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Íåêîòîðûå ïðàêòè÷åñêèå àñïåêòû 
þðèäè÷åñêîé ïðîâåðêè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

Îëüãà Ãëàäêèõ,

ðóêîâîäèòåëü ïðàêòèêè ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ,
þðèäè÷åñêàÿ êîìïàíèÿ «Äåëüôè»

e“л, %“2=",2ь " “2%!%…е “Cе*3л 2,"…/е 
цел,, 2% м%›…% “*=ƒ=2ь, ч2% ƒемель…/е 3ч=“2-
*, C!,%K!е2=ю2“  л,K% дл  C%“лед3ю?еL ƒ=-
“2!%L*,, л,K% “%"ме“2…% “% ƒд=…, м, , “2!%-
е…, м,, !=“C%л%›е……/м, …= …,..

Þðèäè÷åñêàÿ ïðîâåðêà. nд…=*% …еƒ=-
",“,м% %2 целеL C!,%K!е2е…,  ƒемель…%г% 
3ч=“2*=, C!е›де чем ".%д,2ь " “дел*3, !=ƒ-
3м…% C!%"е“2, ю!,д,че“*3ю C!%"е!*3 2=*%-
г% 3ч=“2*=. b …е*%2%!/. “л3ч= . …е л,ш…,м 
K3де2 %“м%2!е2ь г!=…,ц/ ƒемель…%г% 3ч=“2*= 
“%"ме“2…% “ *=д=“2!%"/м ,…›е…е!%м. n 2%м, 
ч2% д=е2 C%*3C=2елю 2=*=  C!%"е!*=, *=* м%-
›е2 C%"л, 2ь …= “дел*3 , *=*,е !,“*, м%г32 
K/2ь %K…=!3›е…/, !ечь C%Lде2 " д=……%L “2=-
2ье …= C!,ме!=. ,ƒ C!=*2,*,.

b…е ƒ=",“,м%“2, %2 ",д= “дел*, , ее це-
леL " !=м*=. ю!,д,че“*%L C!%"е!*, =…=л,ƒ,-
!3ю2“  C!="= C!%д="ц= …= ƒемель…/L 3ч=“2%*: 
2е*3?ее C!="%, %“…%"=…,  ег% "%ƒ…,*…%"е…, , 
…=л,ч,е !,“*%" %“C=!,"=…,  ег% C!=", …=л,-
ч,е C!=" 2!е2ь,. л,ц $ =!е…д=, ƒ=л%г (,C%2е-
*=), “е!",232/, …=л,ч,е ƒ= "ле……/. “3деK…/. 
C!="%C!,2 ƒ=…,L, =!е“2%", *=*,.-л,K% %г-
!=…,че…,L …= C!%д=›3, = 2=*›е %г!=…,че…,L 
…= ,“C%льƒ%"=…,е ƒемель…%г% 3ч=“2*=.

m=л,ч,е 3 C!%д="ц= “",де2ель“2"= % C!="е 
“%K“2"е……%“2, …= ƒемель…/L 3ч=“2%* “=м% C% 
“еKе е?е …е г%"%!,2 % 2%м, ч2% 3 …ег% е“2ь "“е 
C!="%м%ч,  …= C!%д=›3, ч2% …е2 !,“*%" , м%›-
…% “%"е!ш=2ь “дел*3. p="…% *=* , "/C,“*= ,ƒ 
eд,…%г% г%“3д=!“2"е……%г% !ее“2!= C!=" …= …е-
д",›,м%е ,м3?е“2"% , “дел%* “ …,м (ecpo), 
" *%2%!%L …е2 “"еде…,L % …=л,ч,, %K!еме…е-
…,L, C!="%C!,2 ƒ=…,L, =!е“2%" " %2…%ше…,, 
ƒемель…%г% 3ч=“2*=, …е г%"%!,2 % 2%м, ч2% %KA-
е*2 ю!,д,че“*, ч,“2/L. Š!еK3е2“  C!%"еде…,е 
K%лее 2?=2ель…%L ю!,д,че“*%L C!%"е!*,.

