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Земля как объект рыночных отношений занимает уникальное и 
ключе вое значение во всей системе предпринимательской деятель-
ности людей и самой их жизни. Она представляет собой особую 
ценность для всего чело веческого общества, поскольку это един-
ственное место проживания всех на родов и поколений людей, ос-
новной и естественный фактор в любой сфере бизнеса, прямо или 
косвенно участвующий в производстве всех других това ров и благ.

В рыночной среде земля имеет многофункциональное назначе-
ние. В каче стве природного объекта, существующего независимо от 
воли людей, зем ля — это вся планета, колыбель человечества, вы-
полняющая важнейшую эко логическую функцию. Одновременно 
земля — это и почва, верхний слой на шей планеты, ее поверхность 
или пространственный базис — объект хозяйствования, и, следо-
вательно, отражает экономические отношения. Со циальная роль 
земли, как уже отмечалось выше, состоит в том, что она служит 
местом обитания и определяет усло вия жизни людей. И наконец, 
Земля как территория государства или субъ екта РФ выполняет 
политическую функцию. Поэтому соверше ние сделок с земель-
ными участками регулируется не только конституционными нор-
мами и земельным правом, но и гражданским зако нодательством 
РФ с учетом лесного, экологического и иного специального зако-
нодательства РФ.

В силу этого земля как невосполнимый природный ресурс 
многофунк ционального назначения имеет особый юридический 
статус. Распоряжение землей, и особенно купля-продажа земель-
ных участков, в России на совре менном этапе — дело специфиче-
ское и непростое. Рынок земли как средст во законного перераспре-
деления земель между собственниками экономиче скими методами 
объективно регулируется с помощью различных ограниче ний и 
норм.

В Российской Федерации, как и во многих развитых странах 
мира (США, Англия и др.), установлено: когда частная собствен-
ность приходит в противоречие с общественными интересами, она 
перестает относиться к юрисдикции частного права. Постоянные 
ограничения права собственности на землю, обусловленные огра-
ниченностью ее в природе и незаменимостью в предприниматель-
ской деятельности, включают:

• систему зонирования;
• рациональное использование и охрану земель;
• контроль окружающей среды;
• защиту законных прав и интересов других собственников, 

арендато ров и пользователей земли;
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• соблюдение условий использования особо охраняемых тер-
риторий и охранных зон;

• учет строительных норм и правил, проектов планировки и за-
стройки населенных пунктов;

• принудительное изъятие земель у собственника для 
государст венных и муниципальных нужд, в том числе путем вы-
купа, к которым относятся:

1) выполнение международных обязательств Российской Фе-
дерации;

2) размещение объектов государственного и муниципального 
значения (если другие варианты их размещения не были найде-
ны), в том числе:

— объектов обороны и безопасности;
— объектов транспорта, путей сообщения, информатики и связи 

федерального или регионального назначения;
— объектов атомной энергии;
— сооружений, обеспечивающих космическую деятельность;
— объектов, обеспечивающих статус и защиту государственной 

границы РФ;
— объектов электро-, газо-, тепло- и водоснабжения муници-

пального значения;
— автомобильных дорог федерального, регионального или меж-

муниципального, местного значения;
— линейных объектов федерального и регионального значения, 

обеспечивающих деятельность субъектов естественных монополий;
— федеральных и региональных энергетических систем;
3) иные обстоятельства в установленных федеральными за-

конами случаях, а применительно к изъятию земель, в том числе 
путем выкупа, находящихся в собственности субъектов РФ или 
муниципальной собственности, — в случаях, установленных зако-
нами субъектов РФ (ст. 49 3К РФ).

Решение об изъятии участка принимают органы исполнитель-
ной власти с уведомлением собственника за год и госрегистрацией 
факта изъятия. Возможен выкуп объекта по рыночной цене или 
предоставление другого объекта.

Кроме того, хозяину должны компенсировать все убытки, при-
чиненные изъятием, включая понесенные им в связи с досрочным 
прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том 
числе упущенную выгоду, затраты по переезду и др. 

Существуют и временные ограничения правомочий собствен-
ника земли: строго целевое использование земельного участка, 
возможность купли-про дажи сельскохозяйственных земель при 
условии сохранения их целевого на значения, изъятие неиспользу-
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емых земельных участков, ограниченная оборотоспособность от-
дельных категорий земель, исключительное пользование землей 
на условиях аренды в г. Москве и др.

Не могут также государственные и муниципальные предприя-
тия само стоятельно сдавать в аренду любое недвижимое имущест-
во, закрепленное за ними на праве хозяйственного ведения или 
оперативного управления. Огра ничено и распоряжение недвижи-
мым имуществом в акционерных общест вах — при крупных сдел-
ках (25—50% балансовой стоимости активов общест ва) решение 
принимает единогласно cовет директоров или общее собрание ак-
ционеров, а если предмет сделки превышает 50% активов — только 
общее собрание акционеров (ст. 79 Закона об акционерных обще-
ствах).

