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ОСОБЕННОСТИ ПРОДАЖИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

 

Аннотация: Статья посвящена проблемам договора купли-продажи 

недвижимости, конкретно – договору купли-продажи земельного участка. В 

статье рассматриваются проблемы, вытекающие как из цивилистической 

доктрины, так и из правоприменительной практики: особенности земельного 

участка как предмета сделки, особенности исполнения обязанностей в 

рамках договора, момент перехода права собственности и другие.   
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Annotation: The article addresses the issues related to real estate purchase 

and sale agreements, specifically focusing on land sale contracts. It examines 

problems arising both from civil law doctrine and legal practice application: 
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peculiarities of a land plot as an object of transaction, specifics of contractual 

obligations fulfillment, moment of property rights transfer, among others.  

Key words: Purchase-sale agreement, real estate sales, peculiarities of land 

plot sales, unity of destiny principle, marketability of land plots. 

 

Автор настоящего исследования видит ироничным, что проблема 

продажи земельного участка является специальным вопросом купли-продажи 

недвижимости, в то время как в классической науке гражданского права 

большинства зарубежных стран земельный участок признается как 

единственно возможный объект недвижимости «по природе», а потому 

предметом купли-продажи недвижимости является не что иное как земельный 

участок. 

В частности, Р.С. Бевзенко отмечает: «принцип «superficies solo cedit», 

родившийся в раннем римском праве и означающий, что все, выстроенное на 

земельном участке, рассматривается как составная часть земельного участка 

(т.е. как нечто, не являющееся самостоятельной вещью), настолько глубоко 

вошел в ткань современной западной цивилистической традиции, что столь 

резкое отступление от него, которое мы наблюдаем в России, не может не 

вызывать не просто удивление, но и более сильные эмоции, вплоть до 

оторопи»1. 

Исходя из текущей ситуации законодательного регулирования 

рассмотрение вопроса настоящего параграфа порождает необходимость 

затронуть такие проблемы, как принцип единства судьбы земельных участков 

и прочно связанных с ними объектов, а также особенностей, предусмотренных 

земельным законодательством, об условиях и порядке продажи земельных 

участков непосредственно. 

 
1 Бевзенко, Р. С. Принцип единства судьбы прав на земельный участок и на строения на нем 

/ Р. С. Бевзенко // Вестник гражданского права. – 2020. – Т. 20, № 2. – С. 65. 
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Принцип единства судьбы земельных участков и прочно связанных с 

ними объектов закреплен в ст. 1 Земельного кодекса РФ (далее – ЗК РФ)2. 

Указанная статья содержит определение данного принципа: все прочно 

связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных 

участков, за исключением случаев, установленных федеральными законами; 

Из данного определения следует, что оно применяется в случае 

отчуждения объектов недвижимости, которые являются таковыми по своей 

природе (по признаку прочной связанности с земельным участком).  

Содержание данного принципа раскрывается в ст. 35 ЗК РФ и ст. 552 ГК 

РФ.  

В соответствии с ч. 1 ст. 35 ЗК РФ при переходе права собственности на 

здание, сооружение, находящиеся на чужом земельном участке, к другому 

лицу оно приобретает право на использование соответствующей части 

земельного участка, занятой зданием, сооружением и необходимой для их 

использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их 

собственник. 

Из данной нормы следует, что продажа здания или сооружения влечет 

дополнительный эффект в виде перехода права на земельный участок под ним. 

Закрепленное в ЗК РФ правило применимо в отношении любого возможного 

права на участок: как вещного, так и обязательственного. В частности, право 

собственности, право постоянного (бессрочного пользования), право аренды и 

др. 

В рамках настоящего исследования наибольший интерес представляет 

переход права собственности на земельный участок. 

Переход права собственности на земельный участок при продаже 

здания, сооружения происходит в силу закона, поэтому отсутствие условия в 

 
2 Земельный кодекс Российской Федерации: федеральный закон от 25.10.2001 N 136-ФЗ // 

СПС «КонсультантПлюс». 
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договоре продажи здания о переходе права собственности на земельный 

участок не имеет весомого эффекта. 

Данная норма является императивной, поэтому стороны не могут 

определить для себя иные правовые последствия продажи здания, сооружения 

(например, передать здание на праве собственности, а земельный участок на 

праве аренды). Указанный вывод следует, в частности, из п. 11 Обзора 

судебной практики Верховного Суда Российской Федерации N 3 (2016) (утв. 

