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отказ лица от права СобСтвенноСти 
на земельный учаСток в СиСтеме 
оСнований прекращения права 
СобСтвенноСти на землю

Аннотация. В статье приводится сравнительный анализ таких оснований прекращения права соб-
ственности на землю, как отказ лица от права собственности на земельный участок и отчужде-
ние земельного участка. Установленный законодателем применительно к земельным участкам в 
отличие от иных видов имущества особый порядок отказа лица от права собственности на них 
привел к появлению в судебной практике неоднозначных выводов касательно юридической квали-
фикации данного отказа. Так, некоторые суды пришли к выводу о том, что такой отказ является 
фактически отчуждением, в то время как представленные категории имеют существенные раз-
личия между собой. Автором статьи проведена глубокая работа по изучению правовой природы 
категорий «отказ лица от права собственности на земельный участок» и «отчуждение земельно-
го участка», в результате которой сделан вывод о полной различности правовой природы данных 
категорий. Кроме этого, установлено, что законодатель в некоторых случаях в целях обеспече-
ния стабильности гражданского оборота, защиты прав и интересов определенного круга лиц и 
т.д. устанавливает особые правила как прекращения, так и возникновения права собственности 
на имущество. Отказ лица от права собственности на земельный участок входит в число таких 
случаев. Необходимость закрепления особых правил прекращения и возникновения права собствен-
ности на земельные участки, от права собственности на которые отказались их прежние соб-
ственники, обусловлена, прежде всего, спецификой правового режима земельных участков.
ключевые слова: юриспруденция, право собственности, прекращение, приобретение, отчуждение, 
отказ, первоначальный способ, производный способ, выморочное имущество, находка.
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актуальные проблемы
гражданского права

В соответствии с п. 1 ст. 235 ГК РФ отказ 
лица от права собственности на иму-
щество, так же, как и отчуждение иму-

щества, является одним из добровольных ос-
нований прекращения права собственности. 
В гражданско-правовой науке отказ лица от 

права собственности на имущество и отчуж-
дение имущества принято рассматривать как 
различные категории, однако есть ученые, 
которые придерживаются иного мнения и 
рассматривают данные категории как тожде-
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ственные1. Особый интерес вызывает мнение 
О.Г. Ломидзе о том, что существует две кон-
струкции отчуждения субъективных прав: от-
чуждение права, сопряженное с преемством, 
и отчуждение права без преемства. В качестве 
примера отчуждения без преемства, ученый 
приводит отказ лица от права собственности 
на имущество2. 

Как справедливо отмечает Е.И. Бурто-
вая, такие выводы О.Г. Ломидзе делает, ис-
ходя из слишком широкого понимания тер-
мина «отчуждение»3. Термин «отчуждение», 
как полагает О.Г. Ломидзе, указывает на то, 
что «возникновение права у правоприобре-
тателя в отношении конкретного объекта 
(его части) сопровождается прекращением 
субъективного права на этот же объект (его 
часть) у другого субъекта»4. Приведенное 
определение призвано обозначать более ши-
рокое по своему значению понятие, чем «от-
чуждение», — это понятие «прекращение и 
приобретение права собственности», кото-
рое охватывает целый комплекс различных 
оснований прекращения и приобретения 
права собственности, не только отчуждение. 
К примеру, к числу таких оснований, не явля-
ющихся отчуждением, относится отказ лица 
от права собственности на имущество. Для 
подтверждения сказанного представляется 
необходимым более подробно рассмотреть 
отчуждение имущества и отказ лица от права 
собственности на имущество.  

