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ПРАВОВЫЕ ПРОБЛЕМЫ ПРИОБРЕТЕНИЯ
ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ГРАЖДАНАМИ

И ЮРИДИЧЕСКИМИ ЛИЦАМИ – СОБСТВЕННИКАМИ
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

А.П. Анисимов, О.А. Яковлева

Покупка гражданами и юридическими лицами в частную собственность земельных участ-
ков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, занятых частными объек-
тами недвижимости, является весьма распространенной процедурой. Мы различаем два вида
выкупа земельных участков: из частной собственности в государственную или муниципальную
(для государственных или муниципальных нужд) и выкуп земельных участков из публичной соб-
ственности в частную гражданами и юридическими лицами, когда на этих участках располо-
жены частные объекты недвижимости. Последняя процедура подробно рассмотрена в статье,
сделаны теоретические и практические выводы.
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Покупка гражданами и юридическими
лицами в частную собственность земель-
ных участков, находящихся в государствен-
ной или муниципальной собственности, за-
нятых частными объектами недвижимос-
ти, является весьма распространенной ци-
вилистической процедурой. На наш взгляд,
необходимо различать два вида выкупа зе-
мельных участков: из частной собственно-
сти в государственную или муниципальную
(для государственных или муниципальных
нужд) и выкуп земельных участков из пуб-
личной собственности в частную гражда-
нами и юридическими лицами, когда на этих
участках расположены частные объекты
недвижимости.

В рамках последней процедуры обратим
внимание на определение ее сферы действия.
Для исследования данного вопроса попробу-
ем применить метод исключения, обозначив
категории граждан и юридических лиц, на ко-
торых такая процедура не распространяется.

Во-первых, под ее действие не попада-
ют граждане – садоводы, огородники, дачни-
ки, правообладатели земельных участков для
ведения личного подсобного хозяйства и ин-
дивидуального жилищного строительства, ко-
торые бесплатно и неограниченно по времени
приватизируют свои земельные участки
независимо от их размеров в порядке «дачной
амнистии». Из этого общего правила есть ис-
ключение – индивидуальные предпринимате-
ли. Согласно п. 3 Постановления Пленума
Высшего Арбитражного Суда РФ от 24 мар-
та 2005 г. № 11 «О некоторых вопросах, свя-
занных с применением земельного законода-
тельства» «граждане, имеющие статус инди-
видуального предпринимателя, владеющие
земельными участками на праве постоянно-
го (бессрочного) пользования... не вправе при-
обретать в собственность земельные участ-
ки, предоставленные им для осуществления
предпринимательской деятельности, на без-
возмездной основе».

Во-вторых, гражданам – собственникам
жилых помещений в многоквартирных домах
земельные участки, являющиеся неделимыми
в силу закона, предоставляются в общую до-
левую собственность безвозмездно. Соглас-
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но ст. 16 Федерального закона от 29 декабря
2004 г. «О введении в действие Жилищного
кодекса Российской Федерации» в существу-
ющей застройке населенных пунктов земельный
участок, на котором расположены многоквар-
тирный дом и иные входящие в состав такого
дома объекты недвижимого имущества, явля-
ется общей долевой собственностью собствен-
ников помещений в многоквартирном доме.
Если участок, на котором расположен много-
квартирный дом, был сформирован до введе-
ния в действие ЖК РФ и в отношении его про-
веден государственный кадастровый учет, то
он переходит бесплатно в общую долевую соб-
ственность собственников помещений.

Если же такой земельный участок не был
сформирован до введения в действие ЖК РФ,
то на основании решения общего собрания
собственников помещений в многоквартирном
доме любое уполномоченное им лицо вправе
обратиться в органы государственной власти
или органы местного самоуправления с заяв-
лением о формировании земельного участка,
на котором расположен многоквартирный
дом, и данные органы должны его провести.
С момента формирования земельного участ-
ка и проведения его государственного кадас-
трового учета земельный участок, на котором
расположены многоквартирный дом и иные
входящие в состав такого дома объекты не-
движимого имущества, переходит бесплатно
в общую долевую собственность собствен-
ников помещений в многоквартирном доме.

Проблема, однако, заключается в том,
что органы местного самоуправления, кровно
заинтересованные в формировании таких уча-
стков (поскольку большая часть любого го-
родского населенного пункта застроена мно-
гоквартирными домами, а земельный налог
отнесен НК РФ к числу местных), не имеют
достаточных финансовых средств для прове-
дения процедур формирования таких участ-
ков. Выход может быть только в разработке
федеральной целевой программы и выделении
соответствующих финансовых средств из
федерального бюджета на проведение данных
мероприятий.

