию и распоряжению имуществом, позволяю-

щих ему по своему усмотрению совершать в отношении его любые действия, не 

противоречащие нормам права и охраняемым законом интересам других лиц. В 

статье 209 ГК РФ особо оговорены такие правомочия собственника, как его право 

отчуждать свое имущество в собственность других лиц, передавать им, оставаясь 

при этом собственником, права владения, пользования и распоряжения имуще-

ством, а также отдавать имущество в залог и аренду, обременять его иными спо-

собами, распоряжаться им другим образом. 

Виды объектов можно распределить по следующим группам: 

1. Имущество. Данная группа включает в себя две категории: вещи и права. 

Среди вещей особое внимание закон уделяет а) деньгам и б) ценным бума-

гам. 

2. Работы и услуги. В современном мире широко развит рынок услуг и работ, 

защита прав на осуществление данной категории имеет высокое значение. 

3. Информация. Хотелось бы отметить особую разновидность информации - 

результат интеллектуальной деятельности. 

4. Нематериальные блага. 

Среди объектов гражданских прав почетное место принадлежит вещам. 

В юридическом значении вещь считается одной из центральных и фундамен-

тальных категорий гражданского права, его ценнейшим объектом. Гражданское 

право, начиная со времен Древнего Рима, не могло обходиться без этой катего-

рии. Вещи как объект гражданского права помещаются законодателем на первое 

место из числа многих других объектов. Речь идеткак о предметах материальной 

и духовной культуры, т.е. продуктах человеческого труда, так и о предметах, со-

                                                           
1п. 3 ст. 3 ЗК РФ Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ // СЗ 

РФ. - 2018. - № 44. - Ст. 4147 
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зданных самой природой и используемых людьми в своей жизнедеятельности, - 

земля, полезные ископаемые, источники энергии, флора, фауна и многое другое. 

Рассмотрим следующие вещные права на земельные участки: 

- право собственности; 

- право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками; 

- право пожизненного наследуемого владения земельными участками; 

- право аренды земельных участков; 

- сервитут на земельные участки; 

- право безвозмездного срочного пользования земельными участками. 

Природа права собственности на земельный участок, природа сделок с зем-

лей – гражданско-правовая, хотя она испытывает влияние других отраслей приро-

доресурсного законодательства – земельного, горного, водного, лесного и др. 

Право собственности и остальные вещные права на землю руководствуются теми 

же общими нормативно-правовыми положениями, какими подчиняются вещные 

права на другие объекты. 

Сущность права собственности на землю, точно так же, как и на другую не-

движимость, представлено триединой формулой правомочий собственника – вла-

дения, пользования и распоряжения объектом. 

Перед тем как земельный участок станет объектом права собственности в 

гражданских правоотношениях, он должен быть идентифицирован в земельных 

правоотношениях – определены цель его использования, категория земель, раз-

решенный вид использования, размер (площадь) и границы (местоположение), его 

кадастровый номер. Условия и порядок формирования земельного участка преду-

смотрены земельным законодательством. 

Наравне с определением «вещь» в гражданском законодательстве традици-

онно используется термин «имущество». Понятие имущества законодатель не 

расшифровывает. Интересно, что в начале текущего столетия русский цивилист 

Г.Ф. Шершеневич по данной теме заметил: «Наше законодательство не выдержи-

вает строгой терминологии и употребляет слово имущество вместо вещь, а вместо 
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имущества говорит о собственности или об имении».1 Данное замечание актуаль-

но и широко применяется к современному закону. 

Владение - это юридически гарантированная возможность хозяйственного 

господства собственника над вещью. Пользование - это юридически обеспеченная 

возможность получения из вещи полезных качеств в процессе ее использования. 

Распоряжение - это юридически обеспеченная возможность определить судьбу 

вещи в качестве юридических актов в отношении этой вещи.2 

Владение, пользование и распоряжение землей и иными природными ресур-

сами в той мере, в какой их обращение допускается законом (см. ст. 129 ГК РФ), 

осуществляется их собственником свободно, если это не приносит ущерба окру-

жающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц. Собствен-

ник может предоставить свое имущество в доверительное управление другому 

лицу (доверительному управляющему). Предоставление имущества в доверитель-

ное управление не повлечет перехода права собственности к доверительному 

управляющему, который обязан выполнять управление имуществом в интересах 

собственника или указанного им третьего лица. 

По общепринятым правилам собственник несет бремя содержания принад-

лежащего ему имущества (т.е. обязан нести расходы, связанные с содержанием 

имущества, в частности своевременно вносить платежи за землю), а также риск 

случайной гибели или случайного повреждения этого имущества (ст. 210, 211 ГК 

РФ).  

 

1.2 Возникновение и прекращение права собственности на земельный уча-

сток 

Земельный участок аренда 

Понятие «земля» как объект земельных отношений используется в Земель-

                                                           
1Гражданское право: Учебник. В 3 т. Т. 1. 6-е изд., перераб. и доп. / Отв. ред. А.П. Сергеев, 

Ю.К. Толстой. - М.: ТК Велби, Проспект, 2017. - С. 407 - 411.. 
2 Там же. Гражданское право: Учебник. В 3 т. Т. 1. 6-е изд., перераб. и доп. / Отв. ред. А.П. Сер-

геев, Ю.К. Толстой. - М.: ТК Велби, Проспект, 2017. - С. 407 - 411.. 
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ном кодексе РФ, прежде всего, для общего описания процессов природоохранной 

категории (мониторинг земель, контроль за состоянием и использованием земель 

и т. д.). 

Это может быть, как весь земельный фонд (ведение государственного зе-

мельного кадастра, охрана земель), так и земля в пределах определенных админи-

стративно-территориальных границ (предоставление и изъятие земель, планиров-

ка земель населенного пункта). 

Российская Федерация является федеративным государством - все земли на 

территории Российской Федерации, не смотря на формы собственности на них, 

образуют земельный фонд Российской Федерации, который в состоит из земель-

ных фондов субъектов Российской Федерации. В рамках земельного фонда субъ-

екта Российской Федерации образуются муниципальные земельные фонды в пре-

делах границ муниципального образования. 

Земельный участок как объект земельных отношений - это часть поверхности 

земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в 

установленном порядке. 

Из данного определения следует, что такой участок может быть объектом 

земельных и гражданско-правовых отношений только при условии, что его гра-

ницы "описаны и удостоверены в установленном порядке".1 

Также земельный участок может являться объектом имущественных прав 

(вещных и обязательственных).  Определенная часть земельного участка может 

является объектом имущественных отношений только имеющихся в Земельным 

кодексе или иных федеральных законах, при условии ее выделения в соответ-

ствии с нормами права на плане земельного участка, составной частью которого 

она является.  

В ЗК РФ речь идет только о земельных участках, занятых объектами, кото-

рые находятся в федеральной собственности. Субъекты Российской Федерации 

могут относить к числу земельных участков, изъятых из оборота, т.е. занятыми 
                                                           
1Комментарий к Земельному кодексу Российской Федерации / Под ред. М.Ю. Тихомирова. - М.: 

Изд. Тихомирова М.Ю., 2017. - С. 123.. просмотри все сноски 
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объектами, находящимися в собственности субъектов Российской Федерации (зе-

мельные участки, занятые зданиями законодательных и исполнительных органов 

государственной власти, правительства субъектов Российской Федерации и т.д.). 

Под объектами ограниченной оборотоспособности в статье 129 ГК РФ пони-

маются такие объекты, принадлежащие только определенным участникам оборо-

та либо нахождение которых в обороте возможно лишь по специальному разре-

шению. Виды таких объектов определяются в порядке, который установлен зако-

ном. 

В соответствии с п. 2 ч. 2 статьи 27 ЗК РФ земельные участки, которые отне-

сены к землям, ограниченным в обороте, невозможно предоставить в частную 

собственность, исключением являются случаи, установленные федеральными за-

конами. Содержание ограничений оборота земельных участков устанавливаются 

ЗК РФ и федеральными законами (п. 4). Непосредственно в вышеупомянутой ста-

тье содержится полный перечень земельных участков, которые ограничены в обо-

роте.1 

Не смотря на подробное содержание многих статей ЗК РФ, статья 27 так и не 

дает исчерпывающего объяснения конкретных субъектов земельных прав, кото-

рые в некоторых случаях могут быть участниками земельного оборота, а также 

моменты, при которых оборот земельных участков возможно осуществить только 

по специальному разрешению, хотя содержание статьи 129 ГК РФ указывает на 

то, что такие признаки ограничения способности к обороту должны быть указаны. 

В качестве возможного примера подобного вида ограничения оборота, такого 

как получение разрешения на участие в нем, может быть приведен отрывок из п. 2 

статьи 615 ГК РФ, который указывает на то, что арендатор вправе передавать в 

аренду арендованное имущество (в том числе, земельный участок) в субаренду 

(поднаем) только с согласия арендодателя. 

Таким образом, в законе нужно четко указать, какими правовыми характери-

стиками должны обладать участники оборота таких земельных участков, а также 
                                                           
1Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (в ред. от 31 декабря 2017г.) // Собрание 
законодательства Российской Федерации. 2018 г. №44. Ст. 4147. 



14 
 

в каких конкретно случаях необходимо разрешение на заключение той или иной 

сделки и кто обладает достаточными правами на такое разрешение. 

На основании вышесказанного, как непосредственно отмечает Н.А. Сыродо-

ев, ЗК РФ не только не приводит законченного перечня земель, которые изъяты из 

оборота и ограниченны в обороте, но и не регулирует должным образом вопросы, 

касающиеся попадания в оборот земельных участков и указания особенностей со-

вершения сделок с ними. 

Пункт 1 ст. 2 ГК РФ указывает на то, что имущественные и связанные с ними 

личные неимущественные отношения, в основе которых лежит равенство, кон-

тролируется гражданским законодательством.1 

К имущественным отношениям, основанным на административном или ином 

подчинении, в том числе к административным отношениям (включая, соответ-

ственно, и земельные отношения), гражданское законодательство не применяется, 

если иное не предусмотрено законодательством (п. 3 ст. 2 ГК РФ).2 

Пункт 3 ст. 129 ГК РФ уточняет такие положения и определяет, что земля и 

остальные природные ресурсы могут быть отчуждены или переданы от одного 

лица к другому иными способами, в соответствии с имеющимся законодатель-

ством о земле и других природных ресурсах. Установление фактических границ 

земельных участков возникает при проведении землеустройства, которое включа-

ет, в частности, мероприятия по изучению состояния земель, планированию и ор-

ганизации рационального использования земель и их охраны, образованию новых 

и упорядочению существующих объектов землеустройства и установлению их 

границ на местности (территориальное землеустройство). Такие мероприятия поз-

воляют определить потенциал земельного участка, а также категорию земель и 

виды использования. 

