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Аннотация. В  данной статье авторы рассматривают особенности насле-
дования земельных участков, условия, при соблюдении которых может 
быть реализовано право наследования, анализируют некоторые про-
блемные аспекты вступления в  наследство и  коллизии в  праве. Авторы 
также анализируют причины споров по вопросу наследования земельных 
участков и способы их решения в судах.
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Земельный участок выступает самостоятельным 
объектом гражданских прав и  может наследо-
ваться физическими и  юридическими лицами 

как по  закону, так и  по  завещанию . Перечень субъек-
тов наследственного права установлен ст .  1116 ГК РФ 
[1] . В  частности, ими также могут быть субъекты РФ, 
государственные и  муниципальные органы, казенные 
предприятия, иностранные физические или юридиче-
ские лица, лица без гражданства, компании, имеющие 
в  уставном капитале доли иностранных субъектов, 
граждане и  организации, зарегистрированные в  РФ, 
а также несовершеннолетние лица .

Для приобретения прав наследования на  земель-
ный участок необходимо соблюдение ряда условий:

1 . 1) Участок должен находиться в собственности на-
следодателя или завещателя или в праве пожиз-
ненного наследуемого владения, при этом право 
должно быть зарегистрированным в едином го-
сударственном реестре недвижимости .

2 . 2) Участок не  должен иметь ограничений или за-
претов на  отчуждение, информация о  которых 
содержится в выписке ЕГРН .

3 . 3) Участок не должен находиться в судебном споре 
или в собственности лица, в отношении которого 
возбуждено арбитражное дело о банкротстве .

4 . 4) Земельный участок должен иметь характеристи-
ки, позволяющие установить его точное место-
расположение и границы .

При этом необходимо учитывать, что существуют 
определенные ограничения прав на  вступление в  на-
следство, установленные в силу закона или судебного 
акта .

Наследованию подлежат земельные участки, сво-
бодные от  застройки, либо на  которых возведены ка-
питальные строения или сооружения . При этом на-
следник вступит в  наследство на  земельный участок, 
находящийся под строением, в том случае, если здание 
также принадлежало наследодателю . Если же собствен-
ником недвижимости является иное лицо, такое на-
следование запрещено, а свидетельство о наследстве, 
выданное на такой земельный участок, будет являться 
недействительными . Таким образом, владение недви-
жимостью является первичным правом и  не  допуска-
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ет наличие иного владельца земли . Свободный от  за-
стройки земельный участок должен подтверждаться 
кадастровой съемкой, выполненной на  момент всту-
пления лиц в наследство .

Следует отметить, что некоторые субъекты ограни-
чены в  правах при принятии наследства . В  частности, 
эти ограничения могут быть установлены наследствен-
ным договором, а также исходить из особенностей це-
левого назначения земельного участка . Например, зем-
ли сельскохозяйственного назначения должны быть 
отчуждены после наследования, если наследниками 
являются иностранные юридические или физические 
лица, лица без гражданства, а также организации, име-
ющие в  уставном капитале более 50% доли иностран-
ных субъектов [4] .

Наследственным договором, заключенным между 
наследодателем или наследниками, могут устанавли-
ваться условия и  обязательства сторон, при соблюде-
нии которых может быть реализовано право наследо-
вания . В  противном случае лицо не  сможет вступить 
в  наследство . Наследственный договор является обя-
зательным для всех его подписантов, даже если один 
из  них отказался от  наследства . При жизни наследо-
дателя данный договор может быть оспорен иными 
наследниками, права которых нарушены . В  частности, 
лица, имеющие право на обязательную долю в наслед-
стве, могут потребовать отмены такого договора, если 
нарушены или не учтены их права .

Вступающие в  наследство на  земельный участок 
лица вправе разделить его, установив доли соразмер-
но требованиям закона или завещания, если данный 
участок подлежит разделу [3] . Как правило, нотариус 
не  компетентен в  этой области, поэтому наследники 
заинтересованы в  добровольном разделении долей 
и  согласовании плана раздела . В  противном случае 
судебные споры по  разделу земельного участка мо-
гут препятствовать вступлению в наследство . В случае 
невозможности раздела право наследования на  уча-
сток приобретает наследник, имеющий приоритетное 
право на  наследство . А  в  случае его отказа от  перво-
очередного права наследования в  наследство могут 
вступить иные наследники . Лица, которые в результате 
раздела участка не получили прав на землю вследствие 
его неделимости, имеют право на денежную компенса-
цию своей доли в наследстве .