Анализ норм действующего законода-
тельства позволяет сделать вывод о том, 
что отчуждение имущества как право пред-
ставляет собой закрепленную за собствен-
ником или иным уполномоченным лицом 
юридически обеспеченную возможность со-
вершить действие по распоряжению имуще-
ством, направленное на смену собственника 
этого имущества. Под сменой собственника 
имущества, как представляется, следует по-
нимать «переход» субъективного права соб-
ственности на имущество от одного лица 
к другому. Отчуждение имущества в силу 
своей направленности на смену собствен-
ника этого имущества не в состоянии до-

1 См. подробнее: Ломидзе О.Г. Правонаделение в 
гражданском законодательстве РФ: дис. … д-ра юрид. 
наук. Ростов-н/Д., 2003. С. 62-82; Хайруллина Н.М. При-
обретательная давность: вопросы теории и практики: 
дис. … канд. юрид. наук. М., 2006. С. 102–104.
2 См.: Ломидзе О.Г. Указ. соч. С. 67-68. 
3 См. подробнее: Буртовая Е. И. Прекращение права 
собственности по воле собственника в системе основа-
ний и способов прекращения субъективного права соб-
ственности по законодательству РФ: дис. … канд. юрид. 
наук. Томск, 2011. С. 141–142.
4 Ломидзе О.Г. Указ. соч. С. 67–68.

стичь своего результата, пока кто-либо не 
приобретет право собственности на него. 
В силу чего при отчуждении имущества на-
ряду с фигурой отчуждателя всегда присут-
ствует другое лицо — правоприобретатель  
(см. п. 1 ст. 235, абз. 1 п. 2 ст. 218 ГК РФ). 
При этом следует обратить внимание на то, 
что при отчуждении имущества право соб-
ственности не просто прекращается у от-
чуждателя и затем возникает у правопри-
обретателя, а переходит от отчуждателя к 
правоприобретателю. Одновременное пре-
кращение права собственности у одного 
лица и его возникновение у другого лица 
выступает как необходимое условие такого 
перехода (п. 2 ст. 223 ГК РФ), а также сохра-
нения существующих ограничений и обреме-
нений (п. 1 ст. 275, п. 1 ст. 586,  п. 1 ст. 617  
ГК РФ). сказанное позволяет сделать вывод 
о том, что отчуждение имущества является 
производным способом приобретения права 
собственности. 

В свою очередь, отказ лица от права соб-
ственности на имущество как право пред-
ставляет собой закрепленную за собственни-
ком юридически обеспеченную возможность 
совершить действие по распоряжению иму-
ществом, направленное на прекращение при-
надлежащего ему права собственности на это 
имущество. собственник выражает волю на 
прекращение права собственности без указа-
ния правоприобретателя. То есть в отличие 
от отчуждения имущества, которое предпо-
лагает одновременное определение нового 
собственника, при отказе от права собствен-
ности подобного не происходит. Для того что-
бы отказаться от имущества, собственнику 
необходимо либо объявить о своем отказе, 
либо совершить другие действия, опреде-
ленно свидетельствующие о его устранении 
от владения, пользования и распоряжения 
имуществом без намерения сохранить какие-
либо права на это имущество (абз. 1 ст. 236  
ГК РФ). Отказ от права собственности не вле-
чет за собой для собственника прекращения 
права на соответствующее имущество до при-
обретения права собственности на него дру-
гим лицом (п. 2 ст. 236 ГК РФ). Приобретение 
права собственности на имущество, от кото-
рого отказался его прежний собственник, яв-
ляется первоначальным способом приобрете-
ния права собственности.

Изложенное позволяет сделать вывод о 
том, что отчуждение имущества и отказ от 
него являются различными основаниями 
прекращения права собственности на иму-
щество. 

Вместе с тем законодатель применительно 
к земельному участку в отличие от иных видов 
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имущества установил особый порядок отказа 
собственника от своего права, который позво-
лил некоторым судам сделать вывод о том, что 
следствием такого отказа является переход 
права собственности на земельный участок в 
силу закона к публичному образованию, что 
фактически, по их мнению, означает отчужде-
ние земельного участка5. Для того чтобы уста-
новить, так ли это, следует подробно рассмо-
треть данный порядок. 