                                                           
1 П. 1, ст. 2, Гражданский кодекс РФ. Часть первая. Принят Государственной Думой Федераль-

ного Собрания РФ 21 октября 1994 г. (в ред. 2018г.) // Собрание законодательства Российской 

Федерации. 2018. № 32. Ст. 330. 
2 П. 3, ст. 2 Гражданский кодекс РФ. Часть первая. Принят Государственной Думой Федераль-

ного Собрания РФ 21 октября 1994 г. (в ред. 2018г.) // Собрание законодательства Российской 

Федерации. 2018. № 32. Ст. 3305. 
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При проведении землеустройства правовое регулирование осуществляется 

ФЗ от 18.06.2001 "О землеустройстве", другими федеральными законами и иными 

нормативными правовыми актами Российской Федерации (в том числе ведом-

ственными), а также законами и иными нормативными правовыми актами, дей-

ствующими в конкретных субъектах Федерации. В соответствии со ст. 268 ГК РФ 

право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, которым вла-

деет государственное или муниципальное юридическое лицо, предоставляется 

государственному или муниципальному учреждению, казенному предприятию, 

органу государственной власти, органу местного самоуправления на основании 

решения государственного или муниципального органа, уполномоченного предо-

ставлять земельные участки в бессрочное пользование.1 

В случаях, когда принадлежащее одному собственнику строение, здание и 

любой другой объект недвижимого имущества располагается на земельном участ-

ке, собственником которого является другое лицо, то правом постоянного бес-

срочного пользования обладает собственник объекта недвижимости, расположен-

ного на вышеупомянутом земельном участке. 

Основания приобретения земельных участков в собственность: 

1) в частную собственность(по Гражданскому кодексу РФ): 

1. на основании договора купли-продажи, мены, дарения или иной сдел-

ки об отчуждении земельного участка (ст. 218); 

2. в порядке наследования, а также в результате право преемства при ре-

организации юридического лица (п. 2ст. 218); 

3. в порядке приватизации земельных участков, находящихся в государ-

ственной или муниципальной собственности (ст. 217); 

4. по иным основаниям (п. 3 ст. 218), например, в силу приобретатель-

ной давности. 

2) в государственную собственность(ст. 17, 18ЗК РФ): 

                                                           
1 Ст. 268 Гражданский кодекс РФ. Часть первая. Принят Государственной Думой Федерального 

Собрания РФ 21 октября 1994 г. (в ред. 2018г.) // Собрание законодательства Российской Феде-

рации. 2018. № 35. Ст. 2011 
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1. по федеральным законам; 

2. процедура разграничения государственной собственности на землю; 

3. гражданско-правовые основания; 

4. безвозмездная передача из федеральной собственности (для собствен-

ности субъектов федерации). 

3) в муниципальную собственность (ст. 19ЗК РФ): 

1. по федеральным законам и принятым в соответствии с ними законам 

субъектов Российской Федерации; 

2. процедура разграничения государственной собственности на землю; 

3. гражданско-правовые основания; 

4. безвозмездная передача в муниципальную собственность из феде-

ральной собственности. 

Государственная регистрация сделок с земельными участками обязательна в 

случаях, указанных в федеральных законах. 

Право частной собственности удостоверяется выпиской из Единого государ-

ственного реестра прав (ЕГРП) о государственной регистрации права частной 

собственности и возникает с момента такой регистрации. При регистрации прав 

собственник получает на руки только выписку, свидетельства о государственной 

регистрации права вышли из оборота. 

Переход права собственности на земельный участок на основании сделки об 

отчуждении. Под сделками понимаются действия граждан и юридических лиц, 

направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и 

обязанностей. 

Сделки с земельными участками совершаются в письменной форме. Так как 

предметом договора может быть только индивидуально определенное имущество, 

к договору в обязательном порядке прилагается кадастровый паспорт земельного 

участка. Отсутствие паспорта влечет признание сделки недействительной. 

Все сделки с землей подлежат обязательной государственной регистрации 

территориальными органами Федеральной службы государственной регистрации, 
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кадастра и картографии. Данные о совершении сделок вносятся в Единый госу-

дарственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 

Ничтожным является условие передачи земельного участка после смерти да-

рителя. Отказ от земельного участка после оформления его в собственность явля-

ется добровольным отказом от участка, прекращающим право собственности на 

него, и право на участок переходит к государству. 

Основной трудностью при заключении договора мены может стать оценка 

земельного участка как объекта недвижимости, поскольку по общему правилу (п. 

1 ст. 568 ГК РФ) обмениваемые вещи предполагаются (должны быть) равноцен-

ными. Такая оценка будет примерной, если она будет произведена сторонами.1 

В случае, когда соглашение насчет цены обмениваемого имущества не до-

стигнуто, стороны могут прибегнуть к услугам профессионального оценщика не-

движимости, и, если вещи будут неравноценными, сторона, имеющая менее цен-

ную вещь, должна будет доплатить разницу в ценах (п. 2 ст. 568 ГК РФ). Цена 

обмениваемого земельного участка должна быть не ниже нормативной. 

В ст. 15ЗК РФ установлен принцип равного доступа к приобретению земель-

ных участков в собственность. Реализация этого принципа обеспечивается путем 

установления в федеральном законе случаев, когда земельный участок может 

быть приобретен только путем: 

- проведения конкурсов, аукционов (ст. 38ЗК), а также 

- информирования граждан и юридических лиц о наличии земельных участ-

ков, их разрешенном использовании (ст. 31и34ЗК). 

Есть исключения, в самом Земельном кодексе: 

- при продаже земельного участка, находящегося в государственной или му-

ниципальной собственности, арендатор данного земельного участка имеет пре-

имущественное право его покупки (п. 8ст. 22); 

- собственник здания, строения, сооружения, находящихся на чужом земель-

                                                           
1 П. 1, ст. 568 Гражданский кодекс РФ. Часть вторая. Принят Государственной Думой Феде-

рального Собрания Российской Федерации. 1995 г. (в ред. От 18.04.2018 г.) // Собрание законо-

дательства РФ. 2018. № 5. Ст. 410 
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ном участке, имеет преимущественное право покупки или аренды земельного 

участка (п. 3ст. 35); 

- граждане и юридические лица, имеющие в собственности здания, строения, 

сооружения, расположенные на земельных участках, находящихся в государ-

ственной или муниципальной собственности, вправе приватизировать соответ-

ствующий земельный участок (п. 1ст. 36).1 

Переход права собственности на земельные участки по наследству 

Правоотношения по передаче земельных участков по наследству регулиру-

ются нормами гражданского, наследственного и семейного законодательства. 

Наследование представляет собой одностороннюю сделку, т.е. сделку, для 

совершения которой достаточно выражения воли одной стороны, в данном случае 

наследодателя. 

Наследование земельных участков осуществляется по завещанию, а при его 

отсутствии - по закону (ст. 1111 ГК РФ). 

Наследование есть вид универсального правопреемства, субъектами которого 

в большинстве случаев выступают граждане (ст. 1110 ГК РФ).2 

Каждый гражданин вправе завещать свое имущество (в частности, и земель-

ный участок) любому лицу или нескольким лицам, в том числе и не входящим в 

круг наследников по закону. Завещание должно быть составлено письменно и но-

тариально удостоверено. 

Согласно ст. 1181 ГК РФ принадлежавшие наследодателю на праве соб-

ственности:3 

- земельный участок или; 

- право пожизненного наследуемого владения земельным участком входит в 

состав наследства и наследуется на общих основаниях, установленных Кодексом. 

                                                           
1Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (в ред. 2018г.) // Собрание законодатель-

ства Российской Федерации. 2018 г. №44.  
2 Ст. 1110, Гражданский кодекс РФ. Часть третья. Принят Государственной Думой Федерально-

го Собрания Российской Федерации 26.11.2001 N 146-ФЗ (в ред. 2018) 
3 Ст. 1181, Гражданский кодекс РФ. Часть третья. Принят Государственной Думой Федерально-

го Собрания Российской Федерации 26.11.2001 N 146-ФЗ (в ред. 2018) 
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На принятие наследства, в состав которого входит указанное имущество, специ-

альное разрешение не требуется. 

При наследовании земельного участка или права пожизненного наследуемо-

го владения земельным участком по наследству переходят также находящиеся в 

границах этого земельного участка поверхностный (почвенный) слой, водные 

объекты, находящиеся на нем растения, если иное не установлено законом. 

Переход права собственности на земельный участок, находящийся в государ-

ственной или муниципальной собственности (приватизация) 

Согласност.28ЗК РФ земельные участки из земель, находящихся в государ-

ственной или муниципальной собственности, предоставляются 

1) гражданам и юридическим лицам: 

 в собственность; 

 в аренду; 

 в безвозмездное срочное пользование в случаях, предусмотренных п. 

1 ст. 24Кодекса (на основании договора, в виде служебного надела и 

т.д.). 

2) юридическим лицам: 

в постоянное (бессрочное) пользование в случаях, предусмотренныхп. 1 ст. 

20Кодекса (государственным и муниципальным учреждениям, казенным пред-

приятиям, центрам исторического наследия президентов Российской Федерации, 

прекративших исполнение своих полномочий, а также органам государственной 

власти и органам местного самоуправления). 

Предоставление земельных участков, находящихся в государственной или 

муниципальной собственности, в собственность граждан и юридических лиц 

осуществляется: 

 за плату или 

 бесплатно в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом, феде-

ральными законами и законами субъектов Российской Федерации. 

Иностранным гражданам, лицам без гражданства и иностранным юридиче-

http://base.garant.ru/12124624/5/#block_2401
http://base.garant.ru/12124624/5/#block_2401
http://base.garant.ru/12124624/5/#block_2001
http://base.garant.ru/12124624/5/#block_2001
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ским лицам земельные участки предоставляются в собственность только за плату, 

размер которой устанавливается настоящим Кодексом. 

Предметом торгов (конкурсов, аукционов) может быть земельный участок с 

установленными границами: 

 в качестве продавца- исполнительный орган государственной власти 

или орган местного самоуправления; 

 в качестве организатора торгов(конкурсов, аукционов) - собственник 

или действующая на основании договора с ним специализированная 

организация. 

Собственник земельного участка определяет форму проведения торгов (кон-

курсов, аукционов), начальную цену предмета торгов (конкурсов, аукционов) и 

сумму задатка. 

Не могут быть переданы в частную собственность (приватизированы) зе-

мельные участки (п. 2ст. 27ЗК РФ): 

  отнесенные к землям, изъятым из оборота; 

  отнесенные к ограниченным в обороте, не предоставляются в част-

ную собственность, за исключением случаев, установленных феде-

ральными законами. 

Ст. 35ЗК РФ устанавливает, что при переходе права собственности на здание, 

строение, сооружение, находящиеся на чужом земельном участке, к другому лицу 

оно приобретает право на использование соответствующей части земельного 

участка, занятой зданием, строением, сооружением и необходимой для их исполь-

зования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник(с 

учетом долей в праве собственности - для нескольких собственников).1 

- Собственник здания, строения, сооружения, находящихся на чужом земель-

ном участке, имеет преимущественное право покупки или аренды земельного 

участка, которое осуществляется в порядке, установленном гражданским законо-

дательством для случаев продажи доли в праве общей собственности посторон-
                                                           
1 Ст. 44 Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (в ред. от 31 декабря 2017г.) // Собрание законода-
тельства Российской Федерации. 2018 г. №44.  

http://base.garant.ru/12124624/6/#block_27
http://base.garant.ru/10164072/17/#block_250
http://base.garant.ru/10164072/17/#block_250
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нему лицу. 

В случае, если земельный участок находится в государственной или муници-

пальной собственности, применяются правила, установленные п. 1 ст. 36 Кодекса 

(исключительное право на приватизацию и т.д.). 

Иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические 

лица - собственники зданий, строений, сооружений, находящихся на чужом зе-

мельном участке, имеют преимущественное право покупки или аренды земельно-

го участка. Президент Российской Федерации может установить перечень видов 

зданий, строений, сооружений, на которые это правило не распространяется. 

Основания прекращения права собственности на землю 

Право собственности на землю прекращается (ст. 44ЗК): 

1) добровольно: 

 при отчуждении собственником своего земельного участка другим 

лицам; 

 при отказе собственника от права собственности на земельный уча-

сток; 

2) в силу принудительного изъятия у собственника его земельного 

участка в порядке, установленном гражданским законодательством: 

 обращения взыскания на земельный участок по обязательствам долж-

ника (ст. 278ГК РФ); 

 неиспользования земельного участка в соответствии с его целевым 

назначением (ст. 284ГК РФ); 

 использования земельного участка с нарушением законодательства 

(ст. 285ГК РФ); 

 реквизиции земельного участка (ст. 51ЗК РФ); 

 выкупа земельного участка для государственных или муниципальных 

нужд (ст. 49ЗК РФ); 

 отчуждения земельного участка, который согласно закону не может 

принадлежать данному лицу; 

http://base.garant.ru/12124624/6/#block_3601
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 национализации земель; 

 конфискации земель (ст. 50 ЗК РФ). 

Основания, перечисленные в ЗК РФ, делят на две группы. К первой группе 

относятся случаи, когда право прекращается по волеизъявлению их обладателя. 

Это - случаи отказа от права на земельный участок (ст. 53 ЗК РФ), либо отчужде-

ния земельного участка при совершении сделки. 

 

 

1.3 Регистрация права собственности на земельный участок 

 

В статье 9 Конституции Российской Федерации провозглашено: "Земля и 

другие природные ресурсы могут находиться в частной, государственной, муни-

ципальной и иных формах собственности". 

Государственная собственность на землю имеет сложный состав, по своей 

принадлежности она имеет несколько уровней: федеральная собственность, соб-

ственность республик в составе Российской Федерации, собственность краев, об-

ластей, автономной области, автономных округов, городов Москвы, Санкт-

Петербурга. 

Субъектов государственной собственности на землю столько, сколько субъ-

ектов Российской Федерации. На одни и те же земли не может быть двух или не-

сколько собственников, так как общая государственная собственность не преду-

смотрена законодательством. 

Система государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним призвана обеспечить формирование механизмов эффективного гос-

ударственного воздействия на рынок недвижимости в целях защиты конституци-

онных прав, обеспечить формирование механизмов эффективного государствен-

ного воздействия на рынок недвижимости в целях защиты конституционных прав 

собственников и иных правообладателей на объекты недвижимости, к которым 

относятся, в том числе и земельные участки.  
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От государственной регистрации сделок с недвижимым имуществом необхо-

димо отличать государственную регистрацию вещных прав на недвижимое иму-

щество: их возникновение, ограничение (обременение), изменение и прекраще-

ние.1 

Регистрируются и считаются заключенными с момента государственной ре-

гистрации следующие сделки: 

- договор дарения (включая пожертвование) земельного участка (п. 3 ст. 574 

ГК РФ) и земельной доли как доли в праве общей долевой собственности (ст. 251 

ГК РФ , ст. 15 ФЗ «Об обороте земельных участков из земель сельскохозяйствен-

ного назначения»); 

- отказ одаряемого принять участок или долю (ст. 573 ГК РФ); 

- договор ренты, пожизненного содержания с иждивением с передачей участ-

ка или доли под выплату ренты (ст. 584, п. 2 ст. 601 ГК Ф); 

- договор аренды земельного участка и участка лесного фонда сроком не ме-

нее года (п. 2 ст. 651 ГК РФ, п. 2 ст. 26 ЗК РФ); 

- договор субаренды земельного участка на срок не менее года (п. 2 ст. 

615ГКРФ); 

- договор о залоге (ипотеке) земельного участка или доли (п. 3 ст. 339 ГК РФ, 

п. 2 ст. 10 ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»); 

- договор о залоге права аренды земельного участка (п. 5 ст. 5 ФЗ «Об ипоте-

ке (залоге недвижимости)»); 

- уступка требования и перевод долга по подлежащей государственной реги-

страции сделке (ст. 389, 391 ГК РФ), в том числе передача прав и обязанностей по 

договору аренды земельного участка - договор перенайма (ст. 615 ГК РФ). Не-

смотря на то, что такие договоры не являются сделкой с недвижимостью, они 

подлежат государственной регистрации, поскольку влекут изменение существу-

ющих правоотношений по поводу недвижимости; 

- соглашение об изменении зарегистрированного договора аренды земельно-

                                                           
1Постановление Президиума ВАС РФ от 20 июля 1999 № 608/99,  
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го участка (п. 1 ст. 452 ГК РФ, п. 9 Информационного письма Президиума ВАС 

РФ «Обзор практики разрешения споров, связанных с применением ФЗ от 16 фев-

раля 2001г. № 59 «О государственной регистрации прав на недвижимое имуще-

ство и сделок с ним»). 

Важнейшей особенностью совершения сделок с земельным участком являет-

ся невозможность в ходе сделки изменения его целевого назначения и режима ис-

пользования. Под целевым назначением в широком смысле можно понимать осо-

бое направление использования земель, в зависимости от той роли, которую вы-

полняет земля в общественных отношениях. 

В соответствии с нормами ЗК РФ, полномочия по переводу земель из одной 

категории в другую принадлежат исключительно соответствующим органам ис-

полнительной власти РФ и органам местного самоуправления (ст.8 ЗК РФ). 

Сразу следует отметить, что для государственной регистрации прав на зе-

мельные участки существенное значение имеют: период предоставления земель-

ного участка, а именно, до или после введения в действие Земельного кодекса 

Российской Федерации (далее – ЗК РФ), вступившего в действие 25.10.2001г., вид 

разрешенного использования земельного участка, вид объекта недвижимости, 

находящегося на земельном участке. 

Так, право собственности гражданина на земельный участок, предоставлен-

ный до введения в действие ЗК РФ для ведения личного подсобного, дачного хо-

зяйства, огородничества, садоводства, индивидуального гаражного или индивиду-

ального жилищного строительства на праве собственности, пожизненного насле-

дуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования может быть заре-

гистрировано в порядке, установленном ст.25.2. Закона о регистрации. Данный 

порядок известен всем как «Дачная амнистия», он освободил правообладателей 

земельных участков от необходимости обращения в уполномоченные органы по 

вопросу принятия решения о предоставлении земельного участка на праве соб-

ственности. Государственная регистрация права собственности проводится на ос-

новании ранее выданных документов, как правило, это государственные акты или 
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свидетельства на землю, выданные местными администрациями. 

В данном порядке право собственности на земельный участок могут офор-

мить и граждане, имеющие любые выданные до введения в действие ЗК РФ доку-

менты, устанавливающие или удостоверяющие право на земельный участок, в ко-

торых не указано право, на котором предоставлен такой земельный участок, или 

невозможно определить вид этого права. 

Упрощенный порядок оформления права собственности на земельный уча-

сток в силу п.7 ст.25.3. Закона о регистрации распространяется также и на соб-

ственников объектов недвижимости (например, индивидуальных жилых домов, 

садовых домиков, гаражей и др.), находящихся на земельных участках с вышена-

званными видами разрешенного использования, при приобретении права в поряд-

ке наследования или по иным основаниям, например, на основании договора об 

отчуждении.  В этом случае право собственности актуального собственника ин-

дивидуального жилого дома, садового домика или другого объекта недвижимости 

на земельный участок регистрируется в ЕГРП на основании документа, устанав-

ливающего или удостоверяющего право любого прежнего собственника объекта 

недвижимости на земельный участок.  Есть еще одна особенность по данной кате-

гории дел: правоустанавливающий или правоудостоверяющий документ на зе-

мельный участок предыдущего собственника подлежит обязательному представ-

лению на государственную регистрацию только в том случае, если право данного 

лица на земельный участок ранее не было зарегистрировано в ЕГРП. При наличии 

в ЕГРП записи о государственной регистрации права собственности (права по-

жизненного наследуемого владения, права постоянного (бессрочного) пользова-

ния) предыдущего собственника объекта недвижимости актуальному собственни-

ку достаточно обратиться с заявлением о государственной регистрации права соб-

ственности на земельный участок.1 

В случае отсутствия у гражданина каких-либо документов на земельный уча-

сток, находящийся в его фактическом пользовании, на котором  расположен жи-

                                                           
1Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21 июля 
1997 г. № 122-ФЗ (в ред. от 03 июля 2016г.) // Собрание законодательства Российской Федерации. 2018. №30 
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лой дом, право собственности на который возникло у гражданина до дня введения 

в действие ЗК РФ либо после дня введения его в действие, при условии, что право 

собственности на жилой дом перешло к гражданину в порядке наследования и 

право собственности наследодателя на жилой дом возникло до дня введения в 

действие ЗК РФ, такой гражданин вправе приобрести земельный участок в соб-

ственность бесплатно.  Данное право предусмотрено п.4 ст.3 Федерального закона 

от 25.10.2001г. №137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской 

Федерации».  

Органом, уполномоченным на принятие решений о предоставлении земель-

ных участков, государственная собственность на которые не разграничена, явля-

ется Департамент, в отношении земельных участков, находящихся в собственно-

сти муниципальных образований, уполномоченный орган – администрации соот-

ветствующего муниципального образования. 

В данном случае основанием для государственной регистрации права соб-

ственности на земельный участок будет являться решение соответствующего 

уполномоченного органа о предоставлении земельного участка в собственность 

бесплатно. 

В соответствии со ст.39.3. ЗК РФ земельный участок, на котором расположен 

индивидуальный жилой дом, предоставляется в собственность за плату без прове-

дения торгов. Основанием для государственной регистрации права собственности 

на земельный участок в данном случае будет являться договор купли-продажи, 

заключенный с Департаментом городского имущества (любого другого городско-

го административного учреждения, в ведении которого находятся земельные ре-

сурсы города), в отношении земельных участков, государственная собственность 

на которые не разграничена, а в отношении земельных участков, находящихся в 

собственности муниципальных образований, - с администрацией соответствую-

щего муниципального образования. 

Договор аренды земельного участка также заключается без проведения тор-

гов (ст.39.6. ЗК РФ). В силу п.8 ст.39.8. ЗК РФ земельный участок предоставляет-
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ся собственнику индивидуального жилого дома может быть в аренду на срок до 

49 лет. 

Согласно п.2 ст.26 ЗК РФ договор аренды земельного участка, заключенный 

на срок более одного года и правовые последствия договора аренды наступают 

только после его государственной регистрации (п.1 ст.164 ГК РФ). 

Решение о наличии или отсутствии оснований для проведения государствен-

ной регистрации принимается по результатам правовой экспертизы, проводимой 

государственным регистратором в порядке, установленном ст.13 Закона о реги-

страции. Необходимым условием государственной регистрации является уплата 

государственной пошлины, ее размер установлен ст.333.33. Налогового кодекса 

Российской Федерации.1 

Заявитель вправе по собственной инициативе представить документ, под-

тверждающий уплату государственной пошлины. В случае отсутствия такого до-

кумента, факт уплаты государственной пошлины будет проверен государствен-

ным регистратором самостоятельно. При этом следует отметить, что в силу п.4 

ст.16 Закона о регистрации в случае непредставления документа об уплате госу-

дарственной пошлины вместе с заявлением о государственной регистрации прав 

документы, необходимые для государственной регистрации прав, могут быть 

приняты к рассмотрению только после установления государственным регистра-

тором факта ее уплаты. 

