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Аннотация. Обосновываются теоретические положения о защите права соб-
ственности на земельные участки юридическими лицами. Аргументируется вывод о
том, что процесс правовой защиты юридическим лицом права собственности отлича-
ется не только субъектом, инициирующим правозащитный процесс – им может быть
исключительно юридический собственник земельного участка, но и объектом право-
вой защиты – земельный участок, индивидуализированный в гражданском обороте,
поскольку объектом собственности может быть только земельный участок, прошед-
ший кадастровый учет. При этом авторами высказывается мысль о необходимости
выделения виндикации как самостоятельного способа защиты юридическими лицами
своих земельных прав. Данное утверждение основывается на том, что виндикация зе-
мельного участка имеет корни в римском праве и правоприменительная практика раз-
вивается по пути утверждения данного способа защиты права собственности юриди-
ческих лиц на земельные участки.
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Защита земельных прав – это деятель-
ность уполномоченных субъектов земельных
правоотношений, направленная на признание
или восстановление нарушенного земельного
права, охрана которого гарантируется государ-
ством. Государство может считаться циви-
лизованным, если оно обеспечивает состоя-
ние гарантированности прав собственников
недвижимого имущества, в частности земель-

ного [4]. Особенности защиты земельных прав
юридических лиц не часто становятся само-
стоятельным предметом научных исследова-
ний, однако на практике в данной сфере обна-
руживаются серьезные правовые пробелы,
чаще всего их следствием являются судеб-
ные споры о праве собственности на земель-
ные участки. В этом случае правильный вы-
бор способа защиты для юридического лица
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имеет принципиальное значение для сохране-
ния правопритязаний на определенное земель-
ное имущество, которое играет большую роль
в хозяйственной деятельности юридического
лица. Целью настоящей статьи является оп-
ределение содержания понятия «правовая за-
щита земельных прав юридических лиц» и
особенностей такой защиты в материальном
и процессуальном плане применительно к од-
ному из таких земельных прав – праву соб-
ственности на земельный участок.

Начнем с того, что институт правовой
защиты земельных прав имеет межотрасле-
вую природу, поскольку складывается из норм
различной отраслевой принадлежности – норм
конституционного, гражданского и земельно-
го права. Эта особенность обусловлена комп-
лексным правовым режимом земельных уча-
стков [3].

В общей теории права защита прав рас-
сматривается как «динамическая система
факторов, обеспечивающих устранение неза-
конных препятствий при осуществлении юри-
дически закрепленных социальных возможно-
стей индивида» [11, с. 70]. В цивилистической
науке цель механизма защиты гражданских
прав состоит в обеспечении реальной защи-
ты гражданских прав с помощью последова-
тельно организованных юридических средств,
причем такие средства должны содержаться
в нормативном акте [6, с. 87].

Право на защиту права собственности на
земельный участок вытекает из п. 2 ст. 8
Конституции РФ, которая устанавливает, что в
Российской Федерации признаются и защища-
ются равным образом частная, государствен-
ная, муниципальная и иные формы собствен-
ности, и из п. 2 ст. 9 Конституции РФ, из содер-
жания которого делаем вывод о правовой воз-
можности юридических лиц владеть землей на
праве собственности. Однако более предмет-
ные правовые нормы относительно способов
защиты права собственности на любое иму-
щество, в том числе и земельное, содержатся
в гражданском законодательстве [1; 2].

Юридическая категория «право на защи-
ту гражданских прав» является объектом ис-
следований отечественных цивилистов уже
около 50 лет [7; 8; 11]. Одним из первых ее под-
робно исследовал В.П. Грибанов в монографии
«Осуществление и защита гражданских прав»

[8]. Исходя из предложенного им содержания
права на защиту последнее можно кратко сфор-
мулировать как возможность управомоченно-
го лица использовать дозволенные законом
средства собственного (неюрисдикционного)
или юрисдикционного принудительного воздей-
ствия в отношении нарушителя в целях восста-
новления нарушенного права.

Российское законодательство не содер-
жит нормативно закрепленного определения
категории «защита прав». В земельном зако-
нодательстве защита земельных прав допус-
кается путем признания права на земельный
участок, восстановления положения, суще-
ствовавшего до нарушения права на земель-
ный участок, признания недействительным
акта исполнительного органа власти, возме-
щения убытков [2, с. 237–253]. Сравнитель-
ный анализ правовых норм гражданского и зе-
мельного законодательства о способах защи-
ты земельных прав позволяет сделать следу-
ющие выводы.