Отказ от права собственности на земель-
ный участок осуществляется посредством 
подачи собственником земельного участка 
заявления о таком отказе в орган, осущест-
вляющий государственную регистрацию прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним, ко-
торый должен произвести государственную 
регистрацию прекращения права собствен-
ности на этот участок не позднее, чем через 
месяц с момента подачи заявления, а затем 
в течение пяти дней направить собствен-
нику уведомление об этом (п. 2 ст. 53 ЗК РФ,  
п. 4 ст. 30.2 ФЗ от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О го-
сударственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним»). Данное 
уведомление также должно быть направлено 
либо в орган государственный власти субъек-
та РФ, либо в орган местного самоуправления, 
в зависимости от того, в собственность ка-
кого публичного образования поступил этот 
земельный участок. В силу ст. 18, 19 ЗК РФ  
земельный участок, от права собственности 
на который отказался его прежний собствен-
ник, с момента государственной регистрации 
прекращения права собственности на него, по 
месту своего расположения является муници-
пальной собственностью или собственностью 
субъекта РФ — города федерального назначе-
ния Москва или санкт-Петербург, если только 
законами указанных субъектов не установле-
но иное. Именно положения ст. 18, 19 ЗК РФ 
и послужили основанием для вывода судов о 
том, что при отказе собственника от земель-
ного участка имеет место переход права соб-
ственности на этот участок к публичному об-
разованию. Однако содержание и буквальное 
толкование указанных норм свидетельствует 
лишь о закреплении правила об «автоматиче-
ском» возникновении у соответствующих пу-
бличных образований права собственности на 
земельные участки, от которых отказались их 
прежние собственники. Для того чтобы уста-
новить, имеет ли место в таких случаях пере-
ход права собственности на земельные участ-
ки, необходимо, в том числе, определить, со-
храняются ли обременения (ограничения) зе-

5 См., напр.: постановление ФАС Северо-Западного 
округа от 9.03.2010 г. по делу № А56-56486/2009 // СПС 
«КонсультантПлюс». 

мельных участков, от права собственности на 
которые отказались их прежние собственники, 
при поступлении таких участков в публичную 
собственность. 

Действующее законодательство не содер-
жит каких-либо указаний относительно того, 
возможен ли отказ собственника от земельно-
го участка, обремененного правами третьих 
лиц. Кроме этого, не упоминает отказ лица от 
права собственности на земельный участок в 
качестве одного из оснований прекращения 
обременений (ограничений) этого участка 
(см. ст. 276, 352, 586, 617 ГК РФ). Одним из 
основополагающих принципов гражданско-
го права является принцип дозволительной 
направленности гражданско-правового регу-
лирования. В силу данного принципа содер-
жащиеся в гражданском законодательстве 
нормы права сформулированы на базе обще-
го правила: «разрешено все, что не запреще-
но законом». В соответствии с этим правилом 
субъекты гражданского права могут совер-
шать любые действия, не запрещенные за-
коном, а значит, лица могут отказываться от 
права собственности на земельные участки, 
обремененные правами третьих лиц, посколь-
ку это не запрещено законом. В силу чего огра-
ничения (обременения) земельного участка 
сохраняются и переходят вместе с участком 
в публичную собственность. Их сохранение, 
в свою очередь, подтверждает вывод судов в 
том, что отказ собственника от земельного 
участка влечет переход права собственности 
на этот участок от одного лица другому. Од-
нако является ли такой отказ собственника 
отчуждением? 

Как уже отмечалось выше, при отчужде-
нии земельного участка наряду с фигурой от-
чуждателя всегда присутствует другое лицо —  
правоприобретатель, к которому переходит 
право собственности на этот участок, т.е. про-
исходит правопреемство. Изложенное сви-
детельствует о неразрывной связи понятия 
«отчуждение земельного участка» с таким по-
нятием, как «приобретение права собственно-
сти» на земельный участок. 

Понятие «приобретение права собствен-
ности» в гражданско-правовой науке принято 
рассматривать в сопряжении с действиями 
приобретателя волевого характера или, ины-
ми словами, как волевое явление. Так, напри-
мер, по мнению Л.А. Лисаченко, «для приоб-
ретения права собственности как субъектив-
ного права требуется воля приобретателя на 
получение правомочий собственника в отно-
шении определенной вещи; волеизъявление, 
объективирующее эту волю и делающее ее 
явной для прочих лиц; соответствие волеизъ-
явления требованиям правовых норм, уста-
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навливающих условия и основания приобре-
тения права собственности в рамках данной 
правовой системы»6.

