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Обзор судебной практики в сфере недвижимости 
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Постановление ВАС РФ от 28.05.2013 № 17085/12 (есть оговорка о возможности 

пересмотра по новым обстоятельствам) 

1. Такие сооружения, как мини-футбольное поле и футбольное поле, представляют собой 

улучшения земельного участка, заключающиеся в приспособлении его для удовлетворения 

нужд лиц, пользующихся участком. Названные сооружения не являются самостоятельными 

недвижимыми вещами, а представляют собой неотъемлемую составную часть земельного 

участка, на котором они расположены (аналогичная правовая позиция выражена в 

постановлениях Президиума ВАС РФ от 26.01.2010 № 11052/09 и от 17.01.2012 № 4777/08). 

В связи с тем, что упомянутые сооружения не являются вещами, на них не может быть 

зарегистрировано вещное право – право собственности. Применительно к ст. 135 ГК РФ их 

юридическая судьба и принадлежность определяются по принадлежности соответствующего 

земельного участка. Сам по себе факт государственной регистрации прав на такие объекты за 

третьими лицами ущемляет интересы собственника земельного участка, и потому суд вправе 

дать этим объектам иную квалификацию и не применять к отношениям сторон правила о 

недвижимых вещах (соответствующая правовая позиция была сформулирована Президиумом 

ВАС РФ в постановлениях от 24.01.2012 № 12576/11 и от 04.09.2012 № 3809/12). 

2. В п. 2 ст. 263 ГК РФ установлено, что собственник земельного участка приобретает 

право собственности на здание, сооружение и иное недвижимое имущество, возведенное или 

созданное им для себя на принадлежащем ему участке, если иное не предусмотрено законом 

или договором. Из договора аренды не следует, что арендодатель и арендатор установили, что 

право собственности на строения, реконструируемые или возведенные арендатором, возникает 

у арендатора. 

Это означает, что арендатор может претендовать не на приобретение права собственности, 

а на компенсацию затрат на строительство (реконструкцию) и (или) стоимость неотделимых 

улучшений арендованного имущества, если иное не предусмотрено договором, в соответствии 

со ст. 616 и 623 ГК РФ. 

Однако предприниматель, зарегистрировав с нарушением закона и договора право 

собственности на отдельные постройки стадиона, по существу, приватизировал арендуемое 

муниципальное имущество по основаниям и способом, не предусмотренным законодательством 

о приватизации, а затем обратился с заявлением о выкупе арендуемого земельного участка под 

стадионом как собственник объектов недвижимости по основаниям, предусмотренным ст. 36 

ЗК РФ. 

3. Сам по себе факт того, что на переданном в аренду земельном участке к моменту его 

передачи арендатору располагались объекты недвижимости (бытовое помещение, коридор, 

душевая), права на которые не были зарегистрированы за арендодателем – собственником 
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земельного участка, не означает, что указанные объекты ему не принадлежат, так как здания и 

сооружения, возведенные собственником на принадлежащем ему земельном участке и права на 

которые не зарегистрированы в ЕГРП, являются составной частью земельного участка (п. 7 

Информационного письма Президиума ВАС РФ от 15.01.2013 N 153 «Обзор судебной практики 

по некоторым вопросам защиты прав собственника от нарушений, не связанных с лишением 

владения»). 

4. Иск о признании зарегистрированного права или обременения отсутствующим по 

смыслу п. 52 постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации и Пленума ВАС 

РФ от 29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при 

разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» является 

исключительным способом защиты, который подлежит применению лишь тогда, когда 

нарушенное право истца не может быть защищено посредством предъявления специальных 

исков, предусмотренных действующим гражданским законодательством. К таким случаям, в 

частности, относится государственная регистрация права собственности на объект, не 

являющийся недвижимым имуществом. В этой ситуации нарушением прав истца является сам 

факт государственной регистрации права собственности ответчика на имущество, которое не 

обладает признаками недвижимости. При подобных обстоятельствах нарушенное право истца 

восстанавливается исключением из ЕГРП записи о праве собственности ответчика на объект 

(постановление Президиума ВАС РФ от 24.01.2012 № 12576/11). 