Другим необходимым условием государственной регистрации права соб-

ственности или договора аренды земельного участка является наличие сведений о 

таком земельном участке в Государственном кадастре недвижимости, поскольку 

п.1.2. ст.20 Закона о регистрации установлен прямой запрет на осуществление 

государственной прав на объект недвижимости, который не считается учтенным в 

соответствии с Федеральным законом от 24.07.2007г. №221-ФЗ «О государствен-

                                                           
1 Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая)" от 05.08.2000 N 117-ФЗ (ред. от 23.04.2018), (с изм. и 
доп., вступ. в силу с 01.05.2018) // Собрание законодательства Российской Федерации. 2018. №25 
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ном кадастре недвижимости».1 

Право собственности граждан на земельные участки возникает на основании 

сделок (купли-продажи, мены, дарения, пожизненного содержания с иждивени-

ем), актов государственных или муниципальных органов, судебных решений, при 

наследовании, правопреемстве и в случаях приобретательской давности. 

Заявление на право собственности земельного участка можно подать в терри-

ториальный орган Росреестра или Многофункциональный центр («Мои Докумен-

ты»). 

При этом нужно учитывать тот факт, что Многофункциональный центр 

(«Мои Документы») является не регистрирующим органом, а посредником между 

заявителем и Росреестром. 

Куда лучше обратиться? 

Вне зависимости от того, куда решите обратиться, документы на право соб-

ственности земельного участка вам придется подавать одни и те же. Сумма гос-

пошлины также одинакова. 

Обратите внимание, что реквизиты для оплаты госпошлины разные: если вы 

оплатили госпошлину в Росреестр, то у вас не примут документы в Многофунк-

циональный центр («Мои Документы»), и наоборот. Пошлину можно оплатить 

через терминал, расположенный в Многофункциональном центре («Мои Доку-

менты»). Зато в Росреестре, если каких-либо документов не достает, вам дадут 

квалифицированную консультацию по вопросам регистрации права собственно-

сти на земельный участок. 

Рассмотрим два наиболее частых основания для возникновения прав на зе-

мельные участки: договор купли-продажи и наследование. 

Регистрация перехода права собственности на земельный участок на основа-

нии договора купли-продажи имеет свои особенности 

Объектом купли-продажи может быть только участок, прошедший кадастро-

вый учет. В ходе государственного кадастрового учета каждому участку присваи-

                                                           
1Федеральный закон от 24.07.2007 N 221-ФЗ (ред. от 28.02.2018) «О кадастровой деятельности», // Собрание зако-
нодательства Российской Федерации. 2018. №65 
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вается уникальный кадастровый номер. 

При заключении договора купли-продажи земельного участка покупатель и 

продавец не имеют права изменять целевое назначение земли, условия ее исполь-

зования: например, отнесение к охранной зоне, обременение, ограничения. 

Если вам требуется регистрация прав собственности на земельный участок, 

документы должны быть предоставлены в следующем объеме: 

1. Заявление по установленному образцу. 

2. Документ, удостоверяющий личность заявителя или его представителя. 

3. Доверенность на представителя, если документы подает представитель за-

явителя. 

4. Квитанция на оплату пошлины. 

5. Кадастровый паспорт на земельный участок 

6. Три экземпляра подписанного договора с приложением акта приема-

передачи земельного участка. 

7. Свидетельство о праве собственности продавца. 

8. Правоустанавливающие документы продавца — основание приобретения 

земельного участка: старый договор купли-продажи, дарения, мены, нотариальное 

свидетельство о наследстве. 

9. Если сторона сделки не состоит в браке, то потребуется нотариальное за-

явление о том, что лицо в браке не состоит. 

Если сторона состоит в браке, то нужны нотариальная копия свидетельства о 

браке и нотариальное согласие супруга на совершение сделки. 

Нотариальное согласие супруга требуется, если земельный участок является 

совместно нажитым имуществом. Если земля была подарена одному из супругов 

или унаследована им, она не является совместно нажитым имуществом, и нотари-

альное согласие супруга не требуется. 

Если на земельном участке расположен дом, то право собственности на каж-

дый объект оформляется отдельно. 

Если продавцу принадлежит доля в праве общей собственности 
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Земельный участок в собственности двух и более лиц находится в общей 

собственности. Если доли в праве собственности каждого из собственников уста-

новлены, то такой вид собственности называется общей долевой собственностью 

на земельный участок, если не установлены — общей совместной собственно-

стью. 

Если продавец желает продать долю в общей совместной собственности, то 

нужно сначала выделить эту долю. 

Сделки по отчуждению долей в праве общей собственности на земельный 

участок, в том числе при отчуждении всеми участниками долевой собственности 

своих долей по одной сделке, подлежат нотариальному удостоверению. 

В случае отчуждения доли из имущества, принадлежащего лицам на праве 

общей собственности, третьему лицу иные субъекты долевой собственности име-

ют преимуществом покупки доли в праве на земельный участок по назначенной 

стоимости либо на условиях равенства. 

Продавцу в обязательном порядке нужно направить всем субъектам долевой 

собственности письменное уведомление о продаже его доли третьему лицу. Про-

давец указывает цену, а также иные существенные условия продажи. 

В случае получения от субъектов долевой собственности отказа либо отсут-

ствия с их стороны намерений приобрести долю в течение календарного месяца 

продавец может продавать ее третьему лицу. 

Поскольку такая сделка подлежит нотариальному удостоверению, нотариус 

подскажет продавцу, как соблюсти процедуру уведомления сособственников. 

Принадлежавшие наследодателю на праве собственности участок или право 

пожизненного наследуемого владения земельным участком входит в состав 

наследства и наследуется на общих основаниях. 

Если у наследодателя было надлежащим образом оформлено право соб-

ственности, процедура наследования, если между наследниками нет спора, доста-

точно проста. 

Предположим, наследник получил свидетельство о праве на наследство у но-
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тариуса. В этом случае он действует по общей процедуре и подает в орган, осу-

ществляющий регистрацию, документы, обуславливающие переход права соб-

ственности на земельный участок: 

1) свидетельство на наследство; 

2) свидетельство о праве собственности наследодателя. 

Также подаются документы: 

1) заявление по установленному образцу; 

2) документ, удостоверяющий личность заявителя или его пред-

ставителя; 

3) доверенность на представителя, если документы подает пред-

ставитель заявителя; 

4) квитанция на оплату пошлины; 

5) кадастровый паспорт на земельный участок. 

Земля на праве пожизненного наследуемого владения не предоставляется с 

момента принятия Земельного кодекса РФ. Лицо, обладающее земельным участ-

ком на праве пожизненного наследуемого владения, вправе получить на него пра-

во собственности. Если на момент смерти такого лица право собственности не 

оформлено, то право пожизненного наследуемого владения переходит его 

наследникам. 

При подаче документов заявителю выдадут расписку, в ней указан перечень 

поданных документов, дата выдачи. В дату, указанную в расписке, вам выдадут 

выписку из ЕГРП. Данный документ является подтверждением перехода права 

собственности на земельный участок. 

В заключение хочется отметить, что использование земельного участка не по 

целевому назначению или без предусмотренных законодательством Российской 

Федерации прав на указанный земельный участок, самовольное занятие земельно-

го участка или части земельного участка является одним из оснований возбужде-

ния административного производства и привлечения к административной ответ-

ственности на основании ст.7.1. Кодекса об административных правонарушениях 
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Российской Федерации.1 

 

 

2. ИНЫЕ ВЕЩНЫЕ ПРАВА НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК 

 

2.1 Постоянное (бессрочное) пользование земельным участком 

 

Содержание указанного права определено в ст. 269 ГК РФ. Лицо, которому 

земельный участок предоставлен в постоянное пользование (землепользователь), 

осуществляет владение и пользование этим участком в пределах, установленных 

законом, иными правовыми актами и актом о предоставлении участка в пользова-

ние. Указанное лицо вправе, если иное не предусмотрено законом, самостоятель-

но использовать участок в целях, для которых он предоставлен, включая возведе-

ние для этих целей на участке зданий, сооружений и другого недвижимого иму-

щества. Здания, сооружения, иное недвижимое имущество, созданные этим лицом 

для себя, являются его собственностью. Поэтому согласно действующей редакции 

п. 2 ст. 3 Вводного закона все прочие юридические лица обязаны переоформить 

право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на право 

аренды или приобрести земельные участки в собственность. Юридические лица 

могут переоформить право постоянного (бессрочного) пользования земельными 

участками, на которых расположены линии электропередачи, линии связи, трубо-

проводы, дороги, железнодорожные линии. 

Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком относит-

ся к числу вещных прав и предусмотрено в ст. 216, 268 - 270 ГК РФ, ст. 20 Кодек-

са (Кодекса, т.е. ЗК РФ).2 

                                                           
1"Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях" от 30.12.2001 N 195-

ФЗ (ред. от 23.04.2018) (с изм. и доп., вступ. в силу с 14.05.2018) // Собрание законодательства 

Российской Федерации. 2018. №27 
2Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (в ред. 2018.) // Собрание законодатель-

ства Российской Федерации. 2018 г. №44. 
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Согласно п. 1 ст. 20 Кодекса, в постоянное (бессрочное) пользование земель-

ные участки предоставляются государственным и муниципальным учреждениям, 

казенным предприятиям, а также органам государственной власти и органам 

местного самоуправления. В соответствии со ст. 268 ГК РФ право постоянного 

(бессрочного) пользования земельным участком, находящимся в государственной 

или муниципальной собственности, предоставляется государственному или му-

ниципальному учреждению, казенному предприятию, органу государственной 

власти, органу местного самоуправления на основании решения государственного 

или муниципального органа, уполномоченного предоставлять земельные участки 

в такое пользование. 

Коммерческие и некоммерческие организации могут переоформить свое пра-

во постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на иное право, 

в том числе право аренды земельных участков, в установленном федеральными 

законами порядке. 

 

 

2.2 Пожизненное наследуемое владение земельным участком 

 

 

Право пожизненного наследуемого владения земельным участком - одно из 

вещных прав, регулируемых гражданским и земельным законодательством Рос-

сийской Федерации. Носителем данного права может быть только физическое ли-

цо. В ГК РФ указанному праву посвящены ст. 216, 265, 266, 267, в Кодексе - ст. 

21. Содержание права пожизненного наследуемого владения установлено в ст. 

266 ГК РФ. 