o!, C!%"еде…,, ю!,д,че“*%L C!%"е!*, 
,ƒ3ч=ю2“  д%*3ме…2/ C% “дел*е, …= %“…%"=…,, 
*%2%!%L 2е*3?,L "л=делец C!,%K!ел C!="= …= 
ƒемель…/L 3ч=“2%* , …=.%д ?,е“  …= …ем %KA-
е*2/ …ед",›,м%“2, (ƒд=…, , “2!%е…, ): *=*=  
.2% K/л= “дел*=, K/л, л, "“е 2!еK3ем/е !=ƒ-

!еше…,  , “%гл=“,  …= ее “%"е!ше…,е, K/л л, 
%Cл=че… ƒемель…/L 3ч=“2%*, K/л л, Cе!ед=… 
C% =*23 , 2.д.  b“е ю!,д,че“*,е 2%…*%“2, ,ме-
ю2 "=›…%е C!=*2,че“*%е ƒ…=че…,е, 2=* *=* C%-
ƒ"%л ю2 "/ ",2ь !,“*,, *%2%!/е K3де2 …е“2, 
C%*3C=2ель, " 2%м ч,“ле -,…=…“%"/е. 

Ïðèìåð
Ïðè ïðîâåðêå ìîæåò áûòü âûÿâëåí ðèñê òîãî, 

÷òî ïðàâà ïðîäàâöà íà çåìëþ ìîãóò áûòü îñïî-
ðåíû è, ñîîòâåòñòâåííî, ñàìà ïëàíèðóåìàÿ ñäåëêà 
ïî ïîêóïêå çåìëè – òîæå. Ìîãóò áûòü âûÿâëåíû ðè-
ñêè îáðåìåíåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ïîëüçó òðå-
òüèõ ëèö ïîñëå åãî ïîêóïêè.

Ïðè÷åì, íà ïðàêòèêå ìû ñòîëêíóëèñü ñ ñèòóà-
öèåé, êîãäà îáúåêò íåäâèæèìîñòè áûë ðàíåå çà-
ëîæåí áàíêó, íî ïîòîì â ÅÃÐÏ çàïèñü îá èïîòåêå 
áûëà ïîãàøåíà â ñâÿçè ñ ïîäà÷åé çàëîãîäåðæà-
òåëåì ïèñüìà â Ðîñðååñòð î ïîãàøåíèè èïîòåêè. 
È â âûïèñêå èç ÅÃÐÏ èïîòåêà íå çíà÷èëàñü. Îäíà-
êî, ïîñëå çàïðîñà è ïðàâîâîãî àíàëèçà äðóãèõ äî-
êóìåíòîâ, çàïðîøåííûõ ó ïðîäàâöà íåäâèæèìîñòè 
äëÿ öåëåé ïðîâåðêè þðèäè÷åñêîé ÷èñòîòû, à òàê-
æå ïî ðåçóëüòàòàì ïîèñêà ñóäåáíûõ ñïîðîâ ïî äàí-
íîìó îáúåêòó, íàìè áûëî îáíàðóæåíî, ÷òî äàííàÿ 
èïîòåêà áûëà ïîãàøåíà áåç ïðåêðàùåíèÿ îáÿçà-
òåëüñòâ, êîòîðûå îíà îáåñïå÷èâàëà è áåç äåéñò-
âèòåëüíûõ ìàòåðèàëüíî-ïðàâîâûõ îñíîâàíèé ïðå-
êðàùåíèÿ ñàìîé èïîòåêè. Áîëåå òîãî, â îäíîì èç 
ñóäîâ íàìè áûëî îáíàðóæåíî äåëî, ðåçóëüòàòîì 
ðàññìîòðåíèÿ êîòîðîãî, ïî íàøåìó ìíåíèþ, äîëæ-
íî áûëî ñòàòü ðåøåíèå, âîññòàíàâëèâàþùåå ïðàâà 
çàëîãà (èïîòåêè) â îòíîøåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Òàêèì îáðàçîì, â äàííîì ñëó÷àå ïîêóïàòåëü çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà ìîã ñòàòü ñîáñòâåííèêîì çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà, â îòíîøåíèè êîòîðîãî â ñóäåáíîì 
ïîðÿäêå óæå ïîñëå çàêðûòèÿ ñäåëêè ìîãëà áûòü 
óñòàíîâëåíà èïîòåêà.