Поскольку зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено 

только в судебном порядке и решения суда являются основанием для внесения записи в ЕГРП, 

администрация правомерно обратилась в арбитражный суд с иском о признании 

отсутствующим права собственности предпринимателя на указанные объекты недвижимости. В 

соответствии с п. 53 постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации и 

Пленума ВАС РФ от 29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной 

практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных 

прав» ответчиком по иску, направленному на оспаривание зарегистрированного права или 

обременения, является лицо, за которым зарегистрировано спорное право или обременение. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 02.07.2013 № 15824/12 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

1. Совокупное толкование ст. 129, 260 ГК РФ и ст. 15, 27 ЗК РФ позволяет сделать вывод о 

том, что основным признаком ограничения оборота земельных участков является 

невозможность нахождения участков в частной собственности, за исключением случаев, 

предусмотренных законом. Земельные участки в пределах береговой полосы (п. 8 ст. 27 ЗК РФ) 

обладают указанным признаком, следовательно, относятся к землям, ограниченным в обороте. 

2. Как следует из материалов дела, право постоянного (бессрочного) пользования спорным 

земельным участком было переоформлено на право аренды в 2004 году. Императивная норма 

закона, устанавливающая предельный размер арендной платы для земельных участков, 

являющихся ограниченными в обороте, введена Федеральным законом от 24.07.2007 № 212-ФЗ, 

то есть после заключения спорного договора аренды. 

Выводы судов об отсутствии оснований для применения к договору аренды положений п. 

2 ст. 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного 

кодекса Российской Федерации» (в редакции Федерального закона № 212-ФЗ) противоречат 

имеющимся в деле доказательствам и не основаны на нормах права. Таким образом, судами 

неправильно применены нормы материального права. 

 

http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_f52d443f-d8fe-431c-9489-508d06a85e06
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Постановление Президиума ВАС РФ от 02.07.2013 № 1633/13 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

Если для территории городского или сельского поселения утверждены правила 

землепользования и застройки, включая градостроительные регламенты, а также проекты 

планировки и межевания территории соответствующего элемента планировочной структуры, то 

подлежит применению п. 11 ст. 30 ЗК РФ и предоставление земельного участка по процедуре 

предварительного согласования места размещения объекта не производится. Такие участки 

подлежат предоставлению без предварительного согласования места размещения объекта, то 

есть исключительно на торгах и только для строительства объекта, предусмотренного 

проектами планировки и межевания, в рассматриваемом случае – для строительства 

общеобразовательной школы. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 18.06.2013 № 450/13 (нет оговорки о возможности 

пересмотра по новым обстоятельствам) 

Общество не представило доказательств, указывающих на то, что раздел земельного 

участка осуществлен вопреки сложившемуся порядку землепользования, сделал невозможным 

или существенным образом затруднил возможность эксплуатации принадлежащих ему 

объектов недвижимости. Несоответствие выбранного варианта раздела земельного участка 

ожиданиям заявителя и предельным нормам землеотвода, обеспечивающим максимально 

благоприятные для него условия предпринимательской деятельности, само по себе не 

свидетельствует о нарушении оспариваемыми актами его прав и законных интересов. 

Суды не установили, что при разделе земельного участка нарушен баланс интересов 

собственников объектов недвижимости, а формирование из его состава новых земельных 

участков осуществлялось исключительно в пользу одного из них. 

Учитывая сложившийся режим землепользования и принимая во внимание конкретные 

обстоятельства настоящего спора, Президиум ВАС РФ считает, что заявитель не доказал факт 

нарушения оспариваемыми актами своих прав и законных интересов. Несоблюдение 

формальных процедур, допущенных при проведении межевания, само по себе, при 

недоказанности нарушения прав и законных интересов заявителя, не может служить 

достаточным основанием для признания незаконными оспариваемых актов. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 11.06.2013 № 15297/12 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

Согласно п. 2 ст. 302 ГК РФ, если имущество приобретено безвозмездно от лица, которое 

не имело права его отчуждать, собственник вправе истребовать имущество во всех случаях. В п. 

