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ЯСТРЕБОВ А.Е. Актуальные проблемы
приобретения прав на
земельные участки, на которых
расположены объекты
недвижимости, принадлежащие
разным собственникам

В статье рассматриваются проблемные вопросы применения статьи 36 Земельно	
го кодекса РФ к отношениям, связанным с приобретением прав на земельные участ	
ки, на которых расположены объекты недвижимости, принадлежащие разным собствен	
никам. Автор раскрывает и анализирует правовые позиции Высшего арбитражного суда
РФ по данной проблематике, имеющие важное значение для развития судебной прак	
тики в области земельных отношений.
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В процессе реформирования земель	
ных отношений вопросы, связанные с

правовым регулированием купли	продажи
земельных участков, приобретают особое
значение в гражданском обороте. Значи	
тельную часть земельных споров, рас	
сматриваемых в арбитражных судах, со	
ставляют дела о приватизации земельных
участков, находящихся в государственной
или муниципальной собственности. При
рассмотрении многих дел суды испыты	
вают затруднения при толковании и при	
менении норм земельного законодатель	
ства. Проанализируем одно из них.

Статья 36 Земельного кодекса РФ за	
крепила исключительное право собствен	
ников зданий, строений, сооружений, рас	
положенных на земельных участках, нахо	
дящихся в государственной или муници	
пальной собственности, на приватизацию
земельных участков или приобретение пра	
ва аренды данных участков. На практике
спорные ситуации часто возникают в слу	
чаях, когда на земельном участке располо	
жено несколько объектов недвижимости,
принадлежащих разным собственникам.

При этом органы государственной власти
или местного самоуправления заключают
договор купли	продажи земельного участ	
ка только с одним из них. В результате соб	
ственник другого объекта недвижимости
оказывается лишенным предусмотренно	
го законом права на приватизацию или
аренду земельного участка. В этом случае
он вправе предъявить в арбитражный суд
иск о признании договора купли	продажи
недействительным.

Еще в 2005 г. Президиум Высшего ар	
битражного суда РФ высказал правовую
позицию, в соответствии с которой при	
ватизация земельного участка собствен	
ником одного объекта недвижимости в той
его части, которая необходима для ис	
пользования другого объекта недвижимо	
го имущества, расположенного на этом
земельном участке, не основана на зако	
не, поскольку нарушает исключительное
право собственника данного объекта на
приватизацию земельного участка.
Постановлением Президиума ВАС РФ по
делу № А19	4030/04	48 договор купли	
продажи указанного земельного участка



ÑÐÅÄÍÅÐÓÑÑÊÈÉ ÂÅÑÒÍÈÊ ÎÁÙÅÑÒÂÅÍÍÛÕ ÍÀÓÊ 179

ÏÎËÈÒÈÊÀ È ÏÐÀÂÎ

был признан недействительным в отноше	
нии той части участка, на которой нахо	
дился объект недвижимости и которая
была необходима для ее использования1.

Однако это постановление не сняло все
вопросы, возникающие у судов при рас	
смотрении подобных дел. В 2011 г. Выс	
ший арбитражный суд РФ вынес решение
по делу, в котором были сформулирова	
ны новые подходы по применению статьи
36 Земельного кодекса РФ в случаях, ког	
да на земельном участке расположены
объекты недвижимости, принадлежащие
разным собственникам2.

Суть дела такова. Решением Арбитраж	
ного суда Орловской области, оставлен	
ным без изменения постановлениями
апелляционной и кассационной инстан	
ций, был признан недействительным до	
говор купли	продажи земельного участка
заключенный между Фондом имущества
Орловской области и ОАО “Семинарское”.
Из материалов дела следовало, что на мо	
мент заключения договора купли	продажи
на спорном земельном участке распола	
гались объекты недвижимости, принадле	
жащие на праве собственности ОАО “Се	
минарское” и индивидуальному предпри	
нимателю В.А. Литвинову. Признавая не	
действительным договор купли	продажи,
суды исходили из того, что ОАО “Семинар	
ское” была продана и та часть земельного
участка, на которой расположен объект не	
движимости, принадлежащий предприни	
мателю на праве собственности, поэтому
они пришли к выводу о несоответствии ос	
париваемого договора требованиям ста	
тьи 36 Земельного кодекса РФ3.

Впоследствии решением Арбитражно	
го суда Орловской области по иску пред	
принимателя В.А. Литвинова был признан
недействительным другой договор купли	
продажи указанного земельного участка,
заключенный между ОАО “Семинарское”
и ООО “Семинарское”, и признано отсут	
ствующим зарегистрированное в ЕГРП
право собственности ООО “Семинарское”
на этот земельный участок4.

Доводы ООО “Семинарское” о недей	
ствительности договора купли	продажи
лишь в отношении части земельного уча	
стка, занятой складом предпринимателя
и необходимой для его использования,

судами были отклонены, поскольку этот
земельный участок не индивидуализиро	
ван, не прошел кадастровый учет и не был
выделен из состава приватизированного
земельного участка.

