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• Ио ́сиф Лео ́нтьевич Бра́уде (28 
августа [9 сентября] 1890, Борисов
— 27 апреля 1960, Москва) —
русский и советский юрист, доктор
юридических наук.

• Специалист по гражданскому и 
градостроительному праву, 
написал ряд работ по
корпоративному праву и 
гражданскому процессу.



Земельные 
правоотношения

Взгляд на земельные правоотношения  И.Л. Брауде

Не все отношения, урегулированные земельным 
законодательством, следует считать земельными 
правоотношениями. 

Земельное законодательство может регулировать также 
ряд хозяйственных и имущественных отношений, 
связанных с использованием земли*. 

Впервые обратил внимание на межотраслевую природу 
земельных отношений и тесную связь между нормами 
земельного и гражданского права, а также 
невозможность в ряде случаев искусственно разделить 
по отраслевой принадлежности нормы права, 
регулирующие имущественные отношения.

*Брауде И.Л. Права землепользователя на посевы, 
насаждения и сооружения // Вестник Московского 
Университета. 1950. N 7. С. 79.



Получение выписки из Единого государственного реестра 
недвижимости

Вид выписки из ЕГРН Лица, которым 
предоставляются 
сведения

Норма закона

Об объекте недвижимости

Любые лица

- ч. 5 ст. 7, ч. 1 ст. 62 Закона N 218-ФЗ;
- Приказ Росреестра от 04.09.2020 N 
П/0329;
- п. 2 Административного регламента... 
(утв. приказом Росреестра от 
27.09.2019 N П/0401 (далее -
Административный регламент)

Об основных характеристиках и 
зарегистрированных права на объект 
недвижимости

О переходе прав на объект 
недвижимости

О зоне с особыми условиями 
использования 

О границе между субъектами РФ, 
границе муниципального образования и 
границе населенного пункта

О кадастровой стоимости

http://internet.garant.ru/document/redirect/71129192/705
http://internet.garant.ru/document/redirect/71129192/6201
http://internet.garant.ru/document/redirect/74637124/0
http://internet.garant.ru/document/redirect/73068598/1002
http://internet.garant.ru/document/redirect/73068598/0


Вид выписки Лица, которым предоставляются сведения Норма закона

О правах отдельного лица на 
объекты недвижимости

- правообладатели, их законные представители,
представители по доверенности;

- Залогодержателю;
- руководителям (их зам.) федеральных органов
исполнительной власти, их территориальных
органов, органов гос.власти субъектов РФ, органов
местного самоуправления (для осуществления
полномочий указанных органов);
- руководителям (их заместителям) МФЦ (для
предоставления гос. или муниципальных услуг);
- судам, правоохранительным органам, судебным
приставам-исполнителям, органам прокуратуры
РФ, органам, осуществляющим оперативно-
разыскную деятельность;
- наследникам;
- арбитражному управляющему,
- нотариусам (в связи с открытием наследства,
для осуществления нотариальных действий)

- чч. 13, 14 ст. 62
Закона N 218-ФЗ;
- Приказ Росреестра от 
04.09.2020 N П/0329;
- п. 3
Административного 
регламента

О содержании 
правоустанавливающих документов

О признании правообладателя 
недееспособным или ограниченно 
дееспособным

О дате получения органом 
регистрации прав заявления о 
госуд. Кадастровом учете и или 
госрегистрации прав и прилагаемых 
к нему документов

Об установленных в пользу 
конкретного лица ограничениях 
прав и (или) обременениях объекта 
недвижимости

http://internet.garant.ru/document/redirect/71129192/6213
http://internet.garant.ru/document/redirect/71129192/6214
http://internet.garant.ru/document/redirect/74637124/0
http://internet.garant.ru/document/redirect/73068598/1003


Предоставление 
персональных 
данных 
правообладателя

К персональным данным, содержащимся в 
ЕГРН, относятся сведения о фамилии, имени, 
отчестве, дате рождения физического лица, за 
которым в ЕГРН зарегистрировано право, 
ограничение права или обременение на 
соответствующий объект недвижимости (ч. 1 
ст. 36.3 Закона N 218-ФЗ). По умолчанию эти 
сведения в выписку из ЕГРН не 
включаются (чч. 1.3, 7.1 ст. 62 Закона N 218-
ФЗ).
Могут предоставляться третьим лицам 
лишь при наличии в реестре 
соответствующей записи, внесенной по 
заявлению правообладателя.

https://internet.garant.ru/#/document/71129192/entry/3631
https://internet.garant.ru/#/document/71129192/entry/62013
https://internet.garant.ru/#/document/71129192/entry/6271










Аргументы 
в защиту 
ответчика 

• Срок исковой давности

• Неверный расчет упущенной выгоды (арендных платежей). 
Кадастровая стоимость определяющий фактор, проверяйте, 
проводилась переоценка или нет.