37 постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации и Пленума ВАС РФ от 

29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении 

споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» разъяснено, что для 

целей применения п. 1 и 2 ст. 302 ГК РФ приобретатель не считается получившим имущество 

возмездно, если отчуждатель не получил в полном объеме плату или иное встречное 

предоставление за передачу спорного имущества к тому моменту, когда приобретатель узнал 

или должен был узнать о неправомерности отчуждения. 

Поскольку отчуждение спорного земельного участка в частную собственность было 

совершено незаконно, что подтверждается судебными актами по другим делам, о чем общество 

(последний приобретатель), участвовавшее в этих делах, знало, и оно оплату за этот земельный 

http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_89457be0-ba80-4bbe-b9ee-b4f21cf2f79f
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_89457be0-ba80-4bbe-b9ee-b4f21cf2f79f
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_281a2df1-c31e-4bbe-99b9-8412134a226f
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_281a2df1-c31e-4bbe-99b9-8412134a226f
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_9bd950e1-abb7-4b94-b1ed-9c1971451075
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_9bd950e1-abb7-4b94-b1ed-9c1971451075
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участок не производило, не имелось правовых оснований для отказа в иске комитета об 

истребовании спорного земельного участка из владения общества. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 02.07.2013 № 1150/13 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

Общество обратилось в регистрирующий орган с заявлением о государственной 

регистрации права собственности на спорное здание на основании договора купли-продажи. 

Следовательно, на момент поступления заявления муниципального образования о постановке 

спорного здания на учет как бесхозяйного имущества регистрирующий орган обладал 

сведениями о притязаниях общества на это здание. Наличие правопритязаний общества на 

спорное здание подтверждает также поданное им в арбитражный суд исковое заявление о 

понуждении к государственной регистрации перехода права собственности на данное здание к 

обществу на основании ст. 551 ГК РФ. 

При названных обстоятельствах суд кассационной инстанции, принимая во внимание 

положение абз. 3 п. 3 ст. 225 ГК РФ, пришел к правильному выводу об отсутствии оснований 

для признания спорного здания бесхозяйным и постановки его на учет в качестве такового, а 

потому признал действия регистрирующего не соответствующими закону и нарушающими 

права и законные интересы общества и обязал управление устранить допущенные им 

нарушения. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 18.06.2013 № 17630/12 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

В данном деле рассматриваются, вопросы, связанные с иском о сносе самовольной 

постройки. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 09.07.2013 № 3210/13 (отсутствует оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

Из материалов дела усматривается, что общество на арендованном земельном участке с 

согласия уполномоченных органов Москвы создало новый объект недвижимого имущества за 

счет собственных средств, на строительство этого объекта обществом от соответствующих 

органов были получены необходимые разрешения. Спорный объект был в установленном 

порядке введен в эксплуатацию. 

Так как имевшийся на арендованном земельном участке разрушенный памятник 

архитектуры был разобран по решению правомочного органа Москвы, выводы суда 

кассационной инстанции о прекращении права собственности города Москвы на 

несуществующий объект основаны на п. 1 ст. 235 ГК РФ, и в связи с этим обстоятельством в 

силу п. 1 ст. 407 ГК РФ считаются прекращенными обязательства по охранно-арендному 

договору. 

Поскольку принятое в эксплуатацию спорное здание было построено за счет средств 

общества на арендованном им земельном участке с согласия собственника этого участка, при 

наличии необходимых разрешений, полученных от компетентных органов и с соблюдением 

требований градостроительных и строительных норм и правил, и созданный объект не 

нарушает прав и охраняемых законом интересов других лиц и не создает угрозу жизни и 

здоровью граждан, суд кассационной инстанции пришел к выводу о том, что это здание не 

http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_5e0595f5-01d8-4c3b-b6c9-84fce9407a44
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_5e0595f5-01d8-4c3b-b6c9-84fce9407a44
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_d530fdc5-7882-4826-b144-39cd860f3c70
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_d530fdc5-7882-4826-b144-39cd860f3c70
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_81c6bca0-a889-4004-a299-72c7ebbc0921
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_81c6bca0-a889-4004-a299-72c7ebbc0921
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является самовольной постройкой, и в порядке разрешения спора о правах на него 