Äàííàÿ ñèòóàöèÿ ñëîæèëàñü ïîñêîëüêó ïðîäà-
âåö ñêðûë èíôîðìàöèþ î òîì, ÷òî äàííàÿ èïîòåêà 
íèêîãäà íå ðàñòîðãàëàñü è íå áûëà ïðåêðàùåíà ïî 
èíûì îñíîâàíèÿì, à â Ðîñðååñòð âñåãî ëèøü áûëî 
ïîäàíî çàÿâëåíèå î ïðåêðàùåíèè çàïèñè îá èïîòå-
êå, è Ðîñðååñòð òàêóþ çàïèñü âíåñ â ÅÃÐÏ, íå ïðî-
âåðÿÿ îñíîâàíèé. Ýòî îêàçàëîñü âîçìîæíûì â ñèëó 
òîãî, ÷òî, ñîãëàñíî ñòàòüå 25 Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà 
«Îá èïîòåêå (çàëîãå íåäâèæèìîñòè)», ïðè ïîäà-
÷å èìåííî òàêîãî çàÿâëåíèÿ ðåãèñòðèðóþùèé îðãàí 



ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐ
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íå ïðîâåðÿåò, äåéñòâèòåëüíî ëè âñå îáÿçàòåëüñò-
âà ñòîðîí èñïîëíåíû, è èïîòåêà ïðåêðàòèëàñü, à ïî 
ñóòè áåç ïðîâåðêè ïîãàøàåò ðåãèñòðàöèîííóþ çà-
ïèñü îá èïîòåêå. Âîò åñëè áû ñòîðîíû ðàñòîðãëè äî-
ãîâîð îá èïîòåêå èëè åñëè áû îáåñïå÷åííîå èïîòå-
êîé îáÿçàòåëüñòâî áûëî èñïîëíåíî äîëæíèêîì, òî 
ýòî áûëî áû çàêîííûì îñíîâàíèåì äëÿ ïðåêðàùåíèÿ 
îáÿçàòåëüñòâ ïî èïîòåêå è ðèñêè ïîêóïàòåëÿ òàêîé 
íåäâèæèìîñòè ïî äàííîìó îñíîâàíèþ ñóùåñòâåííî 
ñíèçèëèñü.    

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê äëÿ çàñòðîéêè. e“л, 
ƒемель…/L 3ч=“2%* C!,%K!е2=е2“  дл  C%“ле-
д3ю?еL ƒ=“2!%L*,, 2% “2%,2 %K!=2,2ь "…,м=…,е 
…= целе"%е …=ƒ…=че…,е ƒемл, , ее !=ƒ!еше…-
…%е ,“C%льƒ%"=…,е. m=C!,ме!, …= 2е!!,2%!,, 
&…%"%L l%“*"/[, 2.е. 2е!!,2%!,, !=…ее %2…%-
“,"шеL“  * l%“*%"“*%L %Kл=“2,, …% "",д3 ,ƒ-
ме…е…,  г!=…,ц “2="шеL ч=“2ью l%“*"/, K/л% 
м…%г% “ель“*%.%ƒ L“2"е……/. ƒемель, *%2%!/е 
,ƒ-ƒ= 2=*%г% ,ƒме…е…,  г!=…,ц l%“*"/ " “,л3 
“2=2ь, 8 gемель…%г% *%де*“= pt ="2%м=2,че-
“*, C%ме… л, *=2ег%!,ю “ “ель“*%.%ƒ L“2"е…-
…/. …= ƒемл, …=“еле……/. C3…*2%", …% C!, .2%м 
3*=ƒ=……%е " д%*3ме…2=. !=ƒ!еше……%е ,“C%ль-
ƒ%"=…,е 2=* , %“2=л%“ь C!е›…,м, …=C!,ме!, 
дл  целеL "еде…,  %г%!%д…,че“2"= , “=д%"%д-
“2"=. o%.2%м3 ƒемл, &…%"%L l%“*"/[ “лед3е2 
C!%"е! 2ь 2?=2ель…ее, “ 3че2%м Cл=…,!3ем/. 
целеL ,“C%льƒ%"=…,  2=*%г% ƒемель…%г% 3ч=“2-
*= , “ 3че2%м 2%г%, ч2% дл  C%л…%це……%г% ,“-
C%льƒ%"=…,  2=*%L ƒемл, д%*3ме…2=ц,ю …=д% 
K3де2 C!,"%д,2ь " “%%2"е2“2",е, ч2% C%2!еK3е2 
д%C%л…,2ель…/. ƒ=2!=2. 