• Ответчик ранее являлся арендатором ЗУ, МИКО не 
переоформило договор аренды в разумный срок.

























Земельное и 
уголовное право (1)

• Предметом преступлений
против собственности
являются любые
физические предметы, 
любое имущество, не
исключённое из
общегражданского оборота
и имеющее
потребительскую стоимость
(цену).



Земельное и 
уголовное
право (2)

• Комбайн – средство
совершения преступления.

• Что вменялось: открытое
хищение чужого имущества
(урожай)

• При чем здесь земельное,
гражданское и уголовное
право?



История о краткосрочной 
аренде, джентельменских 
соглашениях 

и последствиях…

• Зачем регистрировать 
аренду в Росреестре? 
Мы же друг другу 
доверяем, у нас с тобой 
огромные финансовые 
интересы и планы!

• Давай один договор 
зарегистрируем, ну, 
чтобы ты спокоен был, а 
остальное так, без 
регистрации обойдемся, 
мы же друг другу 
доверяем.



Фабула

КФХ, работает с 2012 года

• 01.03.20 - краткосрочная 
аренда, 3 участка, 
регистрации в ЕГРН нет

• 01.03.20 – аренда 3 года, 2 
участка, зарегистрирован 

• Требований о возврате 
участков не было, по 
умолчанию использовались, 
арендная плата –
восстановление плодородия 
почв (были залежи, 
раскорчевка, вспашка  и 
иные сельхозмероприятия)

«Собственник» урожая

• Организация с кодами 
ОКВЭД – горнодобывающая 
промышленность

• 1 сотрудник (по данным 
Контур.Фокус)

• Арендатор земельных 
участков, краткосрочная 
аренда с 02.04.2022 по 
30.11.2022

• Собственник ЗУ не уведомлял 
КФХ о новом арендаторе

• Новый арендатор –
«собственник» урожая, подал 
заявление о хищении урожая



Защита (1)

• ЗУ был передан в пользование по акту, 
уведомление о возврате ЗУ не было. ЗУ от 
КФХ арендодателю не передавались.

• Условиями договора не предусмотрено, что 
окончание срока действия договора влечет 
прекращение обязательств сторон по 
договору. Договор, в котором отсутствует 
такое условие, признается действующим до 
определенного в нем момента окончания 
исполнения сторонами обязательства (п. 3 
ст. 425 «Действие договора» Гражданского 
кодекса РФ).



Защита (2)

• Если арендатор продолжает пользоваться имуществом после истечения 
срока договора при отсутствии возражений со стороны арендодателя, договор 
считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок (ст. 610, 
п.2 ст. 621 Гражданского кодекса РФ).

• Ссылаться на незаключенность договора в связи с отсутствием его 
государственной регистрации по общему правилу вправе лишь третьи лица, чьи 
права и интересы затрагиваются таким договором, но не стороны этого 
договора в отношениях между собой (см. п. 3 и 4 информационного письма 
Президиума ВАС РФ от 25.02.2014 N 165).

• Договор аренды недвижимого имущества заключенный на неопределённый 
срок государственной регистрации не подлежит.

• Земельный участок используется на законных основаниях. Собственник 
урожая - КФХ



Статья 1070. ГК РФ 
«Ответственность за вред, 
причиненный
незаконными действиями
органов дознания, 
предварительного
следствия, прокуратуры и 
суда».





Основы земельного законодательства

• гл. 17 части первой ГК;

• Федеральный закон от 25 октября 2001 г. N 137-
ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса 
Российской Федерации" (с изм. и доп.) (далее -
Федеральный закон о введении в действие ЗК);

• Федеральный закон от 24 июля 2002 г. N 101-ФЗ 
"Об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения"

• Федеральный закон от 18 июня 2001 г. N 78-ФЗ 
"О землеустройстве" (с изм. и доп.);

• Федеральный закон от 24 июля 2007 г. N 221-ФЗ 
"О государственном кадастре недвижимости" и 
др.