удовлетворил иск, признав право собственности на данный объект за создавшим его лицом. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 17.09.2013 № 1192/13 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

Требование об обращении взыскания на предмет ипотеки является иском о праве на 

заложенное недвижимое имущество, предъявляемым по правилам об исключительной 

подсудности – по месту нахождения недвижимого имущества. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 01.10.2013 № 3911/13 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

В рассматриваемом споре бюджетное учреждение заключило договор подряда с целью 

выполнения капитального ремонта здания, в котором осуществляется уставная деятельность, то 

есть действовало от своего имени как юридическое лицо, приобретающее по заключенной им 

сделке соответствующие права и обязанности. 

Согласно положениям п. 2 ст. 120 ГК РФ бюджетное учреждение отвечает по своим 

обязательствам всем находящимся у него на праве оперативного управления имуществом, как 

закрепленным за бюджетным учреждением собственником имущества, так и приобретенным за 

счет доходов, полученных от приносящей доход деятельности, за исключением особо ценного 

движимого имущества, закрепленного за бюджетным учреждением собственником этого 

имущества или приобретенного бюджетным учреждением за счет выделенных собственником 

имущества бюджетного учреждения средств, а также недвижимого имущества. Собственник 

имущества бюджетного учреждения не несет ответственности по обязательствам бюджетного 

учреждения. 

Вместе с тем необходимо учитывать, что в результате выполнения спорных работ по 

капитальному ремонту увеличилась стоимость имущества – здания, находящегося у 

бюджетного учреждения на праве оперативного управления, на которое согласно п. 2 ст. 48 ГК 

РФ муниципальное образование имеет право собственности. 

Увеличение стоимости имущества влечет возникновение у собственника учреждения 

обязанности по ее оплате в силу положений, предусмотренных ст. 210, п. 2 ст. 296 ГК РФ. 

Закрепление публично-правовым образованием недвижимого имущества за бюджетным 

учреждением на праве оперативного управления с одновременным исключением данного 

имущества из числа объектов, на которые может быть обращено взыскание, а также 

субсидиарной ответственности по долгам учреждения не должно влечь неосновательного 

обогащения публично-правового образования как собственника имущества в виде увеличения 

его стоимости при неисполнении учреждением обязанности по оплате спорных работ. 

Указанное увеличение стоимости имущества, пока не доказано иное, признается равным 

стоимости спорных работ. 

 

 

Президиума ВАС РФ от 24.09.2013 № 17867/12 (есть оговорка о возможности пересмотра 

по новым обстоятельствам) 

Наличие или отсутствие сведений в государственном кадастре недвижимости о 

нахождении земельного участка в границах территории памятника истории и культуры или в 

зоне охраны такого памятника не влияет на факт существования указанной территории 

памятника и его зоны охраны в границах, установленных нормативным актом. 

http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_577fc232-551d-41c9-b37f-7d6bbc33c62f
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_577fc232-551d-41c9-b37f-7d6bbc33c62f
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_f44934ca-38ad-4440-923d-c05165b0bf74
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_f44934ca-38ad-4440-923d-c05165b0bf74
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_e644b750-6038-4bcd-97ae-ac0c6320748f
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_e644b750-6038-4bcd-97ae-ac0c6320748f
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Поскольку общество при заключении договора аренды земельного участка знало о 

нахождении земельного участка в границах территории памятника истории и культуры или в 

зоне охраны памятника, действия кадастрового органа по восстановлению сведений в 

государственном кадастре недвижимости не могут нарушать права и законные интересы 

общества. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 08.10.2013 № 5257/13 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

Последствием передачи недвижимого имущества по договору доверительного управления 

от учредителя управления к доверительному управляющему без государственной регистрации в 

нарушение ст. 1017 ГК РФ является то, что стороны договора не могут противопоставлять его 

добросовестным третьим лицам, ссылаться на него. 