В-третьих, данная процедура выкупа по
фиксированной цене не распространяется на
некоторые категории юридических лиц. В их
числе садоводческие, огороднические и дач-

ные некоммерческие объединения граждан,
являющихся землепользователями; организа-
ции, при которых в свое время они были со-
зданы; гаражные потребительские кооперати-
вы. Кроме того, в список таких исключений
попали религиозные организации, имеющие в
собственности здания, строения, сооружения
религиозного и благотворительного назначе-
ния, расположенные на земельных участках,
находящихся в государственной или муници-
пальной собственности, а также общероссий-
ские общественные организации инвалидов и
организации, единственными учредителями
которых являются общероссийские обще-
ственные организации инвалидов.

В последнем случае, не имея ничего про-
тив установления для некоторых категорий
юридических лиц исключений в части возмез-
дности приобретения земельных участков в
собственность, заметим, что законодательный
критерий установления таких исключений да-
лек от признаков прозрачности и обоснован-
ности. Например, остается загадкой, почему
общественные организации инвалидов были
включены в список льготников, а обществен-
ные организации ветеранов Великой Отече-
ственной войны – нет? Совсем непонятно, по-
чему получили льготы религиозные организа-
ции, хотя очевидно, что это далеко не един-
ственный и уж никак не самый важный ин-
ститут гражданского общества в России, где
существуют самые разнообразные экологи-
ческие, патриотические, образовательные,
правозащитные и иные организации и учреж-
дения. Некоторые из них имеют официальное
признание со стороны федеральных органов
власти и существуют на выделяемые им гран-
ты. Однако никаких льгот по выкупу земель-
ных участков они не имеют.

Все остальные не упомянутые выше
субъекты гражданских и земельных отноше-
ний, имеющие в собственности объекты не-
движимости, обязаны выкупить земельные
участки, находящиеся в государственной или
муниципальной собственности, занятые при-
надлежащими им на праве частной собствен-
ности объектами недвижимости.

Переходя к анализу современных про-
блем в сфере выкупа земельных участков
гражданами и юридическими лицами под
объектами недвижимости, хотелось бы кратко
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проанализировать достижения последних лет
в сфере регулирования рассматриваемых от-
ношений. Важность такого анализа заклю-
чается в том, что обязанность выкупа была
установлена земельным законодательством
еще в 2001 г. и неоднократно продлевалась с
2004 по 2006, 2008 и теперь до конца 2012 года.
Для этого были причины. Тем не менее отме-
тим, что:

1. В настоящее время окончательно ре-
шен вопрос о том, кому принадлежит право
выбора аренды или покупки земельного уча-
стка, на котором расположен объект недви-
жимости. Из первоначальной редакции ЗК РФ
и закона о введении его в действие можно было
сделать вывод о том, что такое право выбора
принадлежит не правообладателю недвижи-
мости, а органу публичной власти. Подобное
толкование породило колоссальный объем
судебных споров, и лишь п. 1 Постановления
Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от
24 марта 2005 г. № 11 «О некоторых вопро-
сах, связанных с применением земельного
законодательства» внес ясность в данный
вопрос, разъяснив, что такое право принадле-
жит именно гражданам и юридическим лицам,
а не чиновникам региональных и местных
администраций. Впоследствии необходимые
изменения были внесены и в п. 2 ст. 3 Феде-
рального закона от 25 октября 2001 г. № 137-
ФЗ «О введении в действие Земельного ко-
декса Российской Федерации» прямым ука-
занием на «собственное желание» граждан и
юридических лиц – собственников объектов
недвижимости.

Не менее существенной частью пробле-
мы являлось и наличие/отсутствие права арен-
датора земельного участка, занятого находя-
щимися в частной собственности объектами
недвижимости, выкупить его в собственность.
Первоначально такое право категорически
отвергалось в теории и практике.

Более того, в вышеуказанном постанов-
лении Пленума ВАС № 11 (п. 7) разъяснялось,
что если после введения в действие ЗК РФ
собственник недвижимости реализовал свое
право на переоформление участка, заключив
договор аренды, он утрачивает право выкупа
этого земельного участка. Между тем соглас-
но п. 1 ст. 36 ЗК РФ «исключительное право
на приватизацию земельных участков или при-

обретение права аренды земельных участков
имеют граждане и юридические лица – соб-
ственники зданий, строений, сооружений в по-
рядке и на условиях, которые установлены на-
стоящим Кодексом, федеральными законами».