Согласно данной статье, гражданин, обладающий указанным правом (владе-

лец земельного участка, по терминологии ГК РФ, и землевладелец согласно ст. 5 

Кодекса), имеет права владения и пользования земельным участком, передавае-

мые по наследству. Если из условий пользования земельным участком, установ-



34 
 

ленных законом, не вытекает иное, то владелец земельного участка вправе возво-

дить на нем здания, сооружения и создавать другое недвижимое имущество, при-

обретая на него право собственности. Если земельный участок был предоставлен 

гражданину до введения в действие Кодекса для ведения личного подсобного, 

дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального гаражного или 

индивидуального жилищного строительства на праве пожизненного наследуемого 

владения, то этот гражданин вправе зарегистрировать право собственности на 

данный земельный участок, за исключением случаев, если в соответствии с феде-

ральным законом такой земельный участок не может предоставляться в частную 

собственность (п. 9.1 ст. 3 Вводного закона) , за исключением единственного слу-

чая - перехода прав на такой участок по наследству. Переход прав на земельный 

участок по наследству возможен при наследовании как по закону, так и по заве-

щанию и регулируется нормами части третьей ГК РФ. 1 

Свидетельство о праве на наследство - это документ, выдаваемый на основа-

нии заявления наследника по месту открытия наследства нотариусом или долж-

ностным лицом, уполномоченным в соответствии с законом совершать такое но-

тариальное действие. Согласно ст. 1162 ГК РФ, по желанию наследников свиде-

тельство может быть выдано всем наследникам вместе или каждому наследнику в 

отдельности, на все наследственное имущество в целом или на его отдельные ча-

сти. Свидетельство о праве на наследство выдается наследникам в любое время 

по истечении шести месяцев со дня открытия наследства, за исключением случа-

ев, предусмотренных ГК РФ.2 

Например, при наследовании как по закону, так и по завещанию свидетель-

ство может быть выдано до истечения шести месяцев со дня открытия наследства, 

если имеются достоверные данные о том, что кроме лиц, обратившихся за выда-

                                                           
1Гражданский кодекс РФ. Часть первая. Принят Государственной Думой Федерального Собра-

ния РФ 21 октября 1994 г. (в ред. 2018// Собрание законодательства Российской Федерации. 

2018. № 32 
2Гражданский кодекс РФ. Часть третья. Принят Государственной Думой Федерального Собра-

ния Российской Федерации 26.11.2001 N 146-ФЗ (в ред. 2018) // Собрание законодательства РФ. 

2018. № 7 
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чей свидетельства, иных наследников, имеющих право на наследство или его со-

ответствующую часть, не имеется. 

 

 

2.3 Аренда земельного участка. Соотношение аренды земельного 

участка и права сервитута 

 

В Российской Федерации земельные участки, за исключением указанных в п. 

4 ст. 27 Кодекса, могут быть предоставлены их собственниками в аренду в соот-

ветствии с гражданским законодательством и Кодексом. 

Арендаторам земельных участков следует учитывать, что арендные права от-

носятся к числу не вещных, а обязательственных прав.   Кроме того, указанные 

права могут возникать только в отношении тех земельных участков, которые не 

изъяты из гражданского оборота в соответствии с п. 4 ст. 27 Кодекса. 

Аренда (имущественный наем) земельных участков регулируется общими 

положениями гражданского законодательства об аренде, однако особенности сда-

чи этих участков в аренду могут быть установлены законом (п. 2 ст. 607 ГК РФ). 

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) 

обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во времен-

ное владение и пользование или во временное пользование. Плоды, продукция и 

доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного 

имущества в соответствии с договором, являются его собственностью (ст. 606 ГК 

РФ). 

Согласно ст. 607 ГК РФ, в аренду могут быть переданы земельные участки и 

другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их ис-

пользования. Законом могут быть установлены виды имущества, сдача которого в 

аренду не допускается или ограничивается. Арендные отношения по поводу зе-

мельного участка между арендодателем и арендатором регулируются договором 
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аренды, заключаемым по правилам ГК РФ с учетом особенностей, предусмотрен-

ных Кодексом. 

В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно 

установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта 

аренды. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем 

передаче в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий 

договор не является заключенным. В связи с этим следует обратить внимание на 

то, что только в результате государственного кадастрового учета (п. 2 ст. 70 Ко-

декса) каждый земельный участок получает такие характеристики, которые поз-

воляют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить 

его качественную и экономическую оценки. Государственный кадастровый учет 

земельных участков сопровождается присвоением каждому земельному участку 

кадастрового номера. Поэтому любой земельный участок может стать объектом 

аренды лишь после того, как в отношении него осуществлен государственный ка-

дастровый учет, по результатам кадастрового учета в Единый государственный 

реестр земель включаются следующие основные сведения о земельных участках: 

кадастровые номера; местоположение (адрес) ; площадь; категория земель и раз-

решенное использование земельных участков; описание границ земельных участ-

ков, их отдельных частей; зарегистрированные в установленном порядке вещные 

права и ограничения (обременения); экономические характеристики, в том числе 

размеры платы за землю; качественные характеристики, в том числе показатели 

состояния плодородия земель для отдельных категорий земель; наличие объектов 

недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками. 

Права юридических лиц и граждан - арендаторов земельных участков опре-

деляются в договорах аренды в соответствии с ГК РФ и с учетом особенностей, 

установленных Кодексом. Однако следует иметь в виду, что для некоторых видов 

арендаторов земельных участков в специальных нормах установлены ограниче-

ния их прав. Такие нормы обладают приоритетом по отношению к положениям 

ГК РФ и Кодекса. 
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Например, согласно ст. 18 и 19 ФЗ от 14.11.2002 "О государственных и му-

ниципальных унитарных предприятиях" ФЗ от 14.11.2002 "О государственных и 

муниципальных унитарных предприятиях"// СЗ РФ. - 2002. - № 48. - Ст. 4746., 

государственные или муниципальные предприятия, а также казенные предприя-

тия, являющиеся арендаторами земельных участков, находящихся в государ-

ственной или муниципальной собственности, ни при каких обстоятельствах не 

вправе: сдавать такие земельные участки.1 

Сервитут (от лат. "servitus" - рабство) - это субъективное право ограниченно-

го пользования чужим недвижимым имуществом, известное еще римскому праву. 

Помимо естественных прав лица на свои вещи и вытекающих из них правомочий, 

допускалось существование и прав на чужие вещи. 

Объектом сервитута может быть индивидуально-определенный земельный 

участок, как граничащий с участком, для обеспечения нужд которого он устанав-

ливается, так и иной земельный участок (фактическое пользование которым, воз-

можно и необходимо, имеющий определенные полезные свойства, для пользова-

ния которыми и устанавливается сервитут (п. 1 ст. 274 ГК РФ).  В зависимости от 

того, в частном или публичном интересе устанавливается сервитут, а также по 

основанию его установления (договор, решение суда или правовой акт), различа-

ются частные и публичные сервитуты. Пункт 1 ст. 23 Кодекса не определяет 

условия установления частных сервитутов, так как соответствующие отношения 

регулируются гражданским законодательством. В соответствии со ст. 274 ГК РФ 

собственник недвижимого имущества (земельного участка, другой недвижимо-

сти) вправе требовать от собственника соседнего земельного участка, а в необхо-

димых случаях и от собственника другого земельного участка (соседнего участка) 

предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервиту-

та). Сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда через 

соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, 

связи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также дру-

                                                           
1 Федеральный закон от 14.11.2002 N 161-ФЗ (в ред. 2018) "О государственных и муниципаль-

ных унитарных предприятиях" // Собрание законодательства РФ. 2018. № 7 
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гих нужд собственника недвижимого имущества, которые не могут быть обеспе-

чены без установления сервитута. 

Сервитут устанавливается по соглашению между лицом, требующим уста-

новления сервитута, и собственником соседнего участка и подлежит регистрации 

в порядке, установленном для регистрации прав на недвижимое имущество (п. 9). 

Сервитут сохраняется в случае перехода прав на земельный участок, который 

обременен этим сервитутом, к другому лицу. 

Сервитут не может быть самостоятельным предметом купли-продажи, залога 

и не может передаваться каким-либо способом лицам, не являющимся собствен-

никами недвижимого имущества, для обеспечения использования которого, сер-

витут установлен (ст. 275 ГК РФ). Согласно п. 2 ст. 23 Кодекса, публичный серви-

тут устанавливается законом или иным нормативным правовым актом Российской 

Федерации, нормативным правовым актом субъекта Федерации, нормативным 

правовым актом органа местного самоуправления в случаях, если это необходимо 

для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного 

населения, без изъятия земельных участков. 

Пункт 1 ст. 23 Кодекса не определяет условия установления частных серви-

тутов, так как соответствующие отношения регулируются гражданским законода-

тельством. Таким образом, юридическим основанием установления публичного 

сервитута является не договор, а закон или иной нормативный правовой акт, ука-

занный в п. 2 ст. 23 Кодекса. Нормативный правовой акт - это вид правового акта, 

официальный письменный документ, имеющий обязательную силу и рассчитан-

ный на неоднократное применение, принятый управомоченным субъектом нормо-

творчества, выражающий властные веления, порождающий определенные право-

вые последствия, создающий юридическое состояние и направленный на регули-

рование общественных отношений путем установления, изменения или отмены 

норм права. 

Публичный сервитут ни при каких обстоятельствах не может быть введен 

индивидуальным правовым актом, не содержащим норм права и принятым в свя-
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зи с конкретным делом. Право сдачи имущества, в том числе земельного участка, 

в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, 

управомоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду (ст. 608 

ГК РФ).1 

Целью установления публичного сервитута является удовлетворение пуб-

личного интереса - государства, местного самоуправления или местного населе-

ния. Отличает публичный сервитут от частного, который устанавливается не нор-

мативным правовым актом, а договором или решением суда в интересах частных 

лиц.  

Могут устанавливаться публичные сервитуты для: 

а) прохода или проезда через земельный участок; б) использования земельно-

го участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других 

линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры; в) размещения на 

земельном участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним; г) прове-

дения дренажных работ на земельном участке; д) забора воды и водопоя; е) про-

гона сельскохозяйственных животных через земельный участок; ж) сенокошения, 

выпаса сельскохозяйственных животных в установленном порядке на земельных 

участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям и 

обычаям; з) использования земельного участка в целях охоты и рыболовства; и) 

временного пользования земельным участком в целях проведения изыскатель-

ских, исследовательских и других работ; к) свободного доступа к прибрежной по-

лосе (п. 3 ст. 23 Кодекса). 

Сервитут может быть срочным или постоянным. Это правило п. 4 ст. 23 Ко-

декса применяется в отношении частных и публичных сервитутов. Сервитуты 

подлежат государственной регистрации.  Государственная регистрация сервиту-

тов проводится в Едином государственном реестре прав на недвижимое имуще-

ство и сделок с ним на основании заявления собственника недвижимого имуще-

                                                           
1Гражданский кодекс РФ. Часть вторая. Принят Государственной Думой Федерального Собра-

ния Российской Федерации. 1995 г. (в ред. От 18.04.2018 г.) // Собрание законодательства РФ. 

2018. № 5 
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ства или лица, в пользу которого установлен сервитут, при наличии у последнего 

соглашения о сервитуте. Сервитут вступает в силу после его регистрации в ука-

занном Едином государственном реестре. 

 

2.4 Безвозмездное срочное пользование земельным участком 

 

Собственник вправе распоряжаться своим земельным участком в пределах, 

допускаемых законом. В частности, он вправе передать земельный участок в без-

возмездное срочное пользование (п. 3 ст. 129, п. 3 ст. 209; п. 1 ст. 264 ГК РФ). 

Условия безвозмездного срочного пользования, в том числе срок, в течение кото-

рого действует данное право, определяются законом (в частности, Кодексом) и 

договором с собственником, заключение которого предусмотрено п. 2 ст. 264 ГК 

РФ. 

Согласно п. 3 ст. 264 ГК РФ владелец земельного участка, не являющийся 

собственником, не вправе распоряжаться земельным участком, если иное не 

предусмотрено федеральным законом. 