Президиумом Верховного Суда РФ 19.10.2016)3. В указанном пункте 

отмечается, что поскольку принадлежащие одному собственнику объекты 

недвижимости и земельный участок, на котором они расположены, не могут 

выступать в обороте раздельно, не имеется оснований для государственной 

регистрации перехода к покупателю права собственности на объекты 

недвижимости без государственной регистрации перехода к нему права 

собственности на земельный участок. 

Ввиду того, что земельный участок и объекты недвижимости переходят 

в рамках одного договорного обязательства, цена такого договора включает 

стоимость не только здания, но и находящегося под ним земельного участка 

(п. 2 ст. 555 ГК РФ). В то же время данное положение уже является 

диспозитивным и стороны могут отдельно предусмотреть плату за здание, а 

отдельно – за земельный участок. 

Отдельное внимание следует обратить на собственно правила о продаже 

земельного участка независимо от того, находится на нем объект 

недвижимости или нет. 

В отличие от гражданского законодательства ЗК РФ в ст. 27 

устанавливает три вида оборотоспособности земельных участков: 

оборотоспособные, ограниченные в обороте и изъятые из оборота. Земельные 

 
3 Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации N 3 (2016) (утв. 

Президиумом Верховного Суда РФ 19.10.2016) // СПС «КонсультантПлюс». 
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участки из последней категории не могут быть объектов оборота, а потому и 

выступать предметом договора купли-продажи. 

Отдельное правовое регулирование предусмотрено в отношении земель 

сельскохозяйственного назначения в соответствии с Федеральным законом от 

24.07.2002 N 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения"4 

(далее – закон об обороте земель сельскохозяйственного назначения). 

Указанным законом предусматривается особый порядок продажи 

данной категории земельных участков. В ч. 1 ст. 8 данного закона 

устанавливается преимущественное право покупки субъекта РФ. Продавец 

земельного участка должен известить в письменной форме высший 

исполнительный орган государственной власти субъекта Российской 

Федерации о намерении продать земельный участок с указанием цены, 

размера, местоположения земельного участка и срока, до истечения которого 

должен быть осуществлен взаимный расчет. 

Только при отказе субъекта РФ либо отсутствии ответа в течение 

тридцати дней продавец может продать в течение года земельный участок по 

цене, не ниже предложенной субъекту РФ. 

Указанное правило имеет отличительные черты по сравнению с общими 

правила о преимущественное праве покупки, закрепленном в ст. 250 ГК РФ. 

Если п. 3 ст. 250 ГК РФ устанавливает возможность перевода прав и 

обязанностей покупателя в случае нарушения преимущественного права 

покупки, то в соответствии с ч. 4 ст. 8 закона об обороте земель 

сельскохозяйственного назначения данное нарушение является основанием 

ничтожности договора. Такая дифференциация обуславливается особым 

значением земель сельскохозяйственного назначения, ввиду чего простор 

использования императивного метода расширяется. 

 
4 Федеральный закон от 24.07.2002 N 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения" // СПС «КонсультантПлюс». 
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Следует обратить внимание, что данное правило отдельно не 

оговаривает применимость преимущественного права в отношении долей в 

праве собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного 

назначения. 

В судебной практике отмечается, что если при продаже доли участка 

волеизъявление покупателя было направлено на приобретение всего 

земельного участка, а не его доли, поскольку экономического интереса в 

приобретении доли, не выделенной в натуре, у лица не имелось, то судья 

может прийти к выводу о наличии притворной сделки, прикрывающей куплю-

продажу в единоличное право собственности земельного участка. При таких 

обстоятельствах продавец обязан соблюсти требование о преимущественном 

праве покупки (постановление Арбитражного суда Центрального округа от 

21.11.2024 N Ф10-4718/2024 по делу N А68-7385/20225). 

Дополнительная особенность продажи земель данной категории 

заключается в отсутствии необходимости нотариального заверения продажи 

доли в праве собственности на такой участок (п. 3 ч. 1.1 ст. 42 Федерального 

закона "О государственной регистрации недвижимости" от 13.07.2015 N 218-

ФЗ). 

Таким образом, можно отметить, что основные особенности продажи 

земельных участков предусмотрены в отношении участков из категории 

земель сельскохозяйственного назначения: как в части необходимости 

соблюдения преимущественного права покупки публичного образования, так 

и в части формы договора продажи доли в праве собственности на участок. 

 

  

 
5 Постановление Арбитражного суда Центрального округа от 21.11.2024 N Ф10-4718/2024 

по делу N А68-7385/2022 // СПС «КонсультантПлюс». 
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