В конечном итоге огромная судебная
практика, постоянные обращения предприни-
мателей в Правительство РФ и иные феде-
ральные органы исполнительной власти позво-
лили восстановить справедливость и в этом
вопросе. Согласно п. 2.2 ст. 3 Федерального
закона от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О вве-
дении в действие Земельного кодекса Россий-
ской Федерации» «собственники зданий, стро-
ений, сооружений вправе приобрести в соб-
ственность находящиеся у них на праве арен-
ды земельные участки независимо от того,
когда был заключен договор аренды этих зе-
мельных участков – до или после дня вступ-
ления в силу Земельного кодекса Российской
Федерации».

2. Одной из наиболее существенных при-
чин саботажа гражданами и юридическими
лицами нормы об обязательности выкупа зе-
мельных участков под объектами недвижи-
мости являлась «цена вопроса». При этом
речь идет как о собственно выкупной цене,
так и о «побочных расходах». В последнем
случае мы имеем в виду не столько вымога-
тельство взяток с указанных субъектов (ана-
лиз этой проблемы выходит за рамки нашего
исследования), сколько расходы на проведе-
ние межевания; постановку земельного учас-
тка на кадастровый учет; регистрацию права
собственности и т. д.

3. В период с 2001 по 2008 г. был оконча-
тельно уточнен и согласован перечень земель-
ных участков под объектами, не подлежащи-
ми приватизации, указанными в ст. 27 ЗК РФ
и п. 8 ст. 28 Федерального закона от 21 декаб-
ря 2001 г. «О приватизации государственного
и муниципального имущества» [1, с. 22]. На
наш взгляд, является обоснованным исклю-
чение из Федерального закона о приватизации
нормы о запрете выкупа земель водоохран-
ного и санитарно-защитного назначения. Тем
самым положения данного закона были при-
ведены в соответствие с ЗК РФ и Водным
кодексом РФ. Предвосхищая критические
замечания в наш адрес, заметим, что пробле-
ма здесь находится несколько в иной плоскости:
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за органами публичной власти ЗК РФ и дру-
гие федеральные законы закрепляют весьма
широкие полномочия по резервированию зе-
мельных участков, причем никакой ответ-
ственности должностные лица, произвольно
зарезервировавшие земельный участок для
мифических «государственных нужд» (что
повлекло запрет на его выкуп собственником
недвижимости) и впоследствии отказавшие-
ся от использования данной территории, не
несут (точнее говоря, тут действуют слиш-
ком общие процедуры, связанные с возмеще-
нием вреда, не отражающие эту специфику).

Что же касается иных современных про-
блем в сфере покупки земельных участков под
объектами недвижимости, то они классифи-
цируются в следующие группы. В первую вхо-
дят правоприменительные проблемы, носящие
локальный и технический характер. В их чис-
ле мы предлагаем выделять:

1) проблемы, связанные с документаль-
ным подтверждением права собственности на
объект недвижимости (или его часть). Суть
этой проблемы заключается в том, что в ходе
«дикой» приватизации начала 90-х гг. прошло-
го века не всегда грамотно происходило офор-
мление прав на переход объектов недвижи-
мости в частную собственность. Формально
п. 9 ст. 3 Федерального закона от 25 октября
2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Зе-
мельного кодекса Российской Федерации»
признает действительность любых докумен-
тов на землю, а ст. 6 Федерального закона от
21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним» – и всех старых доку-
ментов на недвижимость. Однако на практи-
ке для выкупа земельного участка в собствен-
ность под объектами недвижимости их соб-
ственники часто представляют в местную
администрацию документ, где указаны не все
существующие объекты (хотя фактически они
на земельном участке предприятия присут-
ствуют). Из-за этого правообладатель недви-
жимости вынужден обращаться в суд для ус-
тановления факта владения и пользования не-
движимым имуществом как своим собствен-
ным (ст. 218 АПК РФ), что удлиняет срок пе-
реоформления прав на землю.

2)  проблемы, связанные с качеством гра-
достроительной документации «низового»

уровня. В практике земельных органов неред-
ко возникает проблема, связанная с докумен-
тальным оформлением границ земельного
участка. Так, нередки случаи, когда красные
линии рассекают объект недвижимости либо
проходят в непосредственной близости от
него, что затрудняет формирование участка
и предоставление его в собственность. В этом
случае либо производится перенос красных
линий (если это технически возможно с вне-
сением изменений в проект планировки), либо
же участок разбивается на части. Одна из них
формируется в отдельный участок, непосред-
ственно примыкающий к объекту недвижимо-
сти (офисному зданию, крытому бассейну
и т. д.), и предоставляется в собственность,
а другая формируется как участок в составе
земель общего пользования и предоставляет-
ся в аренду.