Согласно п. 1 ст. 24 Кодекса, в безвозмездное срочное пользование могут 

предоставляться земельные участки: 

1) из земель, находящихся в государственной или муниципальной собствен-

ности, исполнительными органами государственной власти или органами местно-

го самоуправления, предусмотренными ст. 29 Кодекса, юридическим лицам, ука-

занным в п. 1 ст. 20 Кодекса, на срок не более чем один год; 

2) из земель, находящихся в собственности граждан или юридических лиц, 

иным гражданам и юридическим лицам на основании договора; 

3) из земель организаций, указанных в п. 2 ст. 24 Кодекса, гражданам в виде 

служебного надела; 

4) из земель, находящихся в государственной или муниципальной собствен-

ности, исполнительными органами государственной власти или органами местно-
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го самоуправления, предусмотренными ст. 29 Кодекса, религиозным организаци-

ям в соответствии с п. 3 ст. 30 и п. 1 ст. 36 Кодекса. 

5) из земель, находящихся в государственной или муниципальной собствен-

ности , исполнительными органами государственной власти или органами мест-

ного самоуправления, предусмотренными ст. 29 Кодекса, лицам, с которыми за-

ключен государственный или муниципальный контракт на строительство объекта 

недвижимости, осуществляемое полностью за счет средств федерального бюдже-

та, средств бюджета субъекта Российской Федерации или средств местного бюд-

жета, на основе заказа, размещенного в соответствии с федеральным законом о 

размещении заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг для 

государственных или муниципальных нужд, на срок строительства объекта не-

движимости. 

В зависимости от того, какой субъект гражданского права является собствен-

ником земельного участка, предоставляемого в безвозмездное срочное пользова-

ние, основаниями возникновения указанного права могут быть закон, админи-

стративный акт или договор. Служебные наделы предоставляются работникам 

указанных организаций на время установления трудовых отношений на основа-

нии заявлений работников по решению соответствующих организаций из числа 

принадлежащих им земельных участков. 

 

 

3.АНАЛИЗ СУДЕБНОЙ ПРАКТИКИ В ОТНОШЕНИИ РЕГИСТРА-

ЦИИ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК 

 

АО «Научно-производственный концерн «Технологии машиностроения» 

(«Техмаш») учрежден Государственной корпорацией «Ростех» в 2011 году. Кон-

церн «Техмаш» специализируется в области разработок и серийных поставок бое-

припасов для обеспечения боевых возможностей основных ударных группировок 

Вооруженных Сил. Высокоэффективные образцы современного оружия, выпуска-
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емые холдингом «Техмаш», находятся на вооружении армии более чем 100 стран 

мира. Генеральный директор холдинга – Владимир Николаевич Лепин. 

В состав холдинговой компании АО «НПК «Техмаш» в настоящее время 

входят 32 организаций промышленности боеприпасов. Многие предприятия и 

научно-исследовательские институты, вошедшие в состав холдинга, имеют бога-

тую историю, начавшуюся в предвоенный период и в годы Великой Отечествен-

ной войны. За свои трудовые достижения ряд заводов и научно-

исследовательских институтов удостоены государственных наград. Организации 

холдинговой компании располагаются на территории 17 субъектов Российской 

Федерации. 

Концерн «Техмаш» разрабатывает и производит реактивные системы залпо-

вого огня, боеприпасы для малокалиберной артиллерии наземного, морского и 

воздушного базирования, инженерные боеприпасы, авиационные бомбовые сред-

ства поражения, гранатометные выстрелы, средства ближнего боя, артиллерий-

ские выстрелы наземной и морской артиллерии, взрывательные устройства и дру-

гую продукцию военного назначения.1 

В области гражданской продукции: технологическое оборудование для топ-

ливно-энергетического комплекса, промышленное и медицинское холодильное 

оборудование, сельскохозяйственная техника и товары народного потребления. 

Состав холдинговой компании АО «НПК «Техмаш» (интегрированной 

структуры) входят: 

1. АО «НПК «Технологии машиностроения», г. Москва (головная орга-

низация).  

2. АО «НПО «Прибор», г. Москва. 

3. АО «ПО «Завод имени Серго», г. Зеленодольск, Татарстан. 

4. АО «Кемеровский механический завод», г. Кемерово. 

5. АО «Сигнал», г. Челябинск. 

                                                           
1Устав АО «НПК «Техмаш», редакция 4, Утвержден решением единственного акционера от 20.02.2017 №36-Р, 2017 
год 
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6. АО «Научно – исследовательский инженерный институт», г. Балаши-

ха, Московская область. 

7. АО «Нижнеломовский электромеханический завод», г. Нижний Ло-

мов, Пензенская область. 

8. АО «НПО «Базальт», г. Москва. 

9. АО «Алексинский опытный механический завод», г. Алексин, Туль-

ская область. 

10. АО «Машиностроительный завод «Штамп» имени Б.Л. Ванникова», г. 

Тула. 

11. АО «Химический завод «Планта», г. Нижний Тагил, Свердловская об-

ласть. 

12. АО «Ново – Вятка», г. Киров. 

13. АО «Полимер», г. Чапаевск, Самарская область. 

14. АО «Научно – исследовательский машиностроительный институт 

имени В.В. Бахирева», г. Москва.  

15. АО «Ленинградский механический завод имени Карла Либкнехта», г. 

Санкт-Петербург. 

16. АО «Серовский механический завод», г. Серов, Свердловская область. 

17. АО «Верхнетуринский машиностроительный завод» г. Верхняя тура, 

Свердловская область. 

18. АО «Завод «Пластмасс», г. Копейск, Челябинская область. 

19. АО «Красноармейский научно–исследовательский институт механи-

зации», г. Красноармейск, Московская область. 

20. АО «Центральное научно-конструкторское бюро», г. Москва. 

21. АО «Научно–исследовательский институт электронных приборов», г. 

Новосибирск. 

22. АО «Научно–исследовательский технологический институт имени 

П.И. Снегирева», г. Железнодорожный, Московская область. 

23. АО «НПО «Поиск», г. Санкт-Петербург. 
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24. АО «Бийское производственное объединение «Сибприбормаш», г. 

Бийск, Алтайский край. 

25. АО «Завод имени М.И.Калинина», г. Санкт-Петербург. 

26. АО «НПП «Дельта», г. Москва. 

27. АО «Смоленский завод радиодеталей», г. Смоленск.                                                                                                       

28. АО «Ремонтно–механический завод «Енисей», г. Красноярск. 

29. АО «НПП «Темп», г. Москва. 

30. АО «Центральное конструкторско–технологическое бюро полимер-

ных материалов с опытным производством», г. Москва. 

31. АО «Институт Пермгипромашпром», г. Пермь. 

32. АО «Тульский научно–исследовательский технологический инсти-

тут», г. Тула. 

33.  

Основные направления деятельности холдинга связаны с разработкой и се-

рийными поставками боеприпасов для обеспечения боевых возможностей:  

• ударной группировки Сухопутных войск; 

• вооружения основных боевых средств Военно-Морского Флота; 

• ударной группировки Военно-воздушных сил; 

• ракетных комплексов различного назначения из состава ракетно-

космических, противовоздушных и других систем вооружения сил ядерного 

сдерживания и ударных группировок различного базирования (компоненты бое-

вых частей, взрывательные устройства и пироавтоматика, средства управления и 

инициирования, топлива и заряды ракетных двигателей). 

В области гражданской продукции основные бизнес-направления:  

• оборудование для компаний топливно-энергетического комплекса; 

• сельскохозяйственная техника; 

• бытовая и медицинская холодильная техника; 

• широкая номенклатура оборудования для промышленности и товары 

народного потребления. 
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Основная цель Концерна - обеспечение военно-технической политики госу-

дарства на основе развития основных базовых военных технологий создания бое-

припасов различного назначения и реализации эффективной системы серийных 

поставок боеприпасов для обеспечения возможности ведения боевых действий в 

рамках конфликтов различного типа. 

Задачи:  

• разработка и производство основной продукции для обеспечения оснащения 

Вооруженных Сил Российской Федерации современными видами вооружения и 

военной техники; 

• проведение реструктуризации и технологической модернизации для обеспе-

чения соответствия научно-технической и производственной базы отраслевого 

комплекса перспективным потребностям Вооруженных Сил Российской Федера-

ции и военно-технического сотрудничества; 

• поддержание и совершенствование необходимого комплекса базовых тех-

нологий, обеспечивающих военно-технологическую независимость страны по ве-

дению всего цикла производства основного массива боеприпасов; 

• повышение уровня диверсификации организаций холдинговой компании и 

расширение присутствия на рынке гражданской продукции; 

• повышение конкурентоспособности основной продукции на мировом и рос-

сийском рынках; 

• повышение конкурентоспособности и инвестиционной привлекательности 

холдинговой компании. 

Я работаю на данном предприятии, соответственно, прохожу преддиплом-

ную практику, в Управлении по правовой поддержке земельно-имущественных 

отношений Направления по земельно-имущественных отношениям Корпоратив-

но-имущественного Департамента на должности главного специалиста. 

Главной целью Подразделения является обеспечение прав на движимое и не-

движимое имущество. 

Основные задачи подразделения: 
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 Для достижения поставленной цели отдел правовой поддержки и земельно -  

имущественных отношений решает следующие задачи: 

1. Реализация объектов недвижимости, включенных в программу отчуждения 

объектов недвижимого имущества, утвержденную ГК «Ростех»; 

2. Реализация имущества, сделки с имуществом АО «НПК «Техмаш» и до-

черне зависимыми обществами (ДЗО); 

3. Обеспечение прав на земельные участки и расположенные на них объекты 

недвижимости; 

4. Обеспечение проведения кадастрового и технического учета объектов не-

движимости; 

5. Ведение базы данных объектов недвижимости АИС РТ – НИПС, ПРЕ-

МИС; 

6. Выполнение поручений Минпромторга Российской Федерации, ГК «Ро-

стех», органов государственной власти и иных организаций в сфере земельно – 

имущественных отношений. 