В  отличие от  права собственности, право наследо-
дателя на пожизненное наследуемое владение должно 
быть зарегистрировано в ЕГРН . Основанием возникно-
вения такого права является решение органа, в  веде-
нии которого находится земельный участок государ-
ственной или муниципальной собственности . Право 

пожизненного наследуемого владения на землю может 
возникать как у граждан, так и у юридических лиц не-
зависимо от  формы собственности [2] . Если на  таком 
участке в  дальнейшем будет зарегистрировано пра-
во собственности на  недвижимость, то  его наследник 
вправе заключить договор аренды земельного участка 
либо выкупить его в установленном порядке .

Завещанием или совместным завещанием супругов 
может быть ограничен круг лиц, имеющих право на на-
следство, а  также установлена очередность наследо-
вания . Стоит отметить, что в  отличие от  совместного 
завещания супругов, наследование земли по  наслед-
ственному договору с  несколькими наследодателями 
будет невозможным, если ко  дню вступления наслед-
ства один из  наследодателей по  договору окажется 
умершим .

Нередко судебные споры возникают на этапе всту-
пления лиц в наследство по причинам:

1 . 1) пропуска срока для вступления в наследство;
2 . 2) отсутствия зарегистрированного в реестре пра-

ва собственности на земельный участок;
3 . 3) оспаривания завещания или наследственного 

договора;
4 . 4) ограничения прав на  земельный участок, в  том 

числе наложенного по  исполнительному доку-
менту;

5 . 5) оспаривания документов — оснований для выда-
чи прав на землю;

6 . 6) невозможности передачи земельного участка;
7 . 7) отказом нотариуса выдать свидетельство о  на-

следстве на земельный участок;
8 . 8) нарушения прав одного из наследников .

Наследник, оспаривающий вступление в  наслед-
ство других лиц, вправе обратиться с  гражданским 
иском в  суд по  месту нахождения земельного участ-
ка и  обосновать нарушение его права . Зачастую спо-
ры между наследниками возникают с  умыслом затя-
нуть процесс вступления в наследство, а доводы иска 
не  всегда подтверждены необходимыми доказатель-
ствами . В  частности, достаточными доказательствами 
для оспаривания свидетельства о наследстве по заве-
щанию будет нотариальный наследственный договор, 
заключенный после удостоверения завещания либо 
новое завещание, в  том числе совместное завещание 
супругов . В некоторых случаях заявителями в суде вы-
ступают кредиторы по делу о банкротстве наследода-
теля, которые в силу закона имеют право на взыскание 
долга с  наследников . В  этом случае наследственный 
договор утрачивает силу, а кредиторы имеют преиму-
щественное право требования, даже если земельный 
участок не был своевременно включен в наследствен-
ную массу [5] .
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Что касается пожизненного наследуемого владения, 
то  кредиторы не  вправе оспорить выданное нотариу-
сом свидетельство о наследстве на земельный участок, 
так как, несмотря на  право владение наследодателя, 
недвижимое имущество является собственностью 
иных лиц . Из  этого можно заключить, что право арен-
ды на земельный участок или право пожизненного на-
следуемого владения — наиболее безопасный способ 
владения земельным участком, так как его невозможно 
отчуждать, кроме как по праву наследования .

В  некоторых случаях наследники сталкиваются 
с  невозможностью принятия наследства вследствие 
не  установления границ земельного участка наследо-
дателем, отсутствия необходимых данных о  нем в  ка-
дастровой выписке или наличия ошибок в документах 
о правах на землю (несовпадение кадастрового номе-
ра, площади, адреса или целевого назначения земель-
ного участка) . В частности, наследодатели могли заклю-
чить наследственный договор на  земельный участок, 
который был в  последствии разделен и  кадастровые 
изменения внесены в  единый реестр, либо изменен 
правовой режим земель, либо уточнены данные о  зе-
мельном участке касаемо его места расположения или 
площади . В этом случае нотариус правомерно откажет 
в оформлении наследства по наследственному догово-
ру и выдаст свидетельства о наследстве по закону .