Во вторую группу входят непосредствен-
но правовые вопросы:

1) при обращении граждан и юридичес-
ких лиц в органы местного самоуправления с
заявлениями о выкупе земельного участка под
объектами недвижимости часто возникает
вопрос о размере земельного участка, подле-
жащего выкупу по льготной цене в порядке
ст. 36 ЗК РФ. Если у гражданина или юриди-
ческого лица присутствуют правоустанавли-
вающие документы (например, государствен-
ный акт постоянного (бессрочного) пользова-
ния земельным участком), особых проблем
не возникает. Но как поступить, если такой
акт отсутствует? Какими нормативно-право-
выми актами следует руководствоваться,
определяя подлежащую передаче предельную
(максимальную или минимальную) площадь
под таким объектом в собственность?

На наш взгляд, если правоустанавлива-
ющие документы на участок, занятый объек-
том недвижимости, отсутствуют, то его раз-
мер, подлежащий выкупу, в порядке ст. 36 ЗК
РФ следует определять исходя из иных име-
ющихся документов. В их числе может выс-
тупать акт инвентаризации участка, утверж-
даемый главой местной администрации и со-
держащий сведения о размерах участка под
таким объектом недвижимости. Земельный
участок именно этой площади должен перей-
ти от продавца (органа публичной власти) к
покупателю (гражданину или юридическому
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лицу). Правовое значение акта инвентариза-
ции и выдаваемой на его основе справки фе-
деральной службы государственной регистра-
ции, кадастра и картографии заключается в
том, что на их основании происходит начис-
ление земельного налога (в зависимости от
указанной там площади). Площадь, с которой
землепользователем уплачивается земельный
налог, и есть фактически им используемая.

При расчете предельной фактически ис-
пользуемой площади земельного участка, упо-
минаемой в ст. 36 ЗК РФ, необходимо также
учитывать, что в указанной норме речь идет
о двух видах «площадей»: во-первых, это не-
посредственно застроенная объектами недви-
жимости часть земельного участка (опреде-
ляется по справкам БТИ и техническим пас-
портам); во-вторых, площадь, призванная
обеспечить функционирование расположенных
на участке объектов недвижимости. В случае
ветхого состояния последних и вытекающей
отсюда невозможности их использования по
прямому назначению общий размер площади
земельного участка, подлежащего выкупу в
собственность по льготной цене, указанной в
ст. 36 ЗК РФ (и ст. 3 Вводного закона), должен
равняться закрепленной в акте инвентаризации.

С другой стороны, в случае если поку-
патель решит осуществлять реконструкцию
приобретенных им объектов недвижимости
(вне зависимости от их состояния), то он име-
ет право на приобретение в собственность
или аренду дополнительных (прилегающих)
площадей, свободных от прав третьих лиц,
по процедурам, предусмотренным ст. 30 или
ст. 34 ЗК РФ на общих основаниях. Размер
такого дополнительного земельного участка
также должен определяться не произвольно,
а исходя из п. 10.5 Методических рекомен-
даций по проведению землеустройства при
образовании новых и упорядочении суще-
ствующих объектов землеустройства (утв.
Росземкадастром 17 февраля 2003 г. с изм.
от 18 апреля 2003 г.), согласно которому при
наличии на земельном участке объекта не-
движимости (здания, строения, сооружения)
проектное положение границ и размер земель-
ного участка устанавливаются (восстанав-
ливаются) по проекту строительства этого
объекта, а при отсутствии проекта строитель-
ства – по нормам отвода земель, установ-

ленным в СНиПах, действовавших на момент
строительства.

2) в настоящий момент приватизация
предприятий должна осуществляться вместе
с соответствующим земельным участком.
Хотя «дикая приватизация» уже стала достоя-
нием истории, как таковая необходимость пе-
редачи отдельных объектов недвижимости из
публичной в частную собственность сохраня-
ет свое значение. Следовательно, наряду с
выкупом участков под приватизированными
ранее предприятиями будет продолжать дей-
ствовать процедура выкупа предприятия вме-
сте с земельным участком в целом. При этом
и раньше, и сейчас при решении вопроса о при-
ватизации предприятия мало учитываются ее
экологические аспекты, хотя значение эколо-
гического фактора здесь трудно переоценить.