В надзорной жалобе в Президиум Выс	
шего арбитражного суда РФ ООО “Семи	
нарское” указывало на то, что суды не при	
менили в данном деле правовую позицию,
сформулированную в указанном выше по	
становлении Президиума ВАС РФ от 5
июля 2005 г. № 15524/04. Суды не иссле	
довали возможность совершения сделки
приватизации земельного участка без
включения недействительной ее части
(статья 180 ГК РФ) и признания в связи с
этим указанной сделки недействительной
лишь в отношении части земельного уча	
стка, занятой объектом недвижимости
предпринимателя и необходимой для его
использования.

Отменяя обжалуемые судебные акты
и направляя дело на новое рассмотрение,
Президиум ВАС РФ не только обстоятель	
но проанализировал все аспекты данного
дела и проблемы, возникающие при ре	
шении вопроса о праве на земельный уча	
сток, на котором расположены различные
объекты недвижимости, но и дал подроб	
ные рекомендации арбитражным судам,
которые они должны применять при рас	
смотрении подобных дел5.

По мнению Высшего арбитражного
суда РФ, статья 36 Земельного кодекса
РФ не допускает возможности предос	
тавления земельного участка, располо	
женного под объектом недвижимости и
необходимого для его использования,
несобственнику этого объекта. Поэтому
земельный участок, на котором располо	
жены здания, строения, сооружения не	
скольких собственников, не может быть
предоставлен в единоличную собствен	
ность только одного из собственников
таких объектов недвижимости и тогда,
когда именно с ним ранее был оформлен
договор аренды участка.

ВАС РФ указал, что по смыслу ста	
тьи 36 ЗК РФ при наличии на одном зе	
мельном участке объектов недвижимости
нескольких собственников, они могут вы	
брать один из трех вариантов приобрете	
ния прав на земельный участок.
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Во	первых, каждый из собственников
объектов недвижимости имеет право
ставить вопрос о выделе соответствую	
щей части земельного участка в само	
стоятельный участок и о приобретении
его в собственность или аренду незави	
симо от других лиц в случаях, если пер	
воначальный участок делим, образуе	
мые земельные участки превышают ми	
нимально допустимые пределы и к ним
будет обеспечен доступ от участков об	
щего пользования, в том числе путем ус	
тановления сервитута.

Во	вторых, собственники зданий, стро	
ений, сооружений обладают возможнос	
тью совместно реализовать право на вы	
куп земельных участков, предусмотрен	
ное статьей 36 ЗК РФ, наряду с правом
аренды, если эти участки ими не разде	
лены или неделимы.

В	третьих, если все собственники рас	
положенных на одном земельном участке
объектов недвижимости не договорились
о приобретении неделимого или не раз	
деленного ими земельного участка в соб	
ственность, то они могут претендовать на
его приобретение только в аренду, что
следует из положений пункта 5 статьи 36
ЗК РФ о необходимости обращения в упол	
номоченный на распоряжение землей
орган публичной власти с совместным за	
явлением.

В силу статьи 180 Гражданского кодек	
са РФ недействительность части сделки
не влечет недействительности прочих ее
частей, если можно предположить, что
сделка была бы совершена и без включе	
ния недействительной ее части.

Исходя из изложенного, Президиум
ВАС РФ констатировал, что иск собствен	
ника объекта недвижимости, чьи права при
приватизации земельного участка не были
учтены, о признании полностью недей	
ствительной этой сделки приватизации
может быть удовлетворен арбитражным
судом либо при признании иска покупа	
телем по этой сделке, либо при совокуп	
ности двух условий: земельный участок
неделим; истец не готов (не желает) реа	
лизовать право на его выкуп.

В случае если земельный участок де	
лим, но собственник объекта недвижимо	
сти, чьи права при приватизации участка

не были учтены, не готов реализовать
предусмотренное статьей 36 ЗК РФ пра	
во на приватизацию земельного участка,
он вправе ставить вопрос о признании
указанной сделки недействительной
лишь в отношении части земельного уча	
стка, находящейся под его объектом не	
движимости и необходимой для исполь	
зования такового.

В случаях, когда собственник объек	
та недвижимости, чьи права при прива	
тизации участка не были учтены, готов
реализовать предусмотренное стать	
ей 36 ЗК РФ право на выкуп участка, то
независимо от делимости участка он
вправе предъявить иск об установлении
(признании) на этот участок права общей
долевой собственности. Предъявление
такого требования означает, что воля на
приобретение участка в собственность
выражена всеми собственниками распо	
ложенных на нем объектов недвижимос	
ти, как это предусмотрено положения	
ми статей 36 ЗК РФ и 244 ГК РФ.