Для выполнения своих задач Подразделение осуществляет следующие ос-

новные функции: 

1. Организация и осуществление контроля за выполнением мероприятий по 

реализации объектов недвижимости, включенных в программу отчуждения объ-

ектов недвижимости на всех этапах; взаимодействие с оценочной компанией, 

Предприятием - владельцем непрофильного актива, АО "РТ - Строительные тех-

нологии", ГК "Ростех" для выполнения задачи 1; 

2. Разработка, экспертиза документов, подготовка документов для реализа-

ции/приобретения и сдачи в аренду, их согласование со структурными подразде-

лениями компании и ГК "Ростех", АО "РТ - Строительные технологии"; участие в 

заседаниях конкурсных комиссий для выполнения задачи 2; 

3. Взаимодействие с органами государственной власти по вопросу оформле-

ния прав на объекты недвижимости путем проведения переговоров, рабочих 
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встреч, письменной переписки, подачей запросов сведений ГКН, ЕГРП и иных 

документов для выполнения задачи 3; 

4.  Планирование и контроль оплаты арендной платы по договорам аренды 

недвижимого имущества Общества и ДЗО для выполнения задачи 3; 

5. Оказание содействия в решении вопросов по оформлению объектов не-

движимости; анализ документов на объекты недвижимости, составление планов 

мероприятий по их оформлению, контроль выполнения ДЗО для выполнения за-

дачи 3; 

6. Курирование договоров аренды объектов недвижимости для выполнения 

задачи 3; 

7. Обеспечение проведения геодезических, топографических, кадастровых 

работ для внесения соответствующих изменений в ГКН и ЕГРП для выполнения 

задачи 4; 

8. Контролировать своевременное внесение изменений в отношении объек-

тов недвижимости в АИС РТ-НИПС, ПРЕМИС; участие в инвентаризации для 

выполнения задачи 5; 

9. Сбор, систематизация, направление запрашиваемых сведений, подготовка 

ответов на поручения для выполнения задачи 6; 

Подразделение отвечает за: 

1. Продажа объектов недвижимости, включенных в Программу отчуждения 

объектов недвижимого имущества в 2013-2014г.г., утвержденную ГК «Ростех»; 

2. Составление договоров аренды, купли – продажи объектов недвижимости; 

3. Получение документов, подтверждающих государственную регистрацию 

прав на объекты недвижимости, осуществление кадастрового учета объектов не-

движимости, изменение кадастровой стоимости объектов недвижимости; 

4. Своевременное предоставление запрашиваемых сведений по поручению 

Минпромторга Российской Федерации, ГК «Ростех», руководства Холдинга в 

рамках полномочий Подразделения; 

Подразделение имеет право: 
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1. Осуществлять деятельность в соответствии с предоставленными ему пол-

номочиями; 

2. Знакомиться с решениями руководства Холдинга, касающимися его дея-

тельности; 

3. Вносить на рассмотрение руководства предложения по совершенствова-

нию работы, связанной с обязанностями, предусмотренными настоящим Положе-

нием;  

4. Подготавливать запросы в сторонние организации; получать от руководи-

телей структурных подразделений, специалистов информацию и документы, не-

обходимые для выполнения своих должностных обязанностей; 

5. По согласованию с руководством, привлекать специалистов структурных 

подразделений Общества для решения возложенных на него обязанностей, в со-

ответствии с компетенцией привлекаемых специалистов; 

6. Проверять законность локальных актов Общества в сфере имущественных 

отношений; подготавливать совместно с другими руководителями и специалиста-

ми предложения об изменении действующих или отмене утративших силу прика-

зов и других локальных актов, изданных в Обществе; 

7. Требовать от руководства оказания информационного, материально-

технического и иного содействия в исполнении своих должностных обязанностей 

и реализации прав; 

8. Участвовать в совещаниях, заседаниях комиссий, конференциях и других 

мероприятиях при обсуждении вопросов имущественно-правового характера; 

9. Принимать участие в деловых переговорах при необходимости и указанию 

руководителя подразделения.1 

Одно из предприятий Концерна столкнулось с необходимостью обратиться в 

суд для обжалования решения Управления Федеральной службы государственной 

                                                           
1Положение по работе Управления по правовой поддержке земельно-имущественных отноше-

ний Направления по земельно-имущественных отношениям Корпоративно-имущественного 

Департамента, введено приказом от 27.12.2017 года №567-вн, 2017 год 
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регистрации, кадастра и картографии по Москве. За помощью истец обратился к 

Концерну «Техмаш», в бюджетных контур которого он входит.1 

Акционерное общество АО «Якорь» (название изменено, далее - Общество) 

образовалось в 2003 году путем приватизации Федерального унитарного пред-

приятия «Якорь». В соответствующем  Передаточном акте подлежащего привати-

зации имущественного комплексаупомянут земельный участок, расположенный 

па адресу: г. Москва, ул. Борисовская, вл. 31А с кадастровым номером 

77:03:0_019:0_4. Но во время акционирования предприятия руководство Обще-

ства приняло решение не регистрировать право собственности на данный участок, 

имея все основания для возникновения права, а заключить договор краткосрочной 

аренды с Департаментом городского имущества города Москвы. Обращаем вни-

мание, что вышеупомянутый Департамент не имел прав на данный земельный 

участок, но выступил в роли арендодателя в 2003 году. Данный краткосрочный 

договор аренды регулярно пролонгировался согласно п. 2 ст. 621 ГК РФ. До тех 

пор, пока руководство предприятия не сменилось и у нового главы юридической 

службы возник вопрос: на основании чего заключен договор аренды земельного 

участка и почему Общество на протяжении более 13 лет платит аренду Департа-

менту городского имущества города Москвы за участок, фактически находящийся 

в Плане приватизации Общества. 

За прошедшие 13 лет земельный участок изменил кадастровый номер, путем 

преобразования всех кадастровых номеров на территории Москвы, а также изме-

нил площадь. Площадь была изменена на основании проведения соответствую-

щих кадастровых работ в связи с поручением городских транспортных служб – 

границы участка пересекались с транспортными линиями города, после устране-

ния данных пересечений участок уменьшился в площади.  

Обратившись в Управление Федеральной службы государственной регистра-

ции, кадастра и картографии по Москве с заявлением о признании собственно-

                                                           
1Концепция Управления актива Государственной корпорации «Ростех», Утверждена приказом 

Государственной корпорации «Ростех» от 01.10.2015, №185, 2015 год. 
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стью земельный участок по улице Борисовской, Общество получило первый от-

каз.  

Согласно п.З ст.9, н.1 ст. 13, п.1 ст. 17 Закона о регистрации, в процессе гос-

ударственной регистрации проводится правовая экспертиза представленных до-

кументов и проверка законности сделки, юридической силы представленных на 

государственную регистрацию правоустанавливающих документов, устанавлива-

ется отсутствие противоречий между заявляемыми и уже зарегистрированными 

правами на данный объект недвижимого имущества, а также других оснований 

для отказа или приостановления государственной регистрации прав. 

Пунктами 1 и 2 ст. 16 Закона о регистрации установлено, что регистрация 

прав на объекты недвижимого имущества осуществляется на основании заявления 

и прилагаемых к нему документов, необходимых для ее проведения, в том числе и 

документов о правах на недвижимое имущество (правоустанавливающие), пере-

чень которых установлен ст. 17 Закона о регистрации и также отвечающих требо-

ваниям ст. 18 Закона о регистрации. 

В соответствии со ст.217 Гражданского кодекса РФ имущество, находящееся 

государственной или муниципальной собственности, может быть передано его 

собственником в собственность граждан и юридических лиц в порядке, преду-

смотренном законами о приватизации государственного и муниципального иму-

щества. 

Согласно п.1. ст. 11 Федерального закона от 21.12.2001,№178-ФЗ «О прива-

тизации государственного и муниципального имущества» состав подлежащего 

приватизации имущественного комплекса унитарного предприятия определяется 

в передаточном акте. Передаточный акт составляется на основе данных акта ин-

вентаризации унитарного предприятия, аудиторского заключения, а также доку-

ментов о земельных участках, предоставленных в установленном порядке уни-

тарному предприятию, и о правах на них. 

В передаточном акте указываются все виды подлежащего приватизации 

имущества унитарного предприятия, включая здания, строения, сооружения, обо-
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рудование, инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, в том числе 

обязательства унитарного предприятия по выплате повременных платежей граж-

данам, перед которыми унитарное предприятие несет ответственность за причи-

нение вреда жизни и здоровью, а также права на обозначения, индивидуализиру-

ющие предприятие, его продукцию, работы и услуги (фирменное наименование, 

товарные знаки, знаки обслуживания), и другие исключительные права. 

В передаточный акт включаются сведения о земельных участках, подлежа-

щих приватизации в составе имущественного комплекса унитарного предприятия. 

В качестве основания для проведения государственной регистрации пред-

ставлены Распоряжение Министерства имущественных отношений РФ от 

23.12.2002 № 4***-р «Об условиях приватизации федерального государственного 

унитарного предприятия «Якорь» и Передаточный акт подлежащего приватиза-

ции имущественного комплекса от 30.12.2002г. 

Однако в Состав подлежащего приватизации имущественного комплекса 

ФГУП «Якорь», а также в Передаточный акт подлежащего приватизации имуще-

ственного комплекса от 30.12.2002г. земельный участок кадастровый 

77:03:0003019:** не включен. 

Представленная в материалы регистрационного дела пояснительная записка 

представителя по доверенности содержит разъяснение, что земельный участок с 

кадастровым номером 77:03:03019:**, расположенный по адресу: ул. Борисов-

ская, вл.31А, указанный в Передаточном акте, является предыдущим к земельно-

му участку с кадастровым номером 77:03:0003019:**. 

В то же время сведениями Государственного кадастра недвижимости указан-

ная информация не подтверждается. В АИС ГКН в отношении земельного участка 

с кадастровым номером 77:03:0003019:** сведения о земельном участке с преды-

дущим кадастровым номером, из которого образован данный участок, не указаны. 

Кроме того, ГКН не содержит сведений о земельном участке с кадастровым 

номером 77:03:03019:**. 
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Таким образом, нет оснований полагать, что заявленный на регистрацию зе-

мельный участок с кадастровым номером 77:03:0003019:** вошел в состав прива-

тизированного ОАО «Якорь» имущественного комплекса. 

Согласно абз. 3 п.2 ст. 218 ГК РФ в случае реорганизации юридического лица 

право собственности на принадлежавшее ему имущество переходит к юридиче-

ским лицам - правопреемникам реорганизованного юридического лица. 

В п. 11 Постановления Пленума Верховного Суда РФ N10, Пленума Высшего 

Арбитражного Суда РФ №22 от 29.04.2010 "О некоторых вопросах, возникающих 

в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права соб-

ственности и других вещных прав" разъяснено, что акционерное общество, со-

зданное в результате преобразования государственного (муниципального) пред-

приятия в порядке, предусмотренном законодательством о приватизации, с мо-

мента его государственной регистрации в Едином государственном реестре юри-

дических лиц становится как правопреемник собственником имущества, вклю-

ченного в план приватизации или передаточный акт. 

Таким образом, в соответствии с законодательством о приватизации право 

возникает у акционерного общества, созданного в порядке реорганизации (преоб-

разования) государственного унитарного предприятия, с момента его государ-

ственной регистрации в качестве юридического лица, а не с момента регистрации 

им права на недвижимое имущество. 

Однако по сведениям Единого государственного реестра прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним (ЕГРП), Управлением 30.11.2005 и 24.01.2005 проведе-

на государственная регистрация Договора аренды земельного а также, в частно-

сти, в ЕГРП в отношении земельного участка кадастровый номер 

77:03:0003019:** внесена запись об ограничении (обременении) права за № 77-77-

03/003/2005-***. 

То есть, по сведениям ЕГРП, в настоящее время ОАО «Якорь» является 

арендатором данного земельного участка, а не собственником. При условии, что 

сам факт приватизации данного земельного участка на основании представленных 
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правоустанавливающих документов, а также нормы ст.413 ГК РФ исключают та-

кую возможность приобретения прав арендатора. 

После приобретения новым собственником прав на объект недвижимости, 

совершать сделки с правом аренды земельного участка прежний собственник та-

кого объекта недвижимости уже не вправе, то есть исключается возможность за-

ключения его прежним собственником сделок с правом аренды данного земельно-

го участка, поскольку договор аренды продолжает регулировать отношения по 

пользованию земельным участком уже с новым собственником недвижимости. 