3) как известно, выкуп (приватизация) мо-
жет производиться как в отношении застроен-
ных, так и незастроенных земельных участков.
В научной литературе, когда речь заходит о вы-
купе застроенных земельных участков, обычно
упоминаются лишь земельные участки в насе-
ленных пунктах. Анализ действующего законо-
дательства позволяет однозначно утверждать,
что это не так. Как следует из ст. 2 Федераль-
ного закона от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ
«О введении в действие Земельного кодекса
Российской Федерации», порядок расчета вы-
купной цены устанавливается единый, вне за-
висимости от того, в составе какой категории
земель располагается выкупаемый участок.
Другое дело, что везде эта цена будет значи-
тельно ниже, чем в крупных городах, поскольку
такие земельные участки попали в одну группу
с населенными пунктами с численностью насе-
ления до 500 тыс. человек.

Но какие это земельные участки? Пред-
ставляется, что к ним относятся:

а) земельные участки в составе несельско-
хозяйственных угодий (категория земель
сельскохозяйственного назначения). Как
следует из п. 2 ст. 77 ЗК РФ, в составе
категории земель сельскохозяйственного
назначения могут располагаться здания,
строения, сооружения, используемые для
производства, хранения и первичной пере-
работки сельскохозяйственной продукции.

б) земли промышленности и иного специаль-
ного назначения. Например, на землях
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промышленности могут располагаться
предприятия – имущественные комплек-
сы, включающие производственные и ад-
министративные здания, строения, соору-
жения и обслуживающие их объекты, а
также установленные вокруг них санитар-
но-защитные и иные зоны с особыми ус-
ловиями использования земель (ст. 88 ЗК
РФ). Соответственно, неприватизирован-
ные земельные участки в составе таких
предприятий подлежат выкупу.

в) земли особо охраняемых территорий и
объектов. Как минимум тут можно выде-
лить три варианта. Во-первых, на землях
курортов располагаются различные объек-
ты санаторного, туристского и иного сер-
виса. В отличие от земель заповедников
или национальных парков, земли курортов
как разновидности особо охраняемых при-
родных территорий не ограничены (и не
изъяты) из гражданского оборота и пото-
му вполне могут быть выкуплены (напри-
мер, под приватизированным санаторием).
Во-вторых, на землях рекреационного на-
значения (за границами населенных пунк-
тов) располагаются дома отдыха, пансио-
наты, кемпинги, объекты физической куль-
туры и спорта, туристические базы, ста-
ционарные и палаточные туристско-оздо-
ровительные лагеря, дома рыболова и охот-
ника, туристские парки, детские и спортив-
ные лагеря, другие аналогичные объекты
(п. 2 ст. 98 ЗК РФ). Земельные участки
под такими приватизированными в свое
время объектами вполне могут быть вы-
куплены в собственность граждан и юри-

дических лиц. В-третьих, могут быть при-
ватизированы некоторые земли истори-
ко-культурного назначения, не попавшие
под режим ограничений ст. 27 ЗК РФ.
Вышеизложенное позволяет сформулиро-

вать следующие выводы:
1) в земельном законодательстве тер-

минологически различаются процедуры «выку-
па» земельных участков (для государственных
или муниципальных нужд) и «продажи» земель-
ных участков, находящихся в публичной соб-
ственности, гражданам и юридическим лицам под
зданиями, строениями, сооружениями, объекта-
ми незавершенного строительства. Обе указан-
ные процедуры опосредуют возмездный пере-
ход земельных участков в частную собствен-
ность из публичной либо наоборот и имеют
различное наименование, являясь частным слу-
чаем договора купли-продажи недвижимости.

2) покупаемые земельные участки мо-
гут быть заняты как «обычной» недвижимо-
стью, связанной с участком принципом «еди-
ной судьбы», так и входить в состав имуще-
ственных комплексов – самостоятельных
объектов гражданских прав (предприятий,
линейных объектов и т. д.). Указанное обсто-
ятельство никак не влияет на порядок опре-
деления размера выкупной цены.
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LEGAL ISSUES OF ACQUISITION OF LAND PLOTS BY CITIZENS
AND LEGAL UNITS WHO ARE PROPRIETORS OF NON-MOVABLE ASSETS

A.P. Anisimov, O.A. Yakovleva

The purchase by citizens and legal bodies for private ownership of the land plots which are in the
state or municipal property, occupied by private objects of non-movable assets, a common procedure.
We distinguish two kinds of “the repayment of land plots”: from a private property in state or municipal
(for the state or municipal needs) and the repayment of land plots from the public property by private
citizens and legal units when there are located private objects of non-movable assets. The latter
procedure is in detail considered in the article, and theoretical and practical conclusions are drawn.
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