Совершение сделок с земельными участками требует глубоких 
и систе матических знаний особенностей земельного рынка, обу-
словленных специ фикой самого товара — земли.

Вовлечение соответствующих категорий земель или прав поль-
зования ими в узаконенные рыночные отношения стимулирует 
деловую и инвести ционную активность, препятствует криминаль-
ным сделкам с землей. Как объект предпринимательской деятель-
ности, земля служит определенной га рантией стабильности не 
только бизнеса, но и всего общества.

Следует заметить, что в Славянской Руси земля считалась «бо-
жьим даром», и никто не мог ею владеть единолично. Территория 
делилась между крестьянскими общинами, каждая из которых 
имела пашенный участок, разбитый на наделы. Но общинники ста-
рились превратить надел в аллод — особую форму собственности, 
которая не облагалась повинностями и переходила от отца к стар-
шему сыну. К аллодистам переходили участки менее трудолюби-
вых собратьев. А с возникновением Киевской Руси князья жало-
вали родственникам и дружинникам станы и волости, которые 
становились их «вотчинами». В результате к XV в. в России по-
явилось множество мелких княжеств, которые стали дарить и про-
давать пашенные наделы, села и станы. Но «жалованные» грамоты 
были и раньше. Так, в Духовной грамоте Ивана Калиты 1327 г. 
упоминается о торговле землей: «Се дал сыну своему Ивану Зве-
нигород, село Рузское, Максилювское, кое у Афинея купленое…».

Считается, что до эпохи Ивана Грозного операции с недвижи-
мостью проводили в устной форме — достаточно было «купече-
ского слова». И только с образованием Московского княжества все 
операции с недвижимостью стали оформляться купчими.
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В соответствии с ЗК РФ права на земельные участки возникают по 
основаниям, устанавливаемым гражданским законодательством РФ, 
федеральными законами, и подлежат государственной регистрации.

По действующему в настоящее время законодательству в Рос-
сии сущест вует более десятка различных способов получения пра-
ва собственности на землю, которые можно объединить в четыре 
основные группы:

— решения органов государственной и местной власти о выде-
лении зе мельных участков;

— гражданско-правовые сделки на рынке земли;
— обстоятельства или события;
— судебные решения.
В административном порядке осуществляются предоставление 

земельных участков за плату или бесплатно и перерегистрация ра-
нее полученных зе мель, т.е. приватизация участков.

При перерегистрации ранее предоставленных участков гражда-
не могут:

1) свободно выбрать вид права на землю — собственность, со-
хранить ранее полученное право пожизненного наследуемого вла-
дения, пользование или аренду;

2) получить бесплатно в собственность часть участка в размере 
не более установленных предельных норм соответствующего целе-
вого назначения;

3) выкупить по договорной цене остальную часть участка или 
оставить ее у себя в пожизненном наследуемом владении.

По мере развития рыночных отношений права частной собствен-
ности на землю все больше становятся результатом гражданско-
правовых сделок с землей (табл. 14.1, 14.2, схема 14.1).
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Таблица 14.1
Переход права на земельный участок при переходе права 

собственности  на строение, здание, сооружение (ст. 35 ЗК РФ)
1. Здание, сооружение, расположенное на чужом земельном участке, ко-
торое приобретено новым собственником
Состав 
собственников

Права на часть земельного участка под зданием, со-
оружением, необходимую для их использования

Один Пользование участком на тех же условиях и в том 
же объеме, что и прежний их собственник

Несколько (в долевой 
собственности)

Пользование частью участка, пропорционально 
доле в праве собственности на здание, строение, 
сооружение

Каждый собственник здания, сооружения имеет преимущественное право 
покупки или аренды участка исключительное право на приватизацию 
или аренду земельного участка, если он находится в государственной или 
муниципальной собственности
Предельный размер части земельного участка устанавливается в соот-
ветствии с нормами отвода земель для конкретного вида деятельности 
или в соответствии с правилами землепользования и застройки, зем-
леустроительной, градостроительной и проектной документацией (п. 3 
ст. 33 ЗК РФ)