dл  %C!еделе…,  -=*2,че“*,. г!=…,ц ƒе-
мель…%г% 3ч=“2*=, 2.е. ч2%K/ C%… 2ь ",ƒ3-
=ль…%, где ,ме……% %…, C!%.%д 2, ›ел=2ель…% 
C!,гл=“,2ь *=д=“2!%"%г% ,…›е…е!=. b ! де 
“л3ч=е" .2% м%›е2 %*=ƒ=2ь“  C%леƒ…/м дл  
C%*3C=2ел  ƒемл,. m=C!,ме!, C%*3C=е2“  ƒд=-
…,е “ C%д"=ль…/м C%ме?е…,ем , …еK%льш,м 
ƒемель…/м 3ч=“2*%м, …= *%2%!%м .2% ƒд=…,е 
!=“C%л=г=е2“ . j=* C%*=ƒ/"=е2 C!=*2,*=, K/-
"=ю2 “л3ч=,, *%гд= ƒд=…,е "/.%д,2 ƒ= г!=…,-
ц/ .2%г% ƒемель…%г% 3ч=“2*=, C!,2%м .2% м%-
›е2 K/2ь, *=* " ч=“2, …=ƒем…%L, 2=* , " ч=“2, 
C%дƒем…%L (C%д"=ль…/е C%ме?е…, ). 

o!, .2%м ,ƒ *=д=“2!%"%г% C=“C%!2= , Cл=-
…= ƒемель…%г% 3ч=“2*= …е "“егд= ",д…%, ч2%, 
…=C!,ме!, C%дƒем…=  C%д"=ль…=  ч=“2ь C%ме-
?е…, , "/.%д,2 ƒ= г!=…,ц/ ƒемель…%г% 3ч=“2-
*=. h е“л, " K3д3?ем “%K“2"е……,* ƒд=…,  !е-
ш,2 C!%,ƒ"е“2, !е*%…“2!3*ц,ю 2=*%г% ƒд=…, , 
2!еK3ю?3ю C%л3че…,  !=ƒ!еш,2ель…%L д%*3-
ме…2=ц,,, 2% !=ƒ!еше…,е …= !е*%…“2!3*ц,ю 

“%K“2"е……,* “*%!ее "“ег% …е C%л3ч,2, 2.*. 
дл  ег% C%л3че…,  …=д% C!ед%“2=",2ь д%*3-
ме…2/ % “"%,. C!="=. …= ƒемель…/L 3ч=“2%*, 
…= *%2%!/L &ƒ=.%д,2[ ч=“2ь ƒд=…, , *%2%!/. 
3 “%K“2"е……,*= ƒд=…,  м%›е2 , …е %*=ƒ=2ь“ . 

