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Îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ÿâëÿåòñÿ íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííûì ìåõàíèçìîì
ïðåêðàùåíèÿ è ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ. Îäíàêî, íåñìîòðÿ íà ýòî,
ïîíÿòèå ¾îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà¿ â ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîé íàóêå íåëüçÿ ñ÷è-
òàòü äîñòàòî÷íî èçó÷åííûì. Â ñâÿçè ñ ÷åì ïðåäñòàâëÿåòñÿ íåîáõîäèìûì íàèáîëåå ïî-
äðîáíî èññëåäîâàòü äàííîå ïîíÿòèå.

Îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà èãðàåò íåìàëîâàæíóþ ðîëü â äèíàìèêå âåùíûõ
ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè, îäíàêî ñíà÷àëà áóäåò ëîãè÷íåå ðàññìîòðåòü îò÷óæäåíèå
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñ òî÷êè çðåíèÿ ñòàòèêè âåùíûõ ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè. Àíàëèç
ï. 2 ñò. 209 ÃÊ ÐÔ ïîçâîëÿåò ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî îò÷óæäåíèå � ýòî çàêðåïëåííàÿ
çà ñîáñòâåííèêîì þðèäè÷åñêè îáåñïå÷åííàÿ âîçìîæíîñòü ñîâåðøèòü äåéñòâèå ïî ðàñ-
ïîðÿæåíèþ èìóùåñòâîì, íàïðàâëåííîå íà ñìåíó ñîáñòâåííèêà ýòîãî èìóùåñòâà. Êðîìå
äåéñòâèé ïî îò÷óæäåíèþ èìóùåñòâà â ðàññìàòðèâàåìîé ñòàòüå çàêîíîäàòåëü âûäåëÿåò
äåéñòâèÿ ïî ïåðåäà÷å ñîáñòâåííèêîì ïðàâîìî÷èé âëàäåíèÿ, ïîëüçîâàíèÿ è ðàñïîðÿæå-
íèÿ èìóùåñòâîì äðóãèì ëèöàì, íî ñ ñîõðàíåíèåì çà ñîáîé ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà ýòî
èìóùåñòâî. Â. À. Áåëîâ ñïðàâåäëèâî îòìå÷àåò, ÷òî âñå îíè èìåþò ðàçëè÷íûå öåëè [1].

Ïîìèìî ñîáñòâåííèêîâ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ñóáúåêòàì èíûõ ïðàâ íà çåìåëüíûå
ó÷àñòêè çàêîíîäàòåëü íå ïðåäîñòàâëÿåò êàêèõ-ëèáî ðàñïîðÿäèòåëüíûõ ïîëíîìî÷èé ïî
èõ îò÷óæäåíèþ. Îäíàêî ñîáñòâåííèê ìîæåò ïðåäîñòàâèòü èíîìó ëèöó ïðàâî îò÷óæ-
äàòü ïðèíàäëåæàùèé åìó çåìåëüíûé ó÷àñòîê (ïîâåðåííîìó, äîâåðèòåëüíîìó óïðàâëÿ-
þùåìó è äð.) ëèáî âîçìîæíû ñëó÷àè, êîãäà ïî çàêîíó òàêîå ïðàâî ïðèçíàåòñÿ çà èíûì
ëèöîì (ñì. ï. 10 ñò. 3 ÔÇ ¾Î ââåäåíèè â äåéñòâèå ÇÊ ÐÔ¿). Ñêàçàííîå ïîçâîëÿåò ñäå-
ëàòü âûâîä î òîì, ÷òî ïîä îò÷óæäåíèåì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñ òî÷êè çðåíèÿ ñòàòèêè
âåùíûõ ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè ñëåäóåò ïîíèìàòü çàêðåïëåííóþ çà ñîáñòâåííèêîì
èëè èíûì óïîëíîìî÷åííûì ëèöîì þðèäè÷åñêè îáåñïå÷åííóþ âîçìîæíîñòü ñîâåðøèòü
äåéñòâèå ïî ðàñïîðÿæåíèþ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì, íàïðàâëåííîå íà ñìåíó ñîáñòâåííèêà
ýòîãî ó÷àñòêà.

Îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà òàêæå íåîáõîäèìî ðàññìàòðèâàòü ñ òî÷êè çðåíèÿ
äèíàìèêè âåùíûõ ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè. Âåäü êàæäîå ñîâåðøàåìîå ñîáñòâåí-
íèêîì èëè èíûì óïîëíîìî÷åííûì ëèöîì äåéñòâèå ïî îò÷óæäåíèþ çåìåëüíîãî ó÷àñò-
êà âëå÷åò âîçíèêíîâåíèå ãðàæäàíñêîãî ïðàâîîòíîøåíèÿ, â ðàìêàõ êîòîðîãî â ïîðÿäêå
ïðîèçâîäíîãî ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ïðîèñõîäèò ïåðåõîä äàííîãî ïðàâà îò
îäíîãî ëèöà ê äðóãîìó. Òî åñòü îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, èñõîäÿ èç òåîðèè þðè-
äè÷åñêèõ ôàêòîâ, ÿâëÿåòñÿ ïî ñâîåìó ñóùåñòâó ñäåëêîé (ñò. 153 ÃÊ ÐÔ). Ñïåöèôèêà
äàííîé ñäåëêè çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî îíà ÿâëÿåòñÿ ðåçóëüòàòîì îñóùåñòâëåíèÿ ñîá-
ñòâåííèêîì èëè èíûì óïîëíîìî÷åííûì ëèöîì äåéñòâèÿ ïî ðàñïîðÿæåíèþ çåìåëüíûì
ó÷àñòêîì, íàïðàâëåííîãî íà ñìåíó ñîáñòâåííèêà ýòîãî ó÷àñòêà, â òî âðåìÿ êàê èíûå
äåéñòâèÿ ïî ðàñïîðÿæåíèþ ñîâåðøàþòñÿ íå ñ òàêîé öåëüþ. Âñëåäñòâèå ÷åãî òàêèå ñäåë-
êè è ïîëó÷èëè íàçâàíèå ¾ñäåëêè îá îò÷óæäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà¿ (ñì. ï. 2 ñò. 218

1



Êîíôåðåíöèÿ ¾Ëîìîíîñîâ 2013¿

ÃÊ ÐÔ). Îäíàêî, ïîñêîëüêó îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íå â ñîñòîÿíèè äîñòè÷ü
ñâîåãî ðåçóëüòàòà, ïîêà êòî-ëèáî íå ïðèîáðåòåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåãî, â ñâÿçè
ñ ÷åì þðèäè÷åñêè çíà÷èìûå äåéñòâèÿ âîëåâîãî õàðàêòåðà ïðè íåì ñîâåðøàåò íå òîëü-
êî îò÷óæäàòåëü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íî è åãî ïðèîáðåòàòåëü. Ñäåëêè, äëÿ ñîâåðøåíèÿ
êîòîðûõ òðåáóåòñÿ ñîãëàñîâàíèå âîëè äâóõ èëè áîëåå ëèö, èìåíóþòñÿ äîãîâîðàìè. Ñîîò-
âåòñòâåííî, îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îñóùåñòâëÿåòñÿ ïîñðåäñòâîì çàêëþ÷åíèÿ
äîãîâîðîâ îá åãî îò÷óæäåíèè, ò.å. äîãîâîðîâ, íàïðàâëåííûõ íà ñìåíó ñîáñòâåííèêîâ çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Íàèáîëåå ïðàâèëüíûì ïðåäñòàâëÿåòñÿ äàòü òàêèì äîãîâîðàì áîëåå
ðàçâåðíóòîå îïðåäåëåíèå: äîãîâîð îá îò÷óæäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà � ýòî äîãîâîð,
íàïðàâëåííûé íà âîçíèêíîâåíèå ãðàæäàíñêîãî ïðàâîîòíîøåíèÿ, â ðàìêàõ êîòîðîãî â
ïîðÿäêå ïðîèçâîäíîãî ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïðîèñ-
õîäèò ïåðåõîä äàííîãî ïðàâà îò îäíîãî ëèöà ê äðóãîìó.