Заключенный доверительным управляющим договор аренды недвижимого имущества 

действителен для доверительного управляющего (арендодателя) и арендатора в отношениях 

между ними (п. 10 Постановления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 № 73 «Об отдельных 

вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о 

договоре аренды»). 

Вместе с тем в отсутствие регистрации передачи недвижимого имущества доверительный 

управляющий не может получить от учредителя управления правомочия сдачи имущества в 

аренду (ст. 608 ГК РФ), а арендатор по такому договору аренды в свою очередь – правомочие 

аренды недвижимого имущества. 

Таким образом, правомочие сдачи недвижимого имущества в аренду у доверительного 

управляющего отсутствовало. В связи с этим арендатор не получил от доверительного 

управляющего правомочие аренды недвижимого имущества по договору аренды и его владение 

спорным объектом неправомерно. 

Требование учредителя управления к арендатору об истребовании названного 

недвижимого является виндикационным. 

Срок исковой давности по такому требованию начинает течь с момента, когда учредитель 

управления узнал о том, кто является надлежащим ответчиком по иску об истребовании 

имущества из чужого незаконного владения. При ином походе к толкованию норм права об 

исковой давности последняя начинает истекать при отсутствии у собственника возможности 

предъявить кому-либо виндикационный иск, что вступает в противоречие с целями института 

исковой давности. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 24.09.2013 № 4606/13 (нет оговорки о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

Принятие обязанности по внесению взноса на развитие инфраструктуры города 

необоснованно было квалифицировано судом как пожертвование в пользу муниципального 

образования, поскольку уплата спорных денежных средств была обусловлена не стремлением 

общества осуществить дарение денежных средств в общеполезных целях, а строительством 

обществом объекта недвижимого имущества, следствием которого является увеличение 

нагрузки на инфраструктуру города и необходимость формирования в бюджете 

муниципального образования доходов, направляемых на развитие инфраструктуры. 

Таким образом, спорная обязанность по внесению взноса на развитие инфраструктуры 

города могла быть поставлена в зависимость от факта создания и введения в эксплуатацию 

объекта недвижимого имущества. Данная обусловленность нашла отражение в положениях 

http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_110dd8d7-c054-4e48-ab55-1fff18d78020
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_110dd8d7-c054-4e48-ab55-1fff18d78020
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_abb43888-c53c-4966-a863-7e1201c5468d
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_abb43888-c53c-4966-a863-7e1201c5468d


 

7 

 

контракта, определяющих зависимость взноса от площади возводимого объекта и ее перерасчет 

исходя из фактических параметров построенной базы. 

Поскольку из материалов дела следует, что администрация отказала обществу в 

предоставлении земельного участка для окончания строительства объекта, у суда отсутствовали 

основания для удовлетворения ее требования о взыскании с общества взноса на развитие 

инженерной инфраструктуры города. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 01.10.2013 № 3914/13 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

По смыслу ч. 9 ст. 22 ЗК РФ арендатору земельного участка, находящегося в 

государственной или муниципальной собственности, предоставлена льготная возможность 

переуступить свои права по договору аренды на срок более пяти лет, не испрашивая согласия 

арендатора, вопреки тому как это предусмотрено в ст. 391 ГК РФ. При этом переходят не 

только все права, но и все обязанности арендатора. В частности, арендодатель не лишен 

возможности требовать расторжения договора аренды или уплаты обязательных платежей и 

санкций в связи нарушениями, допущенными прежним арендатором вне зависимости от того, 

урегулирован ли данный вопрос в соглашение о замене стороны в обязательстве или нет. 

Указанный подход в полной мере соответствует требованиям ст. 384 ГК РФ. 

Если при этом судами будет установлено, что перевод прав и обязанностей на нового 

арендатора имеет в качестве основной цели избежать договорной ответственности или иных 

неблагоприятных последствий, связанных с неисполнением или ненадлежащим исполнением 

договора аренды предыдущим арендатором, а равно с целью предоставления необоснованных 

преимуществ новому арендатору, такие действия следует квалифицировать как 

злоупотребление правом (ст. 10 ГК РФ) и применительно к п. 1 ст. 322 ГК РФ считать нового и 

старого арендаторов солидарными должниками арендодателя. 

