
Приобретает ли новый собственник здания право на аренду земельного участка, на котором 
расположено такое здание?

Разъясняет помощник Железногорского межрайонного прокурора Доценко Дария Дмитриевна

Да, приобретает.

В силу пункта 1 статьи 35 Земельного кодекса Российской Федерации пункта 3 статьи 552 Гражданского 
кодекса Российской Федерации при переходе права собственности на здание, сооружение, находящиеся на 
чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование соответствующей 
части земельного участка, занятой зданием, сооружением и необходимой для их использования, на тех же 
условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник.

В постановлениях Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации дважды 
комментировались указанные положения земельного и гражданского законодательства.

Так, в абзаце втором пункта 14 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской 
Федерации от 24.03.2005 № 11 «О некоторых вопросах, связанных с применением земельного 
законодательства» разъяснено, что покупатель здания, строения, сооружения, находящихся на земельном 
участке, принадлежащем продавцу на праве аренды, с момента регистрации перехода права 
собственности на такую недвижимость приобретает право пользования земельным участком, занятым 
зданием, строением, сооружением и необходимым для их использования, на праве аренды, независимо от 
того, оформлен ли в установленном порядке договор аренды между покупателем недвижимости и 
собственником земельного участка.

В пункте 25 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 17.11.2011 
№ 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации 
о договоре аренды» подтверждена позиция, согласно которой к покупателю недвижимости переходит то 
право на земельный участок, которое принадлежало продавцу недвижимости, а также связанные с этим 
правом обязанности при наличии таковых (перемена лица в договоре аренды).

По смыслу названных норм и разъяснений при отчуждении объекта недвижимого имущества его 
покупатель в силу прямого указания закона приобретает право пользования земельным участком, занятым 
объектом недвижимости, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний его собственник, и тем 
самым принимает права и обязанности арендатора земельного участка, а прежний собственник объекта 
недвижимости выбывает из обязательства по аренде данного земельного участка.


