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АРЕНДА УЧАСТКА СВЕРХ НОРМЫ — НЕ ВСЕГДА 
НАРУШЕНИЕ1

В 2021 году администрация Красноярского района Астраханской области сдала К. в 
аренду участок сельхозназначения площадью 153 167 кв.м для сенокошения и выпаса 
животных. Это во много раз раз больше максимума для личного подсобного хозяйства по 
региональному закону.

История

Г Р А Ж Д А Н С К И Е  С П О Р Ы

Прокурор обратился в суд в интересах неопределенного круга лиц с требованием 
признать договор аренды ничтожной сделкой. По его мнению, участок предоставили 
незаконно: площадь многократно превышает допустимую, а информацию о 
предоставлении земли не публиковали.

Суть СПОРА

Три инстанции удовлетворили иск. Суды решили, что участок предоставили для 
личного подсобного хозяйства с грубым нарушением размеров, установленных 
региональным законом. Поскольку не публиковали информацию о предоставлении 
участка, это нарушило права других граждан и публичные интересы. Договор 
признали ничтожным.

Позиция судов

ВС нашел сразу несколько критических ошибок. 



Во-первых, суды неверно применили норму о крестьянско-фермерском хозяйстве, 
требующую публикации извещения. Участок предоставляли гражданину для 
сенокошения по другому основанию, где такого требования нет.

Позиция Верховного суда
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ПРИЗНАНИЕ ПРАВА ОТСУТСТВУЮЩИМ — НЕ ДЛЯ 
НЕДЕЙСТВИТЕЛЬНЫХ СДЕЛОК1

Итог

ВС отменил все судебные акты и направил дело на новое рассмотрение.

Определение № 25-КГ25-5-К4 от 2 сентября

В 2015 году администрация сельского поселения продала Ф. четыре земельных участка 
для дачного товарищества. Участки выделили из большого надела площадью 15,7 га, 
который ранее арендовало ДНТ. Однако решением суда 2017 года установили: тот 
большой участок администрация предоставила товариществу с нарушением процедуры. 
Комитет имущественных отношений потребовал признать отсутствующим право Ф. на 
все четыре участка и вернуть землю муниципалитету.

История

Комитет оспорил постановления администрации о предоставлении участков и договоры 
купли-продажи 2015 года. Поскольку изначальный надел передали товариществу 
незаконно, производные сделки по продаже участков Ф. тоже недействительны. Истец 
просил признать право собственности Ф. отсутствующим, исключить записи из ЕГРН и 
обязать ответчицу вернуть участки.

Суть иска

Во-вторых, суды не разобрались, распространяются ли ограничения площади для 
личного подсобного хозяйства на аренду для сенокошения и выпаса. Федеральный 
закон об обороте сельхозземель прямо указывает, что площадь земель в аренде для 
этих целей не ограничивается, а срок аренды — до трех лет.



В-третьих, суды ошибочно возложили на гражданина бремя доказывания того, что 
участок предоставили для личных нужд, хотя это должен был доказать прокурор.



Наконец, ВС обнаружил процессуальный абсурд: прокурор заявил иск в интересах 
муниципального образования к этому же муниципальному образованию. Получилось, 
что истец и ответчик — одно лицо, что недопустимо.

https://vsrf.ru/lk/practice/cases/12-36057780#12-36057780
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ВС указал: суды применили неправильный способ защиты. Комитет оспаривает сделки 
купли-продажи от имени муниципалитета — продавца по этим договорам. К таким 
спорам применяют реституцию по пункту 2 статьи 167 ГК: стороны возвращают друг 
другу полученное по сделке.



Иск о признании права отсутствующим — исключительный способ защиты. Его 
применяют, только когда нет других способов. Например, владеющий собственник 
против невладеющего лица, чья запись в реестре нарушает право. Здесь такой 
ситуации нет. Более того, решение о недействительности сделки, которым не 
применили последствия, не основание для исключения записи из ЕГРН. Суды должны 
были рассмотреть требования о реституции, а не о признании права отсутствующим.

Позиция Верховного суда

Итог

Спор вернули на новое рассмотрение.

Определение № 41-КГ25-49-К4 от 16 сентября

Удовлетворили иск, сославшись на преюдициальное решение 2017 года о 
незаконности предоставления исходного участка товариществу. Раз «материнский» 
участок передали с нарушениями, все последующие сделки по выделенным из него 
наделам тоже недействительны. 