• Со дня введения в действие
ЗК законодательные акты
Союза ССР, содержащие
нормы земельного права и 
действующие на территории
Российской Федерации, не
применяются.

• Изданные до введения в 
действие ЗК и регулирующие
земельные отношения
нормативные правовые акты
Президента РФ применяются
в части, не противоречащей
ЗК.



• Указ Президента РФ от 24 декабря 1993 г. N 2287 "О приведении земельного 

законодательства Российской Федерации в соответствие с Конституцией 

Российской Федерации"; 

• Указ Президента РФ от 16 мая 1997 г. N 485 "О гарантиях собственникам 

объектов недвижимости в приобретении в собственность земельных участков 

под этими объектами" (с изм. и доп.). 

• Указ Президента РФ от 9 января 2011 г. N 26 "Об утверждении перечня 

приграничных территорий, на которых иностранные граждане, лица без 

гражданства и иностранные юридические  лица не могут обладать на праве 

собственности земельными участками"; 

Изданные до введения в действие ЗК и регулирующие земельные отношения 

постановления Правительства РФ применяются в части, не противоречащей ЗК. 



Участники земельных правоотношений 

➢ граждане РФ, иностранные граждане, лица 
без гражданства;

➢юридические лица, в том числе 
иностранные юридические лица;

➢ Российская Федерация;

➢ субъекты РФ;

➢муниципальные образования.

Права иностранных граждан, лиц без 
гражданства и иностранных юридических 
лиц на приобретение в собственность 
земельных участков определяются в 
соответствии с законодательством РФ 
(ограничение владения на праве 
собственности в приграничных территориях, 
в том числе на владение земельной долей в 
землях сельхоназначения).



Понятия и определения из ЗК РФ

➢ собственники земельных участков - лица, являющиеся 
собственниками земельных участков; 

➢ землепользователи - лица, владеющие и пользующиеся земельными 
участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на 
праве безвозмездного срочного пользования; 

➢ землевладельцы - лица, владеющие и пользующиеся земельными 
участками на праве пожизненного наследуемого владения; 

➢ арендаторы земельных участков - лица, владеющие и пользующиеся 
земельными участками по договору аренды, договору субаренды; 

➢ обладатели сервитута - лица, имеющие право ограниченного 
пользования чужими земельными участками (сервитут). 



Собственность и иные вещные 
права на землю

➢ Федеральная собственность, собственность субъектов РФ и 
собственность муниципальных образований на землю 

➢ Собственность граждан и юридических лиц на земельные участки

➢Постоянное (бессрочное) пользование земельными участками и 
пожизненное наследуемое владение земельными участками

➢Право ограниченного пользования чужим земельным участком 
(сервитут)

➢Право аренды

➢ Право безвозмездного пользования



Собственность Российской 
Федерации (федеральной 
собственности), ст. 17 ЗК:

➢признаны таковыми 
федеральными законами; 

➢ право собственности РФ  на 
которые возникло при 
разграничении  государственной 
собственности на землю; 

➢ приобретены РФ по 
основаниям, предусмотренным 
гражданским законодательством

Собственность субъектов РФ, 

(ст. 18 ЗК), муниципальная 

собственность (ст. 19 ЗК):

➢признаны таковыми 
федеральными законами;

➢право собственности субъектов 
РФ на которые возникло при 
разграничении государственной 
собственности на землю; 

➢ приобретены субъектами РФ по 
основаниям, предусмотренным 
гражданским 
законодательством;

➢ которые безвозмездно переданы 
субъектам РФ/в муниципальную 
собственность из федеральной 
собственности.



Собственность граждан и юридических 
лиц на земельные участки

➢п. 1 ст. 15 ЗК собственностью граждан и юридических лиц 
(частной собственностью) являются земельные участки, 
приобретенные гражданами и юридическими лицами по 
основаниям, предусмотренным законодательством РФ;

➢ст. 25 ЗК права на земельные участки  подлежат 
государственной регистрации в соответствии с ФЗ о 
госрегистрации прав;

➢ ст. 39.1 ЗК - основания возникновения прав на 
земельные участки, предоставляемые из земель, 
находящихся в государственной или муниципальной 
собственности.



Помним! 