При отказе собственника от земельно-
го участка принимает участие лишь одно 
лицо — собственник земельного участка, 
волеизъявления которого достаточно для 
прекращения принадлежащего ему права на 
земельный участок. с момента государствен-
ной регистрации прекращения права частной 
собственности на земельный участок этот 
участок становится собственностью соответ-
ствующего публичного образования в силу 
прямого указания закона, т.е. независимо от 
воли субъекта, в собственность которого по-
ступает такой участок. О том, что публичное 
образование стало собственником земельно-
го участка, оно узнает лишь в момент получе-
ния соответствующего уведомления. сказан-
ное позволяет сделать вывод о том, что при 
отказе собственника от земельного участка 
публичное образование не совершает каких-
либо действий волевого характера по приоб-
ретению в свою собственность земельного 
участка, от права собственности на который 
отказался его прежний собственник. Возни-
кает необходимость установить, возможно ли 
приобретение права собственности на иму-
щество помимо воли и действий приобрета-
теля такого имущества.

В цивилистической науке применительно 
к праву собственности является устоявшим-
ся мнение о том, что все гражданские права, 
в том числе и право собственности, возника-
ют, однако особенностью возникновения пра-
ва собственности является то, что оно всегда 
приобретается7. В.П. Грибанов видел причину 
использования в отношении права собствен-
ности понятия «приобретение» в том, что 
большинство оснований возникновения права 
собственности относится к группе юридиче-
ских действий8. соответственно, он рассматри-
вал приобретение права как разновидность 
возникновения права, специфика которого со-
стоит в том, что возникновение права являет-
ся результатом объективации воли субъекта, 
у которого возникает право. Б.Л. Хаскельберг 
также считал, что приобретение права соб-
ственности является добровольным, но в силу 

6 Лисаченко Л.А. Приобретение права собственности: 
дис. … канд. юрид. наук. Екатеринбург, 2002. С. 18.
7 Например, право на имя не приобретается гражда-
нином – оно у него возникает, поскольку право на имя 
начинает существовать независимо от наличия у граж-
данина направленной на обладание им воли (см. под-
робнее: Лисаченко Л. А.Указ. соч. С. 24).
8 Цит. по: Ходырев П.М. Понятие и виды оснований воз-
никновения права собственности // Вестник Удмуртского 
университета. Правоведение. 2007. № 6. С. 58.

того, что «наделять правом собственности 
против воли субъекта нельзя, так как облада-
ющий этим правом несет и определенные обя-
занности, возложение которых против воли 
субъекта противоречит п. 2 ст. 1 ГК РФ»9. Как 
представляется, столь общее утверждение о 
невозможности наделения субъекта граждан-
ского оборота правом собственности против 
его воли нуждается в некотором уточнении. 
В некоторых случаях в силу прямого указа-
ния закона право собственности у лица может 
возникнуть автоматически, т.е. независимо 
от его воли и действий: отказ собственника 
от земельного участка; возникновение муни-
ципальной собственности на находку и без-
надзорные животные (п. 2 ст. 228, абз. 2 п. 1  
ст. 231 ГК РФ); переход выморочного наслед-
ства в собственность публичного образования 
(ст. 1151 ГК РФ). 

Правило об «автоматическом» возникно-
вении муниципальной собственности на на-
ходку и безнадзорные животные закреплено 
законодателем в целях избежания бесхозяй-
ности, как находки, так и безнадзорных живот-
ных, в том случае, если лица, имевшие возмож-
ность приобрести право собственности на них, 
отказываются от такой возможности. При этом 
возникновение муниципальной собственно-
сти на находку и безнадзорные животные яв-
ляется первоначальным способом приобрете-
ния права собственности. 