2. Здания, строения и сооружения, расположенные на земельном участке, 
находящемся в собственности одного лица:
• отчуждение здания производится вместе с участком, за исключением 
случаев, когда:
— часть здания, сооружения нельзя выделить в натуре вместе с частью 
земельного участка
— здание находится на участке, изъятом из оборота
• отчуждение зданий, находящихся на ограниченном в обороте участке, 
проводится вместе с участком, если федеральным законом разрешено 
иметь такой участок в частной собственности
• отчуждение земельного участка без находящихся на нем зданий и соору-
жений не допускается
3. Здания и сооружения, расположенные на земельном участке, находя-
щемся в собственности нескольких лиц:
• отчуждение доли в праве собственности на здание производится вместе 
с долей земельного участка, пропорциональной доле в праве собствен-
ности на здание
Иностранные собственники зданий имеют преимущественное право по-
купки или аренды земельного участка в порядке, установленном ЗК РФ. 
Президент РФ может установить перечень зданий и сооружений, на ко-
торые это правило не распространяется
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Таблица 14.2
Приобретение прав на государственные и муниципальные земли, 

на которых расположены здания, строения, сооружения 
(ст. 36 ЗК РФ)

Форма права на здания (по-
мещения), расположенные на 
неделимом земельном участке

Права граждан и юридических лиц на 
земельные участки, на которых нахо-

дятся здания (помещения в нем)
Общие положения

1. Полное право собствен-
ности

Исключительное право на приватиза-
цию или приобретение права на аренду 
участка

2. Общая долевая собствен-
ность в общем имуществе мно-
гоквартирного дома

Общая долевая собственность домовла-
дельцев на участок и другое имущество 
в его составе 

3. Собственность нескольких 
лиц

Приобрести земельный участок в общую 
долевую собственность или аренда участ-
ка с множественностью лиц на стороне 
арендатора, если иного нет в ЗК РФ 
и федеральном законодательстве

4. Право собственности на по-
мещение в здании одних лиц;  
право хозяйственного ведения 
или все право хозяйственного 
ведения других лиц

Все лица могут приобрести участок в 
аренду с множественностью лиц на сто-
роне арендатора, если иного нет в законо-
дательстве, а договор аренды предусмат-
ривает согласие сторон на вступление в 
него иных правообладателей помещений 
в этом здании
Унитарные предприятия и учреждения — 
правообладатели помещений в таком зда-
нии имеют право ограниченного пользо-
вания участком для осуществления своих 
прав на принадлежащее им помещение

5. Помещения закреплены 
за несколькими унитарными 
предприятиями и учрежде-
ниями

Постоянное (бессрочное) пользование 
участком одного из лиц, а другие имеют 
право ограниченного пользования

Порядок приобретения прав на земельные участки
Субъекты Действия и процедуры
Граждане и юридические лица Подают совместное заявление в испол-

нительный орган власти с приложением 
кадастрового плана участка и других до-
кументов
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Окончание табл. 14.2

Форма права на здания (по-
мещения), расположенные на 
неделимом земельном участке

Права граждан и юридических лиц на 
земельные участки, на которых нахо-

дятся здания (помещения в нем)
Исполнительный орган госу-
дарственной или муниципаль-
ной власти

В 2-недельный срок со дня поступления 
заявления принимает решение о предо-
ставлении участка: 
1) в собственность бесплатно: 
— для ведения крестьянского хозяйства
— садоводства, огородничества, живот-
новодства
— дачного строительства
— личного подсобного хозяйства
— индивидуального жилищного строи-
тельства (п. 2 ст. 28 ЗК РФ) 
2) в постоянное (бессрочное) пользова-
ние: 
— государственным и муниципальным 
учреждениям
— казенным предприятиям
— органам государственной власти и мест-
ного самоуправления 
3) в собственность за плату или в аренду 
по договору

Орган местного самоуправ-
ления

В месячный срок обеспечивает изготовле-
ние кадастровой карты (плана) участка, 
если его нет, и утверждает проект границ 
с учетом красных линий, границ смежных 
участков и естественных границ

Исполнительный орган госу-
дарственной власти или мест-
ного самоуправления

В 2-недельный срок со дня представления 
проекта границ участка принимает реше-
ния о предоставлении участка, границы 
участка на местности и план участка за 
счет заявителя

В соответствии с ГК РФ, ЗК РФ и ФЗ от 24.07.2002 № 101-ФЗ 
«Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (далее — 
ОЗСН) пре кращение прав частной собственности на землю про-
изводится по следующим основаниям (схема 14.2): 

• правомерные действия субъектов прав на землю; 
• неправомерные действия или бездействие землевладельца; 
• различные события или принуди тельное изъятие в интересах 

государства или кредиторов.
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Схема 14.1. Способы получения земельных участков 
в собственность граждан и юридических лиц

1. Административные

3. Обстоятельства, события 2. Сделки:

других объектов  по нор� 
ме целевого назначения земель

25.06.1992
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Схема 14.2. Основания прекращения права собственности на землю

2. Бездействие

4. События

  Смерть собственника
  Реквизиция при стихийных бед-
ствиях
  Конфискация по решению суда
  Демаркация границ государства
  Выход из членов крестьянского 
хозяйства
  Прекращение деятельности орга-
низации