Наследственные споры по  земельным участкам 
также возникают при установлении его границ, в част-
ности с  соседями участков . Нередко оказывается, что 
границы смежных участков нарушены либо затраги-
вают общие зоны владения (сервитуты) . В этом случае 
наследники смогут вступить в наследство только после 
уточнения границ земельного участка и  установить 
права в порядке судебного спора . Несовпадение харак-
теристик правоустанавливающего документа на землю 
и выписки из ЕГРН также приведет к отказу нотариуса 
в совершении нотариальных действий .

Право собственности на  земельный участок под-
тверждается свидетельством о  праве собственности, 
зарегистрированным в  Едином государственном рее-
стре недвижимости (ЕГРН) . На  практике нередки слу-
чаи, когда наследодатель не  обладал достаточным 
основанием для подтверждения права собственности 
на  земельный участок, например, при жизни не  успел 
зарегистрировать право собственности по  договору 
дарения или купли-продажи . В таком случае наследни-
ки имеют право обратиться с иском к продавцам и при-
знании за ними права собственности на земельный уча-
сток в порядке наследования .

Нотариус вправе отказать наследникам в  выдаче 
свидетельства о  наследстве на  землю вследствие его 

никчемности, если завещание не соответствует требо-
ваниям закона или составлено с нарушением либо под-
писано недееспособным лицом, а также лицом, не об-
ладающим достаточными полномочиями . В этом случае 
наследники вправе оспорить отказ нотариуса по месту 
его нахождения . В  свою очередь, иски о  признании 
завещания или наследственного договора недействи-
тельными могут предъявляться по месту открытия на-
следства [5] .

Кроме того, законодательством ограничен срок для 
вступления наследства — шесть месяцев со дня откры-
тия наследства . Если наследник не  подал нотариусу 
заявление о вступлении в наследство, срок будет упу-
щен и  за  его восстановлением необходимо обратить-
ся в суд, либо признать факт вступления в наследство 
в судебном порядке . Одновременно с этим необходимо 
учитывать правила подсудности некоторых исков, свя-
занных с вступлением в наследство .

В отличие от исков о праве на наследство, которые 
в  порядке ст .  30 ГПК РФ [1] подаются по  месту нахож-
дения наследуемого участка, и  исков об  оспаривании 
завещания, которые подаются в порядке ст . 28 ГПК РФ 
по месту нахождения ответчика, иски по установлению 
факта принятия наследства на  земельный участок по-
даются наследником по месту его жительства в поряд-
ке ст .  266 ГПК РФ . В  свою очередь, иски о  признании 
факта владения и пользования земельным участком по-
даются по месту нахождения имущества . При этом Вер-
ховный Суд РФ [5] разъяснил, что при восстановлении 
срока на вступление в наследство или признания факта 
наследования отсутствие обращения наследника к но-
тариусу не  является препятствием для принятия иска 
судом, так как подача заявления нотариусу — это право 
наследника, а него его обязанность . Наличие судебного 
спора по наследованию земельного участка позволяет 
истцу по его ходатайству в судебном порядке приоста-
новить вступление в наследство у нотариуса до приня-
тия судом решения по существу .

В  целом, споры наследников о  праве наследство 
имеют разную правовую природу, поэтому способ за-
щиты права должен соответствовать проблематике во-
проса . В противном случае наследник может потерять 
срок для обращения в суд и получить отказ в удовлет-
ворении иска .

Вместе с  тем, следует отметить неурегулирован-
ность законодательства по  вопросам установления 
прав на  наследство при оспаривании свидетельства 
о  наследстве иностранными гражданами и  лицами 
без гражданства, которые имеют право на  наследство 
по  закону или завещанию . В  частности, иск об  уста-
новлении факта вступления в  наследство подается 
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по  месту жительства наследника, а  доказывание фак-
та пользования земельным участком требует наличия 
у иностранного субъекта права на временное прожива-
ние в РФ . В этом случае устанавливать факт сложнее, так 

как, во-первых, иностранец может быть не уведомлен-
ным об открытии наследства, а во-вторых, право владе-
ния не может быть признано судом, если иностранный 
субъект не посещал РФ последние три года .
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