Позиция судов

ВКЛЮЧЕНИЕ УЧАСТКА В НАЦПАРК НЕ ТРЕБУЕТ 
ИЗЪЯТИЯ1

А Д М И Н И С Т Р А Т И В Н Ы Е  С П О Р Ы

Правительство РФ своим постановлением расширило территорию Сочинского 
национального парка на 5,5 тыс. га. В новые границы включили земли разных категорий 
— особо охраняемые территории, сельхозземли, земли населенных пунктов, лесной 
фонд. Среди них оказался садовый участок Д., расположенный в населенном пункте. На 
участок наложен арест по уголовному делу, запрещены регистрационные действия — 
идет суд по иску прокурора о признании права Д. отсутствующим.

История

https://vsrf.ru/lk/practice/cases/12-36140036#12-36140036
http://publication.pravo.gov.ru/document/0001202412060020?index=1
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Д. оспорил постановление в части включения его участка в границы нацпарка. Он указал 
на нарушение процедуры принятия акта: не провели госэкологическую экспертизу, нет 
судебного решения об изъятии участка. По его мнению, постановление нарушает право 
собственности.

Суть СПОРА

Х. оспорил отказ и потребовал обязать ведомство подготовить договоры купли-продажи. 
Он ссылался на право собственника зданий выкупить землю под ними без торгов.


Суть СПОРА

Правительство действовало в рамках полномочий и с соблюдением процедуры: проект 
публиковали, провели общественное обсуждение, антикоррупционную экспертизу.



Довод об экологической экспертизе несостоятелен. До августа 2018 года такая 
экспертиза требовалась для материалов обследования территорий ООПТ, но потом 
требование исключили. Главное: закон допускает включение в нацпарки участков 
граждан. Включение участка в границы само по себе прав не нарушает — 
постановление не содержит решения об изъятии. Это разные вопросы. Арест участка и 
запрет регистрационных действий по другому делу не препятствуют включению земли 
в нацпарк — закон не устанавливает таких ограничений.

Позиция Верховного суда

Итог

ВС отказал в удовлетворении иска. Постановление принято правомерно, соответствует 
закону и не нарушает права собственника.

Решение № АКПИ25-454 от 10 сентября

МОРАТОРИЙ НА ПРИВАТИЗАЦИЮ СЕЛЬХОЗЗЕМЕЛЬ: 
КАК ОН РАБОТАЕТ1

Х. арендует сельхозучастки под животноводческий комплекс в Кабардино-Балкарии. На 
участках стоят здания, которые принадлежат ему на праве собственности. Х. обратился 
за выкупом земель. Росимущество отказало — на эти земли распространяется 
региональный мораторий на приватизацию сельхозземель сроком на 49 лет.

История

https://vsrf.ru/lk/practice/stor_pdf/2487620
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Районный суд удовлетворил иск — раз на участках стоят здания истца, он вправе 
выкупить землю для их обслуживания. Апелляция и кассация решение пересмотрели. 
Мораторий не нарушает права Х. — он может продолжать арендовать землю, а после 
окончания моратория или изменения закона сможет выкупить участки.

Позиция судов

ВС оставил акты без изменения. Характеристики участков очевидно демонстрируют, 
что земли подпадают под действие моратория.



Довод о праве выкупа как собственника зданий несостоятелен. Площадь 
испрашиваемых участков несоразмерна потребностям эксплуатации имеющихся 
зданий, которые еще и очевидно не используются по назначению. Мораторий 
обеспечивает баланс интересов — собственник не лишен возможности использовать 
землю на праве аренды.

Позиция Верховного суда

Итог

Региональный мораторий на приватизацию сельхозземель законен и не нарушает 
прав собственника зданий.

Определение № 21-КАД25-2-К5 от 10 сентября
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В ПРЕДЫДУЩИХ ВЫПУСКАХ
1

Обзор позиций Верховного суда от Land Law Firm выходит ежемесячно на протяжении 
уже нескольких лет. Мы вручную отсматриваем сотни актов и стараемся найти самые 
важные из них, чтобы как можно скорее рассказать о них вам.



Предыдущие выпуски обзора всегда доступны на сайте Land Law Firm в разделе 
«Аналитика».
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