Во-первых, земельное законодательство
содержит далеко не весь перечень способов
защиты нарушенных прав, и отсутствие пра-
вовых норм относительно применения не ука-
занных в Земельном кодексе РФ способов
защиты не препятствует использованию спо-
собов защиты, закрепленных в гражданском
законодательстве для защиты прав на другое
недвижимое имущество. Во-вторых, в кодек-
се содержатся статьи о наиболее применимых
способах защиты земельных прав, определе-
ны особенности их применения, но для защи-
ты земельных прав могут использоваться та-
кие способы, как признание оспоримой сдел-
ки недействительной и применение послед-
ствий как ее недействительности, так и не-
действительности ничтожной сделки, призна-
ние недействительным решения собрания; са-
мозащита права, присуждение к исполнению
обязанности в натуре и др.

Таким образом, правовая защита земель-
ных прав юридических лиц представляет со-
бой совокупность закрепленных в гражданс-
ком и земельном законодательстве способов
устранения возникших нарушений в процессе
реализации законным владельцем своих прав
на земельный участок, а процесс правовой
защиты юридическим лицом права собствен-
ности отличается не только субъектом, ини-
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циирующим правозащитный процесс – им мо-
жет быть исключительно юридический соб-
ственник земельного участка, но и объектом
правовой защиты – земельный участок, ин-
дивидуализированный в гражданском оборо-
те, поскольку объектом собственности может
быть только земельный участок, прошедший
кадастровый учет.

Рассмотрим основные способы защи-
ты юридическим лицом права собственно-
сти на земельный участок и особенности их
реализации.

Прежде всего законодатель устанавли-
вает такой способ защиты земельных прав,
как признание права на земельный участок.
Необходимость в признании права, как отме-
чает С.А. Боголюбов, возникает тогда, когда
два или несколько лиц считают себя собствен-
никами (владельцами, пользователями, арен-
даторами) одного земельного участка [5,
с. 204]. И.А. Иконицкая отмечает также, что
о юридическом признании права на земель-
ный участок может идти речь тогда, когда
право возникает в силу приобретательной дав-
ности либо при перерегистрации одного вида
прав в другой [9, с. 132].

Признание права на земельный участок
осуществляется в судебном порядке. При
этом судебное решение, установившее право
на землю, является юридическим основани-
ем, при наличии которого органы государ-
ственной регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним обязаны осуще-
ствить государственную регистрацию права
на землю или сделки с землей (см.: Поста-
новление Федерального арбитражного суда
Восточно-Сибирского округа от 20 мая 2010 г.
по делу № А33-15021/2009).

В сложившейся судебной практике
встречаются споры о признании права на зе-
мельную долю. В частности, Федеральный
арбитражный суд Волго-Вятского округа по-
становлением от 21 августа 2008 г. отказал
закрытому акционерному обществу «Лева-
шево» в иске о признании права собственно-
сти на долю земельного участка сельскохо-
зяйственного назначения ответчика Шаро-
вой З.С. Решение суда мотивировано тем,
что у ответчика имеется свидетельство о
праве на земельную долю, которое в соот-
ветствии с законом имеет равную юридичес-

кую силу с записями в Едином государствен-
ном реестре прав на недвижимое имущество
и сделок с ним 1.

Следующим способом защиты права
собственности на земельный участок, пред-
ставленным в ЗК РФ, является восстановле-
ние положения, существовавшего до наруше-
ния права. Этот способ защиты применяется
в тех случаях, когда нарушенное земельное
право в результате правонарушения не прекра-
щает своего существования и может быть
реально восстановлено путем устранения по-
следствий правонарушения (ст. 60 ЗК РФ).
Судебная практика свидетельствует о том,
что в большинстве случаев восстановление
положения, существовавшего до нарушения
права на земельный участок, достигается по-
средством обязания нарушителя в соответ-
ствии с решением суда освободить самоволь-
но занятый земельный участок (в том числе
и путем сноса всех незаконно возведенных на
нем строений и сооружений) 2.

При первоначальном изучении положений
пп. 4 п. 2 ст. 60 ЗК РФ некорректной видится
формулировка, по сути предполагающая, что
действия, нарушающие права на земельные
участки, могут быть прекращены путем их
пресечения. Однако на практике реализация
данной нормы может означать, в частности,
удовлетворение требования истца об обязании
ответчика освободить от металлического за-
бора принадлежащий истцу земельный учас-
ток, поскольку нахождение на нем ограждения
нарушает права собственника земельного уча-
стка и создает препятствия в его использова-
нии 3. Таким образом, данная норма представ-
ляет собой комплекс действий, которые обяза-
но осуществить виновное лицо для устранения
причины нарушения права.