Ïðè ïîêóïêå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà “лед3-
е2 %K!=2,2ь "…,м=…,е …= 2!=…“C%!2…3ю д%-
“23C…%“2ь * д=……%м3 3ч=“2*3 “% “2%!%…/ д%-
!%г , ƒемель %K?ег% C%льƒ%"=…, . gемель…/L 
3ч=“2%* м%›е2 !=“C%л=г=2ь“  "…32!, ƒ=*!/-
2%L 2е!!,2%!,, (…=C!,ме!, 2=* ч=“2% K/"=е2 
…= 2е!!,2%!, . “2=!/. ƒ="%д%"), %г!=›де……%L 
ƒ=K%!%м , C!,…=дле›=?еL !=ƒ…/м ч=“2…/м 
л,ц=м, , “%K“2"е……,*, ч2%K/ C%C=“2ь * “"%ем3 
3ч=“2*3 K3де2 "/…3›де… C!%.%д,2ь че!еƒ ч3-
›,е “%“ед…,е ƒемель…/е 3ч=“2*,. q ю!,д,че-
“*%L 2%ч*, ƒ!е…,  2=*%е C!="% C!ед3“м%2!е…% 
деL“2"3ю?,м ƒ=*%…%д=2ель“2"%м, = ,ме……%: 
“2. 23 gемель…%г% *%де*“= pt , “2. 274 c!=-
›д=…“*%г% *%де*“= pt C!ед3“м%2!е…% C!="% 
%г!=…,че……%г% C%льƒ%"=…,  ч3›,м ƒемель…/м 
3ч=“2*%м (“е!",232). Š% е“2ь “%K“2"е……,* 2=-
*%г% 2!3д…%д%“23C…%г% 3ч=“2*= м%›е2 C%2!е-
K%"=2ь %2 “%K“2"е……,*= ,л, “%K“2"е……,*%" 
“%“ед…,. 3ч=“2*%" 3“2=…%",2ь 2=*%L “е!",232. 
b “л3ч=е ,. %2*=ƒ=, “е!",232 м%›е2 K/2ь 3“2=-
…%"ле… " “3деK…%м C%! д*е. 

Ñåðâèòóò ïîäëåæèò ãîñóäàðñòâåííîé ðå-
ãèñòðàöèè " p%“!ее“2!е , C%д!=ƒ3ме"=е2 Cл=-
23 “%K“2"е……,*3 ƒемель…%г% 3ч=“2*=, че!еƒ *%-
2%!/L K3де2 %“3?е“2"л 2ь“  C!%.%д/C!%еƒд, 
!=ƒме! Cл=2/ 3“2=…="л,"=е2“  л,K% C% “%гл=-
ше…,ю “2%!%…, л,K% “3д%м. o%.2%м3, е“л, дл  
C%*3C*, C!едл=г=е2“  2=*%L ƒемель…/L 3ч=-
“2%*, C%д!=ƒ3ме"=ю?,L " “,л3 ег% …е3д%K…%-
г% 2е!!,2%!,=ль…%г% !=“C%л%›е…,  …е%K.%-
д,м%“2ь %-%!мле…,  “е!",232= …= ƒемель…/L 
3ч=“2%* “%“едеL, 2% д=……/L "%C!%“ ›ел=2ель…% 
3!ег3л,!%"=2ь …еC%“!ед“2"е……% C!, “дел*е, 
C%дC,“=" "“е 2!еK3ем/е д%*3ме…2/ дл  %-%!-
мле…,  2=*%г% “е!",232= ƒ=!=…ее. 

e“л, ›е дл  C%*3C*, C!едл=г=е2“  ƒемель-
…/L 3ч=“2%*, *%2%!/L …=%K%!%2 !=“C%л%›е… 
2=*, ч2% " %2…%ше…,, …ег% м%›е2 K/2ь 3“2=-
…%"ле… “е!",232, 2% C!,…,м=  !еше…,е % C%-
*3C*е 2=*%г% ƒемель…%г% 3ч=“2*= …=д% C!%-
=…=л,ƒ,!%"=2ь -,…=…“%"3ю “%“2="л ю?3ю 
“дел*, , ,ме2ь "",д3, ч2% " д=ль…еLшем “%-
“ед, м%г32 "%“C%льƒ%"=2ь“  “"%,м C!="%м 
, C%2!еK%"=2ь 3“2=…%"ле…,  “е!",232=, ч2% 
м%›е2 K/2ь “" ƒ=…% “ ! д%м %!г=…,ƒ=ц,%…-
…/. …е3д%K“2" , %г!=…,че…,L дл  “%K“2"е…-
…,*= , “%%2"е2“2"3ю?,м  ,ƒме…е…,ем !/…%ч-
…%L це…/ д=……%г% ƒемель…%г% 3ч=“2*=.