Âìåñòå ñ òåì èç àíàëèçà ï. 2 ñò. 218, ï. 2 ñò. 223 ÃÊ ÐÔ, ï. 1 ñò. 17 ÔÇ ¾Î ãîñó-
äàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì¿ ñëåäóåò, ÷òî
ïåðåõîä ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê îò îäíîãî ëèöà ê äðóãîìó, ïðîèñ-
õîäèò íå ïðè çàêëþ÷åíèè äîãîâîðà îá îò÷óæäåíèè ýòîãî ó÷àñòêà, à â ìîìåíò ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè òàêîãî ïåðåõîäà, êîòîðàÿ, â ñâîþ î÷åðåäü, ìîæåò îñóùåñòâëÿòüñÿ
òîëüêî íà îñíîâàíèè óêàçàííîãî äîãîâîðà. Ñêàçàííîå ïîçâîëÿåò ñäåëàòü âûâîä î òîì,
÷òî îò÷óæäåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îáóñëîâëåíî âûïîëíåíèåì ñëîæíîãî þðèäè÷åñêîãî
ñîñòàâà, ýëåìåíòàìè êîòîðîãî ÿâëÿþòñÿ äîãîâîð îá îò÷óæäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è
ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Äî-
ãîâîð îá îò÷óæäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ýòîì ñëîæíîì þðèäè÷åñêîì ñîñòàâå èìååò
çíà÷åíèå îñíîâàíèÿ îò÷óæäåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, à ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ �
ñïîñîáà îò÷óæäåíèÿ [2].

Ñëåäóåò èìåòü â âèäó, ÷òî ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ, áóäó÷è íå ãðàæäàíñêî-
ïðàâîâûì, à ïóáëè÷íî-ïðàâîâûì àêòîì, èìåþùèì çíà÷åíèå óäîñòîâåðÿþùåãî àêòà ñî
ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà, íå çàòðàãèâàåò ñàìîãî ñîäåðæàíèÿ ãðàæäàíñêîãî ïðàâà, ñòàëî
áûòü, îñóùåñòâëÿåòñÿ íå â ðàìêàõ ãðàæäàíñêîãî ïðàâîîòíîøåíèÿ, âîçíèêàþùåãî íà
îñíîâàíèè äîãîâîðà îá îò÷óæäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Êëþ÷åâóþ ðîëü â ýòîì ÿâëÿ-
þùèìñÿ ïî ñâîåìó ñóùåñòâó îáÿçàòåëüñòâåííûì ïðàâîîòíîøåíèè èãðàåò çàÿâëåíèå î
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê îò
îò÷óæäàòåëÿ ê ïðèîáðåòàòåëþ. Äàííîå çàÿâëåíèå ÿâëÿåòñÿ äåéñòâèåì, ñîâåðøàåìûì âî
èñïîëíåíèå îáÿçàòåëüñòâà ïî ïåðåäà÷å îò÷óæäàòåëåì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñîáñòâåí-
íîñòü ïðèîáðåòàòåëÿ è ïðèíÿòèÿ ýòîãî ó÷àñòêà ïîñëåäíèì. Ïîêà íå ñîñòîèòñÿ ãîñóäàð-
ñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ, îáÿçàòåëüñòâî ïî îò÷óæäåíèþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íåëüçÿ ñ÷è-
òàòü èñïîëíåííîì. Èçëîæåííîå ïîçâîëÿåò ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî ïîä îò÷óæäåíèåì
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñ òî÷êè çðåíèÿ äèíàìèêè âåùíûõ ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè ñëå-
äóåò ïîíèìàòü âîçíèêàþùåå íà îñíîâàíèè äîãîâîðà îá îò÷óæäåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
îáÿçàòåëüñòâî, â ñèëó êîòîðîãî îäíî ëèöî (îò÷óæäàòåëü) îáÿçàíî ñîâåðøèòü ïåðåäà÷ó
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ñîáñòâåííîñòü äðóãîãî ëèöà (ïðèîáðåòàòåëÿ), îáÿçàííîãî ïðèíÿòü
òàêîé ó÷àñòîê.
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