5. Принудительное изъятие

  Выкуп для государственных 
и муниципальных нужд
  Национализация
  Обращение взыскания на уча-
сток должника
  Выплата компенсации участни-
ку долевой собственности при 
невозможности выдела надела

1. Правомерные действия

  Добровольный отказ
  Прекращение деятельности орга-
низаций
  Приватизация государственных 
и муниципальных земель
  Продажа
  Дарение
  Обмен
  Взнос в уставный капитал АО, 
товариществ, кооперативов
  Переход права на участок при от-
чуждении здания

  В случае ненадлежащего использования сельскохозяйственных земель (при-
чинение вреда окружающей среде) участок может быть изъят по суду — по иску 
органов государственной власти (ст. 6 ОЗСН)
  Неиспользование земель для сельского хозяйства производства, жилищного и 
иного строительства в течение трех лет или неиспользование с нарушением за-
конодательства и другими нарушениями является основанием для прекращения 
права собственности на участок (ст. 284, 285 ГК РФ)
  Неиспользование в течение двух лет части сельскохозяйственного участка, находя-
щегося в общей собственности, служит основанием:
— для признания права собственности субъекта РФ или муниципалитета на этот 

участок, если участники долевой собственности неизвестны
— прекращения права собственности участников долевой собственности, если они 

известны (п. 3 ст. 13 ОЗСН)

3. Неправомерные действия

  Нерациональное использова-
ние земли
  Совершение земельных право-
нарушений
  Использование не по целевому 
назначению

  Невыкуп по закладной
  Систематическая неуплата земель-
ного налога (банкротство)
  Неиспользование земель три года

Виды оснований
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Неиспользование земельного участка определяется на основании одного из следу-
ющих признаков:

  на пашне не производятся работы по возделыванию сельскохозяйственных куль-
тур и обработке почвы;
  на сенокосах не производится сенокошение;
  на культурных сенокосах содержание сорных трав в структуре травостоя превыша-
ет 30% площади земельного участка;
  на пастбищах не производится выпас скота;
  на многолетних насаждениях не производятся работы по уходу и уборке урожая 
многолетних насаждений и не осуществляется раскорчевка списанных многолет-
них насаждений;
  залесенность и (или) закустаренность на пашне составляет свыше 15% площади 
земельного участка;
  залесенность и (или) закустаренность на иных видах сельскохозяйственных уго-
дий составляет свыше 30%;
  закочкаренность и (или) заболачивание составляет свыше 20% площади земельно-
го участка (постановление Правительства РФ от 23 апреля 2012 г. № 364)

Каждому собственнику земельного участка выдается установ-
ленной формы свидетельство, которое подлежит регистрации в 
ЕГПРН и служит документом при совершении различных сделок 
с землей. Форма свидетельства на право собственности на землю 
установ лена постановлением Правительства РФ от 18.02.1998 
№ 219. Доку менты (государственные акты и свидетельства на зем-
лю, выписки из похозяйственной книги об участке для ЛПХ), вы-
данные до всту пления в действие Закона о госрегистрации, также 
имеют законную силу (табл. 14.3).

Важное значение имеет знание установленной процедуры оформ-
ления права собственности на землю. В переходный период на по-
лучение свиде тельства могут претендовать пять категорий лиц:

1) купившие участки по договору у других лиц на вторичном 
рынке земли;

2) получившие землю в результате различных законных сделок;
3) желающие перерегистрировать в собственность полученные 

ранее участки в пожизненное наследуемое владение или бессроч-
ное пользование, а также в аренду (не у физических лиц);

4) владельцы общей совместной или долевой собственности 
реоргани зованных коммерческих сельскохозяйственных органи-
заций, в том числе и при выходе из них;

5) ходатайствующие о первичном предоставлении или выкупе 
участка в собственность.

Заинтересованное лицо, имеющее законные основания на кон-
кретный земельный участок, должно подать соответствующее за-
явление в органы ме стной администрации. Это первый шаг. Даль-
нейшие действия представлены на схеме 14.3.
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Схема 14.3. Порядок получения свидетельства 
на право собственности на землю

Способы распоряжения земельными участками определяются 
видом прав на них (табл. 14.4).

Таблица 14.4
Права собственников и землевладельцев 
по распоряжению земельными участками 

№ 
п/п Способ 

распоряжения

Вид права
соб-

ствен-
ность

пожиз-
ненное 
насле-
дуемое 

владение 
(1)

бессроч-
ное по-

стоянное 
пользова-

ние (2)

арен-
да

безвоз-
мездное 
срочное 
пользо-
вание 

(3)
1 Продажа без из-

менения целевого 
назначения

+ — — — —

2 Продажа с изме-
нением целевого 
назначения

– — — — —
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