При этом, сделка, не направленная на создание соответствующих ей право-

вых последствий, является мнимой, она не отвечает признакам сделки, установ-

ленным ст. 153 ГК РФ и признается ничтожной (ст. 170 ГК РФ). 

Учитывая все вышеперечисленные обстоятельства у Управления возникли 

сомнения, что в состав приватизируемого имущественного комплекса ФГУП 

«Якорь» включен, в частности, земельный участкок с кадастровым номером 

77:03:0003019:**. 

Согласно п.1 ст. 19 Закона о регистрации, а также с учетом п.З ч.1 ст.6 Феде-

рального закона от 27.07.2010 № 210-ФЗ «Об организации предоставления госу-

дарственных и муниципальных услуг» государственный регистратор обязан при-

нять необходимые меры по получению дополнительных сведений и (или) под-

тверждению подлинности документов или достоверности указанных в них сведе-

ний. 

В данной связи, в соответствии с п. 2 ст. 16, п. 3 ст. 8 и и. 1 ст. 19 Закона о ре-

гистрации, в целях получения дополнительных сведений по вышеизложенным 

обстоятельствам относительно приватизации земельных участков с кадастровым 

номером 77:03:0003019:**, Управлением в адрес Росимущества и Департамента 

городского имущества города Москвы направлен соответствующий запрос. 

Департамент городского имущества города Москвы не обладает информаци-

ей о составе приватизируемого имущества при преобразовании ФГУП« «Якорь» в 

ОАО «Якорь». 
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Согласно ответу ТУ Росимущества в Москве Решение об условиях привати-

зации ФГУП «Якорь» ТУ Росимущества в Москве не принимало, информация от-

носительно земельных участков с кадастровым номером 77:03:03019:** 

77:03:0003019:** в ТУ Роимущества отсутствует. 

Исходя из вышеизложенного, мы имеем: 

1. Земельный участок с измененным кадастровым номером (номер 

был изменён Кадастровой палатой города Москвы без согласования с 

Обществом). При обжаловании в суде отказа Управления Обществом 

был предоставлен оригинал кадастрового паспорта на вышеупомянутый 

земельный участок, в котором указан предыдущий кадастровый номер, 

то есть тот, что имеется в перечне Плана приватизации. 

2. Площадь земельного участка отличается от площади, указанной 

в Плане приватизации. В суде предоставлены оригиналы переписки с 

Департаментом транспорта города Москвы, а также план межевания 

участка, в результате которого площадь была уменьшена по указанию 

Департамента транспорта. 

3. Действующий договор аренды земельного участка с Департа-

ментом городского имущества (далее – ДГИ) города Москвы. Договор 

пришлось расторгнуть также по суду, так как ДГИ отказало в расторже-

нии договора. 

4. Распоряжение Министерства имущественных отношений РФ от 

23.12.2002 № 4***-р «Об условиях приватизации федерального государ-

ственного унитарного предприятия «Якорь» и Передаточный акт подле-

жащего приватизации имущественного комплекса было представлено в 

суде в оригинале, а также запрошена и получена архивная копия, храня-

щаяся в ТУ Росимущество, что исключает утверждение Управления о 

том, что данные о Передаточном акте отсутствуют в ТУ Росимущество. 
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Согласно п. 2 ст. 218 ГК РФ в случае реорганизации юридического лица пра-

во собственности на принадлежавшее ему имущество переходит к юридическим 

лицам - правопреемникам реорганизованного юридического лица. 

Право собственности на недвижимое имущество в случае реорганизации воз-

никает с момента завершения реорганизации юридического лица (статья 16 Феде-

рального закона «О государственной регистрации юридических лиц и индивиду-

альных предпринимателей»).  

Вновь возникшее юридическое лицо вправе обратиться с заявлением о госу-

дарственной регистрации перехода права собственности в орган, осуществляю-

щий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним, после завершения реорганизации.  

В этом случае, если право собственности правопредшественника не было за-

регистрировано в ЕГРП, правоустанавливающими являются документы, подтвер-

ждающие основание для перехода права в порядке правопреемства, а также доку-

менты правопредшественника, свидетельствующие о приобретении им права соб-

ственности на недвижимое имущество.  

Акционерное общество, созданное в результате преобразования государ-

ственного (муниципального) предприятия в порядке, предусмотренном законода-

тельством о приватизации, с момента его государственной регистрации в ЕГРЮЛ 

становится как правопреемник собственником имущества, включенного в план 

приватизации или передаточный акт. 

Исходя из вышесказанного следует, что право собственности на земельный 

участок, расположенного по адресу: г. Москва, ул. Борисовская, вл. 31А у Заяви-

теля возникло 12.02.2003 г. 

Судебные разбирательства по вопросу права собственности на земельный 

участок продолжались 3 года и дошли до кассационной инстанции. Общество до-

казало свое право на данный участок, зарегистрировало его должным образом на 

основании решения суда и сменило арендные платежи на земельный налог, что 

положительно отразилось на финансовом состоянии Общества, так как налоговая 
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ставка у Общества является пониженной, как у предприятия, входящего в обо-

ронный комплекс  Российской Федерации. 
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Состояние экономики нашего государства находится в прямой зависимости 

от того, насколько рационально используются национальные природные ресурсы, 

в том числе и земля. Одним из условий повышения эффективности ее использо-

вания является создание продуманного, гибкого и надежного оборота земельных 

участков, позволяющего обеспечить перераспределение их под контролем госу-

дарства как в хозяйственных, так и в иных целях. При этом вовлечение земельных 

участков в оборот выполняет не только функцию перераспределения с учетом ре-

альных возможностей владельцев (в пользу тех, кто хочет и может успешно ис-

пользовать землю) , но еще и функцию обеспечения исполнения обязательств 

(например, путем залога при кредите), функцию хозяйственного маневрирования 

ресурсами (например, при передаче части свободных земель в аренду, довери-

тельное управление), функцию инструмента управления ресурсами соответству-

ющего административно-территориального образования (города, сельского райо-

на и т.п.) и т.д. Безусловно, земля обладает особой ценностью не только потому, 

что способна обеспечить экономический эффект, но и в силу тех своих качеств и 

естественных свойств, которые лежат за пределами стоимостного подхода. В свя-

зи с этим имеются значительные особенности оборота земельных участков, пред-

определяемые спецификой земли как основы жизни и деятельности людей, сред-

ства производства, важнейшей составной части природы и т.п. 

Земельные участки имеют особый режим оборотоспособности, отличный от 

других объектов гражданских правоотношений, поскольку нахождение земельных 

участков в гражданском допускается только в случаях и в пределах, установлен-

ных специальным (природоресурсным) законодательством. Ст. 130 ГК РФ, рас-

сматривая понятие недвижимости, одновременно в качестве синонимов использу-

ет три правовых понятия: недвижимая вещь, недвижимое имущество, недвижи-

мость. 

Земельный участок как особый объект гражданских правоотношений, по 

нашему мнению, характеризуется следующими признаками. Первый признак: зе-

мельный участок представляет собой индивидуально-определенный объект. Зе-
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мельные участки не создаются трудом человека, они выделяются, формируются 

из земли как несоздаваемого и непотребляемого природного ресурса. Индивидуа-

лизация земельного участка осуществляется посредством землеустройства и ка-

дастрового учета. Второй признак: земельный участок - объект недвижимости, 

элементами которого являются почвенный слой (п. 2 ст. 261 ГК РФ), находящиеся 

на земельном участке растения (п. 2 ст. 261 ГК РФ), водные объекты (ст. 8 ВК РФ, 

п. 2 ст. 261 ГК РФ), общераспространенные полезные ископаемые (ст. 19 ФЗ «О 

недрах», п. 1 ст. 40 ЗК РФ). Ст. 164 ГК РФ закрепляет общее правило о том, что 

сделки с землей и другим недвижимым имуществом подлежат государственной 

регистрации в случаях и в порядке, предусмотренных ст. 131 ГК РФ и законом о 

регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 

От государственной регистрации сделок с недвижимым имуществом необхо-

димо отличать государственную регистрацию вещных прав на недвижимое иму-

щество. 

Момент заключения сделки, требующей обязательной государственной реги-

страции (государственная регистрация вещных прав по такой сделке производит-

ся одновременно с регистрацией сделки) - это момент ее государственной реги-

страции (п. 3 ст. 433 ГК РФ). 

Регистрируются и считаются заключенными с момента государственной ре-

гистрации следующие сделки: договор дарения (включая пожертвование) земель-

ного участка (п. 3 ст. 574 ГК РФ) и земельной доли; отказ одаряемого принять 

участок или долю (ст. 573 ГК РФ); договор ренты, пожизненного содержания с 

иждивением с передачей участка или доли под выплату ренты; договор субаренды 

земельного участка на срок не менее года (п. 2 ст. 615 ГК РФ); договор безвоз-

мездного пользования участком лесного фонда; договор о залоге (ипотеке) зе-

мельного участка или доли; договор о залоге права аренды земельного участка; 

уступка требования и перевод долга по подлежащей государственной регистрации 

сделке (ст. 389, 391 ГК РФ), в том числе передача прав и обязанностей по догово-
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ру аренды земельного участка - договор перенайма (ст. 615 ГК РФ); соглашение 

об изменении зарегистрированного договора аренды земельного участка. 

Проблема объекта правоотношения является одной из самых спорных и не-

достаточно разработанных не только в теории правоотношения, но и в общей тео-

рии права в целом. Судебные разбирательства в отношении права собственности 

на земельные участки возникают несмотря на первый взгляд неоспоримые дока-

зательства данным правом. Земля является дорогостоящим благом, обладание ко-

торым определяет во многом и власть, она является предметом завоеваний.  

В описываемом случае судебной практики восстановить справедливость и 

выиграть спор на всех инстанциях помогли только оригиналы документов, хра-

нящихся в архивах как ТУ Росимущества, так и архивах Общества (истца).  

Право собственности на жилое помещение, коль скоро оно признано недви-

жимой вещью, возникает с момента регистрации такого права. 

Проблема в том, что сама по себе сделка о приобретении земельного участка 

- договор купли-продажи, мены, дарения, независимо от формы его совершения, в 

том числе независимо от того, был ли он нотариально удостоверен, а также неза-

висимо от государственной регистрации договора (п. 3 ст. 433 ГК), еще не создает 

права собственности на земельный участок. Точно так же и фактическая передача 

проданного земельного участка порождает у покупателя лишь законное владение 

помещением, но не право собственности. Впрочем, законное владение само по 

себе защищается от нарушений со стороны третьих лиц в соответствии со ст. 305 

ГК РФ. 

Продавец земельного участка даже после государственной регистрации дого-

вора продажи и передачи земельного участка сохраняет право собственности на 

земельный участок и тем самым сохраняет право на отчуждение этого же поме-

щения иным лицам.  

В связи с этим следует отметить, что наличие в государственном реестре 

прав на недвижимость (ЕГРП) записи о совершении договора продажи того или 

иного земельного участка само по себе не препятствует продаже того же земель-
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ного участка иному лицу, поскольку продавец сохранил право собственности, и 

помещение не арестовано либо иным образом не запрещено к отчуждению. 

Более того, само наличие такой записи третьим лицам, способствует защите 

прав третьих лиц и тем самым способствует выполнению тех задач, которые воз-

ложены на систему регистрации прав на недвижимость и сделок с ней. Однако, 

механизм такой защиты должен быть заложен и в Гражданском кодексе. 
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