Какой
закон/нормативный акт
действовал
на дату получения
права/совершения
сделки



Запись в ЕГРН – не 
гарантия права

• Ничтожные сделки

• Оспоримые сделки

• Признание сделок 
недействительными в 
процедуре банкротства

• Восстановление сроков 
исковой давности 
наследниками



Если в ЕГРН отсутствуют 
сведения о границах 
земельного участка, который 
находится в государственной 
или муниципальной 
собственности (имеется в виду 
случай перераспределения 
именно земель и земельного 
участка), то заявитель -
частный собственник -
проводит кадастровые работы 
и кадастровый учет, т.е. 
обеспечивает образование 
земельного участка, на 
который он приобретает право 
собственности (п. 12 ст. 39.29 
ЗК РФ).



Договор аренды 
земельной доли –
недействительная 
сделка в силу закона

• Объектом аренды может быть 
только имущество; нельзя 
передать в аренду 
имущественные права. 

• С учетом этого, если собственнику 
принадлежит не земельный 
участок как таковой, а только 
доля в праве общей собственности 
на этот участок, заключить 
договор аренды не 
представляется возможным.



Состав земель ст. 7 ЗК, по целевому назначению
(категории): 

• земли сельскохозяйственного назначения; 

• земли населенных пунктов; 

• земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для
обеспечения космической деятельности, земли
связи обороны, безопасности и земли иного
специального назначения; 

• земли особо охраняемых территорий и 
объектов; 

• земли лесного фонда; 

• земли водного фонда; 

• земли запаса. 





Зоны СХ и ПЗЗ

Зоны сельскохозяйственного 
использования - это территориальные 
зоны СХ, регламентированные 
Градостроительным кодексом РФ статья 
35, относимые к сельскохозяйственным 
угодьям, сельскохозяйственному 
производству или садоводству. 
Территориальное зонирование 
земельных участков СХ отражается в 
местных правилах землепользования и 
застройки (ПЗЗ).



Территориальная зона сельскохозяйственного 
использования СХ-1 

Зона сельскохозяйственных 
угодий СХ-1 - подлежащие 
особой охране 
сельскохозяйственные земли.

Условно разрешенные виды 
использования: временные и 
сезонные торговые и 
обслуживающие объекты. 

Градостроительный регламент 
на сельскохозяйственные 
угодья вне границ населенных 
пунктов не устанавливается.

Возможное использование: 

✓пашни; 

✓сенокосы; 

✓пастбища; 

✓залежи; 

✓многолетние сады. 



Территориальная зона сельскохозяйственного 
использования СХ-2

Зона садоводства и огородничества 
СХ-2 предназначена для размещения 
дачных и садовых участков, где можно 
возводить жилые строения. 

В них владельцы земель смогут 
отдыхать и выращивать 
сельскохозяйственные культуры, 
размещать теплицы и оранжереи.

Вспомогательные виды разрешенного 
использования: 

✓ЛПХ, 

✓объекты образования,

✓религиозное использование, 

✓деловое управление, 

✓развлечения и спорт.

Условно разрешенные виды 
использования: 

✓объекты питания, 

✓объекты торговли,

✓ объекты бытового обслуживания. 

Отдельно размещенные торговые 
объекты или предприятия 
общественного питания либо 
бытового обслуживания должны 
принимать небольшой поток 
клиентов. 

Под них отводится не более 250 
квадратных метров общей площади.



Территориальная зона сельскохозяйственного 
использования СХ-3 

Предназначена для:  

✓ выращивания сельскохозяйственных 
культур; 

✓животноводства; 

✓ птицеводства; 

✓ производства аквакультур; 

✓ ЛПХ (вне населенного пункта - без 
объектов капитального строительства); 

✓КФХ (включая жилую недвижимость). 

Допускает размещение объектов 
капитального строительства (фермы, 
птицефабрики, склады, переработка 
сельхозпродукции).

Вспомогательные виды разрешенного
использования:

✓ коммунальное и бытовое обслуживание,

✓ объекты образования и обеспечения
научной деятельности,

✓магазины, объекты питания, обслуживание
автотранспорта,

✓ склады, пищевая переработка.

Условно разрешенные виды использования:

✓ обслуживание автотранспорта,

✓ придорожный сервис,

✓ пищевая и строительная промышленность,

✓ склады,

✓ транспорт