 

 

Постановление Президиума ВАС РФ от 08.10.2013 № 3463/13 (есть оговорка о 

возможности пересмотра по новым обстоятельствам) 

1. Общество обратилось в суд с заявлением о признании незаконным решения комитета по 

управлению имуществом субъекта Российской Федерации об отказе обществу в объединении 

трех арендуемых им смежных земельных участков с образованием одного земельного участка и 

о предоставлении образованного участка в аренду обществу сроком на три года для завершения 

строительства. 

Договоры аренды земельных участков № 1 и № 2 были заключенны без проведения 

аукциона по процедуре предварительного согласования места размещения объекта, поэтому в 

данном случае подлежит применению регулируемая арендная плата. При этом срок действия 

указанных договоров аренды разный (5 лет и 3 года соответственно). 

Размер арендной платы за пользование участком № 3 был сформирован по результатам 

торгов с определением начального размера арендной платы, равного рыночному, на основании 

заключения независимого оценщика. Срок аренды земельного участка № 3 был определен в 

договоре аренды также на основании условий торгов и составил три года. 

Таким образом, условия договоров аренды объединяемых участков о размере и порядке 

определения арендной платы и сроке аренды являются различными. 

2. В рассматриваемом случае у комитета как арендодателя отсутствует обязанность 

изменить условия договоров аренды по требованию арендатора, также отсутствуют основания 

для изменения договоров в судебном порядке. 

http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_229ba65e-8f1d-4650-8a6e-1d58fc410b0a
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_229ba65e-8f1d-4650-8a6e-1d58fc410b0a
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_f6702631-a619-4298-819a-8faff2817544
http://arbitr.ru/bras.net/f.aspx?id_casedoc=1_1_f6702631-a619-4298-819a-8faff2817544
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Обращение общества с требованием об объединении участков по существу направлено на 

обход состоявшихся торгов, поскольку образуемый участок не был предметом аукциона и на 

него не может распространяться условие об определении арендной платы в размере, 

сложившемся на торгах, который может существенно отличаться от регулируемой арендной 

платы, исчисляемой на основании соответствующих нормативных правовых актов. 

Объединение участков и заключение договора аренды на новый срок позволит избежать 

проведения аукциона на право заключения договора аренды участка № 3 после окончания срока 

действия договора аренды в случае, если многоквартирный жилой дом не будет возведен в 

установленный по результатам торгов трехлетний срок. 

Заключение нового договора аренды образуемого участка с расторжением прежних 

договоров, заключенных по процедуре предварительного согласования места размещения 

объекта, также позволит избежать уплаты арендной платы в размере не менее минимальных 

базовых ставок, в случае, если объекты недвижимости не будут введены в эксплуатацию по 

истечении двух или трех лет с момента заключения договоров аренды земельных участков № 1 

и № 2. 

3. Из изложенного следует, что арендатор трех земельных участков, обратившись в 

комитет с заявлением об объединении, тем самым заявил об изменении условий аренды. 

В свою очередь, решение комитета об объединении смежных участков или об отказе в 

таком объединении является согласием или отказом арендодателя изменить условия аренды, 

поэтому оспаривание такого решения должно осуществляться по общим правилам искового 

производства. 

Рассмотрев заявленные требования по правилам гл. 24 АПК РФ, суды нарушили нормы 

процессуального права. 

 

 

 

*** 

 

Определение ВАС РФ от 25.10.2013 № ВАС-12157/13 

На рассмотрение Президиума ВАС РФ вынесен вопрос о возможности изменения по 

соглашению сторон условий договора аренды лесного участка, заключенного на аукционе, 

ввиду изменения объема изъятия лесных ресурсов, предусмотренного утвержденным 

арендодателем проектом освоения лесов.  

В Определении ВАС РФ отмечено, что в судебной практике отсутствует единообразный 

подход к данному вопросу (в частности, постановление ФАС Волго-Вятского округа от 

30.10.2012 № А43-25582/2011, ФАС Волго-Вятского округа от 01.06.2012 № А28-6737/2011, 

ФАС Северо-Западного округа от 16.04.2013 № А13-4717/2011).  