При этом установление права общей
долевой собственности не препятству	
ет каждому из собственников объектов
недвижимости, расположенных на зе	
мельном участке, заявить в этом же су	
дебном процессе требование о разделе
земельного участка или требование о
выделе причитающейся ему части в на	
туре (статьи 11.4 и 11.5 ЗК РФ).

Если требование о разделе (выделе) зе	
мельного участка ни одним из собствен	
ников расположенных на нем объектов не	
движимости не заявлено, то суд устанав	
ливает право общей долевой собственно	
сти всех указанных собственников на
участок и определяет причитающуюся
каждому долю.

Если в рамках рассмотрения требова	
ния об установлении права общей доле	
вой собственности на земельный участок
хотя бы один из собственников располо	
женных на земельном участке объектов
недвижимости заявляет о разделе (выде	
ле) земельного участка, то суд в силу пун	
кта 2 статьи 252 ГК РФ в том же процессе
должен рассмотреть и это требование.

 Как уже было сказано выше, арбит	
ражные суды, отклоняя доводы о при	
знании недействительным договора
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купли	продажи лишь в отношении части
земельного участка, занятой складом
предпринимателя и необходимой для его
использования, ссылались на то, что этот
земельный участок не был индивидуали	
зирован, не прошел кадастровый учет и
не выделен из состава приватизирован	
ного земельного участка.

Высший арбитражный суд РФ в своем
постановлении указал, что вопрос об оп	
ределении границ выделяемого земельно	
го участка, если такие требования заявле	
ны, должен быть решен судом в рамках од	
ного дела. Причитающаяся собственнику
недвижимости часть земельного участка
определяется судом по результатам про	
ведения кадастровых работ, проведенных
компетентным лицом в установленном за	
коном порядке.

Если кадастровые работы были выпол	
нены и их результаты представлены в суд
в виде межевого плана с актом согласо	
вания местоположения внутренних границ
земельных участков, образуемых в грани	
цах ранее поставленного на кадастровый
учет исходного земельного участка, под	
писанным всеми собственниками объек	
тов недвижимости, суд принимает реше	
ние в соответствии с результатами таких
кадастровых работ.

Если кадастровые работы не прово	
дились либо проводились по инициати	
ве одного или нескольких собственников
объектов недвижимости, но границы
между образуемыми земельными учас	
тками не были согласованы, суд вправе
сам назначить проведение кадастровых
работ применительно к правилам, пре	
дусмотренным статьей 82 Арбитражно	
го процессуального кодекса РФ для на	
значения экспертизы.

В случае, если по результатам кадаст	
ровых работ, проведенных по инициативе
сторон или назначенных судом, акт согла	
сования местоположения границ подпи	
сан не всеми собственниками объектов
недвижимости, в том числе по причине их
ненадлежащего извещения, или подписан
с возражениями, суд при рассмотрении
этого же дела должен разрешить возник	
ший земельный спор по границам (ста	
тья 40 ФЗ “О государственном кадастре
недвижимости”).

Резолютивная часть решения суда по
любому делу, связанному с образовани	
ем и/или изменением границ земельных
участков (раздел, выдел, недействитель	
ность в части сделки приватизации), дол	
жна содержать их уникальные характери	
стики, подлежащие внесению в кадастр
недвижимости в силу пункта 1 статьи 7 ФЗ
“О государственном кадастре недвижимо	
сти”: площадь и текстовое описание мес	
тоположения границ вновь образуемых в
результате раздела (выдела) земельных
участков, а также указание на соответ	
ствующий межевой план как неотъемле	
мую часть решения.

По мнению Президиума ВАС РФ, ука	
занный подход призван обеспечить баланс
интересов всех заинтересованных лиц,
поскольку позволяет восстановить права
ущемленного лица, не причиняя несораз	
мерного вреда правам и законным инте	
ресам других лиц, которые являются соб	
ственниками объектов недвижимости на
том же земельном участке.

Кроме того, правовые позиции, выска	
занные ВАС РФ, должны обеспечивать
максимально быструю защиту прав и ин	
тересов всех причастных к спору лиц, по	
скольку все вопросы, возникающие у соб	
ственников объектов недвижимости по
поводу причитающихся им земельных уча	
стков, должны решаться по результатам
рассмотрения одного дела в суде.

Проанализированное нами постанов	
ление Президиума Высшего арбитражно	
го суда РФ от 15 сентября 2011 г. № 5275/11
содержит не только выводы по конкрет	
ному делу, но и подробные рекомендации
арбитражным судам, учитывающие все
возможные аспекты рассмотрения зе	
мельно	правовых споров в отношении уча	
стков, на которых расположены объекты
недвижимости, принадлежащие разным
собственникам. По своему содержанию и
значению мотивировочная часть этого по	
становления имеет сходство с постанов	
лениями Пленума ВАС РФ, поскольку она
носит обобщающий характер и направле	
на на формирование единообразной су	
дебной практики в отношении одной из
наиболее сложных категорий дел, связан	
ных с применением земельного законо	
дательства.
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