При выморочности наследства в силу пря-
мого указания закона имеет место автомати-
ческий переход такого наследства в собствен-
ность публичного образования10. Причем в со-
став выморочного наследства может входить 
имущество, обремененное правами третьих 
лиц. Институт перехода выморочного наслед-
ства к публичным образованиям помимо та-
кой функции, как преодоление бесхозяйности 
наследства, призван также препятствовать за-
хвату такого наследства посторонними лица-
ми, защищать интересы кредиторов наследо-
дателя, а в случае, если имущество, входящее 
в состав выморочного наследства, обременено 
правами третьих лиц, данный институт защи-
щает интересы и этих лиц. При отсутствии та-
кого института, все перечисленные лица ока-
зывались бы в крайне невыгодном положении. 
Для недопущения возникновения подобного 

9 Хаскельберг Б.Л. Основания и способы приобрете-
ния права собственности (общие вопросы) / Граждан-
ское право: Избранные труды. Томск, 2008. С. 41.
10 Б.Л. Хаскельберг, В.В. Ровный также считают, что при 
автоматическом переходе выморочного наследства к пу-
бличному образованию имеет место приобретение права 
собственности (см. подробнее: Хаскельберг Б.Л., Ровный В.В. 
Переход выморочного имущества к публичному образова-
нию // Наследственное право. 2012. № 1. С. 39). 
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рода ситуаций, а также в целях обеспечения 
стабильности гражданского оборота законода-
тель, как представляется, и закрепил правило 
об «автоматическом» переходе выморочного 
наследства к публичным образованиям.

Как представляется, практически те же 
функции призвано выполнять правило об 
«автоматическом» возникновении публичной 
собственности на земельные участки, от права 
частной собственности на которые отказались 
их прежние собственники. Данное правило 
также препятствует захвату таких земельных 
участков посторонними лицами, а в том случае, 
если земельный участок обременен правами 
третьих лиц, это правило защищает интересы 
и этих лиц. Отсутствие каких-либо законода-
тельных ограничений при отказе собственни-
ка от земельного участка, обремененного пра-
вами третьих лиц, и отсутствие такого основа-
ния прекращения ограничения (обременений) 
земельного участка, как отказ собственника от 
участка, являются тому подтверждением. 

Итак, в некоторых случаях в силу прямо-
го указания закона возможно приобретение 
права собственности помимо воли и действий 
приобретателя. Причем возникновение муни-
ципальной собственности на находку и без-
надзорные животные является первоначаль-
ным способом приобретения права собствен-
ности, а отказ лица от права собственности на 
земельный участок и переход выморочного 
наследства к публичным образованиям — про-
изводными способами приобретения права 
собственности. 

В свою очередь, из того, что отказ лица от 
права собственности на земельный участок 
в силу закона влечет переход права собствен-
ности на этот участок к публичному образова-
нию, и данный переход сопровождается одно-
временным прекращением права собствен-

ности у одного лица и его возникновением 
у другого, не следует вывод о том, что такой 
отказ является отчуждением. При отчуждении 
земельного участка воля отчуждателя направ-
лена на передачу права собственности на этот 
участок другому лицу. Вследствие чего целью 
и результатом действий отчуждателя является 
смена собственника земельного участка. Ины-
ми словами, отчуждателя земельного участка 
всегда будет интересовать фигура нового соб-
ственника его участка.

Основной причиной отказа собственника 
от земельного участка является его желание 
освободиться от бремени содержания этого 
участка, в силу чего воля такого собственника 
направлена на прекращение принадлежащего 
ему права, а не на его передачу другому лицу. 
Можно сказать, что в последнем случае «судь-
ба» земельного участка безразлична для соб-
ственника, также как ему безразлична фигура 
нового собственника участка. Безразличие к 
судьбе участка и к тому, кто станет его новым 
собственником, как представляется, послужило 
основной причиной для закрепления законода-
телем правила об «автоматическом» возникно-
вении публичной собственности на земельные 
участки, от права частной собственности на 
которые отказались их прежние собственники. 
Ведь земельный участок является не просто 
вещью, но и природным объектом, природным 
ресурсом одновременно, кроме этого, частью 
территории государства, составляющей вместе 
с другими земельными участками основу жиз-
ни и деятельности народов, проживающих на 
соответствующей территории. 

Таким образом, отчуждение земельного 
участка и отказ лица от права собственности 
на земельный участок являются различными 
основаниями прекращения права собственно-
сти на землю.
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