Согласно одной из позиций, часть 2 статьи 74 Лесного кодекса РФ содержит 

императивное правило, согласно которому при заключении договора аренды лесного участка, 

находящегося в государственной или муниципальной собственности, по результатам аукциона 

изменение условий аукциона на основании соглашения сторон такого договора или по 

требованию одной из его сторон не допускается, за исключением случая, предусмотренного 

частью 7 статьи 53.7 Кодекса. Это означает, что изменение условий договора аренды лесного 

участка, заключенного на аукционе, в том числе условия о размере арендной платы, 

невозможно по соглашению сторон.  

Другая позиция принимает во внимание, что в силу части 1 статьи 88 Лесного кодекса РФ  

использование лесного участка, предоставленного в аренду возможно только при наличии 

проекта освоения лесов с положительным заключением уполномоченного органа. Проект 

http://ras.arbitr.ru/PdfDocument/c4baf72c-fde4-496e-b66b-b822f1efb3b6/%D0%9028-5083-2012__20131025.pdf
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освоения лесов должен содержать сведения о разрешенных видах и проектируемых объемах 

использования лесов, которые могут существенным образом отличаться от объема 

использования лесов, указанных в заключенном по результатам торгов договоре, как в сторону 

уменьшения, так и в сторону увеличения. 

 

 

Определение ВАС РФ от 31.10.2013 № ВАС-12505/13 

На рассмотрение Президиума ВАС РФ вынесен вопрос о допустимости отказа в 

удовлетворении виндикационнного иска на основании ст. 10 ГК РФ – в связи со 

злоупотреблением правом истцом. 

В Определении ВАС РФ указано, что суды нижестоящих инстанций, увидели в действиях 

истца злоупотребление правами, защищающего свое вещное права на принадлежащий ему 

спорный объект в отношениях с лицом, которое, зная собственника данного объекта, получило 

его во временное владение и пользование от лица, таковым не являющимся, хотя и получившим 

этот объект от самого собственника. 

Однако, истец, заявляя в арбитражный суд спорное требование, обращался за защитой 

вещного права – права собственности. Установив наличие этого права, на защиту которого 

было направлено виндикационное требование истца, и отказав в его удовлетворении со 

ссылкой на статью 10 ГК РФ, то есть по основаниям, иным чем это предусмотрено правилами 

Гражданского кодекса для такого рода требований, суды не учли, что тем самым они не просто 

отказали истцу в защите его права, а, по существу, лишили собственника объекта недвижимого 

имущества возможности вернуть владение и пользование спорным объектом, то есть лишили 

собственника соответствующих вещных правомочий. 

 

 

Определение ВАС РФ от 22.11.2013 № ВАС-13123/13 

На рассмотрение Президиума ВАС РФ вынесен вопрос о правомерности отказа 

Управления Росреестра в государственной регистрации права аренды лесного участка. 

В рассматриваемом деле отказ был мотивирован ссылкой на разъяснения Высшего 

Арбитражного Суда РФ, содержащиеся в абз. 6 п. 9 Постановления Пленума ВАС РФ от 

17.11.2011 № 73 (в редакции Постановления Пленума от 25.01.2013 № 13) «Об отдельных 

вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о 

договоре аренды», в соответствии с которыми заключение договора аренды находящегося в 

государственной или муниципальной собственности земельного участка, предусматривающего, 

что арендатору будет предоставлена в пользование только часть земельного участка, без 

предварительного проведения кадастрового учета названной части участка не допускается. 

В то же время в Определении ВАС РФ отмечено, что для лесных участков существует 

специальная норма – ст. 4.4. ФЗ № 201-ФЗ «О введении в действие Лесного кодекса Российской 

Федерации», в соответствии с которой до 01.01.2015 допускается распоряжение лесным 

участком и государственная регистрация прав на него без осуществления его кадастрового 

учета, при условии наличия плана лесного участка. Вхождение лесного участка, передаваемого 

в аренду, в состав участка, право собственности на который зарегистрировано за Российской 

Федерацией и который имеет кадастровый (условный) номер, само по себе не исключает 

применения к такому участку указанного правила. 