Реализация данного механизма предпо-
лагает наличие нарушенного права. В част-
ности, суд отказал в удовлетворении требо-
вания об обязании ответчика привести ограж-
дение жилого дома в соответствие с утверж-
дённым планом границ, поскольку заявитель
не доказал факт нарушения оспариваемыми
действиями каких-либо его прав, которые
могут быть защищены в судебном порядке
избранным истцом способом 4.

В юридической литературе восстановле-
ние положения рассматривается как «родовое»
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понятие по отношению к иным «видовым»
способам защиты земельных прав [12, с. 91].
Действительно, восстановление положения,
существовавшего до нарушения права на зе-
мельный участок, есть более общее понятие,
предполагающее совершение ряда действий,
направленных на защиту земельного права, а
точнее, использование некоторых более конк-
ретных по своему содержанию способов за-
щиты – например, признание права собствен-
ности на земельный участок, возмещение
убытков, восстановление межевой границы
между земельными участками и др. Юриди-
ческими лицами данный способ защиты пра-
ва собственности зачастую применяется, ког-
да самовольно построенное сооружение зани-
мает часть принадлежащего им земельного
участка. При этом возникает вопрос о приме-
нении одновременно с восстановлением поло-
жения такого способа защиты, как виндика-
ционный иск – иск об истребовании имуще-
ства из чужого незаконного владения, предус-
мотренный ст. 301 ГК РФ. Исторически пред-
метом виндикационного иска была и земля,
однако виндикации подлежала не земля, а пра-
во законного пользования ею [10, с. 51]. В на-
стоящее время данный способ защиты в прин-
ципе применим в земельных правоотношени-
ях, однако в рассматриваемой ситуации сле-
дует учитывать следующее.

Руководствуясь п. 32 Постановления
Пленума ВС РФ и Пленума ВАС РФ от
29.04.2010 № 10/22 «О некоторых вопросах,
возникающих в судебной практике при раз-
решении споров, связанных с защитой права
собственности и других вещных прав», соб-
ственник земельного участка, фактически ли-
шенный в результате самовольно возведенной
постройки возможности владеть им, может
истребовать земельный участок из чужого
незаконного владения. Однако объектом вин-
дикации во всех случаях может быть только
индивидуально-определенная вещь 5, в данном
случае истребовать из чужого незаконного вла-
дения земельный участок или его часть мож-
но только в том случае, если соответствую-
щий объект индивидуализирован в установлен-
ном порядке, то есть поставлен на кадастро-
вый учет с определением границ и стоимости.
В действующем законодательстве указано, что
кадастровому учету подлежат и части земель-

ных участков (п. 10 ч. 2 ст. 7, ч. 4. ст. 20, п. 1
ст. 37, ст. 38 Закона № 221-ФЗ), поэтому в на-
стоящее время часть земельного участка не
может быть предметом виндикационного иска,
о чем свидетельствуют судебные акты 6.

Таким образом, правовая защита земель-
ных прав юридических лиц представляет со-
бой совокупность закрепленных в гражданс-
ком и земельном законодательстве способов
устранения возникших нарушений в процессе
реализации законным владельцем своих прав
на земельный участок. Способы защиты юри-
дическими лицами своих земельных прав зак-
репляются в Земельном кодексе РФ. Вместе
с тем правовые нормы о защите земельных
прав не включают положения о виндикации зе-
мельного участка из чужого незаконного вла-
дения, что является значительным упущени-
ем ввиду того, что на практике возникают
ситуации, когда законный владелец не имеет
возможности пользоваться своим земельным
участком. Считаем необходимым выделить
данный способ защиты в качестве самостоя-
тельного.
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Abstract. The article explains the theoretical provisions on the protection of property
right to land plots by legal entities. The authors give reasons for conclusion that the process of
legal protection of property right by the legal entity differs not only by the subject initiating the
human rights process (any legal land owner can represent it), but also by the object of legal
protection – the land plot individualized in a civil circulation as only the land plot which has
passed the cadastral registration can be the object of property. Thus, the authors insist on the
need of vindication allocation as independent way of protecting by legal entities the land
rights. This statement is based on the fact that the vindication of the land plot has roots in the
Roman law and law-enforcement practice develops by the way of approving this means of
protecting the property right of legal entities to land plots.
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