При указанных обстоятельствах у регистрирующего органа отсутствовали основания для 

отказа в регистрации как договора аренды лесного участка, так и обременения договором 

аренды лесных участков, право собственности на которые зарегистрировано за Российской 

Федерацией. 

http://ras.arbitr.ru/PdfDocument/67418b77-d5b3-46f9-a7c1-99df2ea21021/%D0%9071-572-2011__20131031.pdf
http://ras.arbitr.ru/PdfDocument/486c5f22-54ff-481b-bb0a-5677f353c5f8/%D0%9021-4610-2012__20131122.pdf
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Определение ВАС РФ от 29.11.2013 № ВАС-10751/13 

На рассмотрение Президиума ВАС РФ вынесен вопрос о возможности признания 

договора ипотеки отсутствующим (прекратившимся). 

В рассматриваемом деле суды нижестоящих инстанций, удовлетворяя названное 

требование, сослались на п. 5 ст. 58 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке 

(залоге недвижимости)», которым предусмотрены правовые последствия для залогодержателя, 

который не воспользовался своим правом оставить предмет ипотеки за собой в той ситуации, 

когда повторные торги, проведенные в порядке обращения взыскания на имущество, признаны 

несостоявшимися.  

Однако в Определении ВАС РФ подчеркнуто, что применение положения названного 

пункта может иметь место только в случае обращения взыскания на предмет ипотеки в 

установленном порядке (судебном или внесудебном) и проведении публичных торгов.  

В настоящем же деле торги были проведены не в связи с обращением взыскания. В 

обоснование проведение торгов залогодатель ссылается на п.3 ст. 63 ГК РФ, согласно которому 

если имеющиеся у ликвидируемого юридического лица (кроме учреждений) денежные средства 

недостаточны для удовлетворения требований кредиторов, ликвидационная комиссия 

осуществляет продажу имущества юридического лица с публичных торгов в порядке, 

установленном для исполнения судебных решений.  

В то же время, коллегией судей указано, что предусмотренное указанной нормой право 

ликвидируемого лица продать с публичных торгов принадлежащее ему имущество в целях 

удовлетворения требований кредитора не может изменить порядок обращения взыскания на 

предмет ипотеки, предусмотренный законом или договором. 

Условия о возможности обращения взыскания на заложенное имущество во внесудебном 

порядке в договоре не содержится.  

В судебном порядке взыскание на предмет ипотеке не обращено.  

При этом предложение залогодателя залогодержателю оставить предмет ипотеки за собой 

в указанной ситуации может быть квалифицировано как предложение о принятии в качестве 

отступного предмета залога (статья 409 Гражданского кодекса), что исключает применения к 

спорным отношениям расширительного толкования положений п. 5 ст. 58 Закона об ипотеке. 

 

 

Определение ВАС РФ от 06.12.2013 № ВАС-13846/13 

На рассмотрение Президиума ВАС РФ вынесен вопрос о возможности признания 

договора субаренды ничтожной сделкой на основании статей 10, 168 ГК РФ ввиду того, что 

предоставление по нему со стороны субарендатора в виде размера арендной платы в два и более 

раза превышает встречное предоставление или обычную рыночную цену, уплачиваемую в 

подобных случаях. 

 

 

 

АНО «Юридический институт "М-Логос" 

Тел.: +7 (495) 771-59-27 

Факс:+7 (499) 995-45-78 

E-mail: info@m-logos.ru 

Web: http://www.m-logos.ru 

http://ras.arbitr.ru/PdfDocument/a108b4ed-01b8-4bf6-9f94-d8d593984818/%D0%9055-3964-2011__20131129.pdf
http://ras.arbitr.ru/PdfDocument/5f813bfd-8035-4381-bc47-6d37d341c984/%D0%9019-2903-2010__20131206.pdf
mailto:info@m-logos.ru
http://www.m-logos.ru/

