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Признание сделки недействительной – это один из наиболее 

распространенных обязательственных способов защиты нарушенного права. 

Необходимым условием применения указанного способа является наличие 

между сторонами обязательственных правоотношений. В частности, такие 

отношения возникают при заключении между сторонами договора аренды 

земельного участка. 

Признание договора аренды земельного участка недействительной 

сделкой возможно при наличии определенных законом оснований 

недействительности такой сделки. Основание недействительности сделки – 

это некий порок сделки, наличие которого делает ее оспоримой, то есть 

недействительной в силу признания этого по решению суда или ничтожной в 

силу закона без такового признания. 
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Положения о недействительности сделок урегулированы нормами § 2 

Гражданского кодекса РФ (далее – ГК РФ) [1]. 

К числу наиболее распространенных ситуаций, в которых 

управомоченное лицо обращается в суд с требованием о признании договора 

аренды земельного участка недействительной сделкой, является позиция 

стороны, согласно которой положения договора аренды земельного участка не 

соответствуют требованиям действующего законодательства. Правовым 

основанием для признания такой сделки недействительной выступает ст. 168 

ГК РФ «Недействительность сделки, нарушающей требования закона или 

иного правового акта». 

Стоит отметить, что несоответствие сделки требованиям закона или 

иного правового акта, является, пожалуй, наиболее обширным основанием 

недействительности сделок, охватывающим огромный перечень 

общественных отношений, в силу чего именно при применении указанной 

статьи на практике возникает большое количество спорных ситуаций. 

В качестве примера рассмотрим вопрос о возможности заключения 

договора аренды земельного участка в будущем. Положения как 

гражданского, так и земельного законодательства не содержат норм, которые 

разрешают или наоборот запрещают заключение договора аренды земельного 

участка, в отношении участка, который будет приобретен арендодателем в 

будущем. 

Проводя правовой анализ между договором аренды и другими 

гражданско-правовыми сделками, можно отметить, что некоторые правовые 

институты содержат в себе нормы права, которые прямо предусматривают 

возможность заключения договора в отношении объекта, который на момент 

заключения договора в собственности стороны договора не находится.  
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Так, в частности, ст. 336 ГК РФ устанавливается возможность 

заключения договора залога в отношении вещи, которую залогодатель 

приобретет в будущем. Также схожие положения закона содержатся в нормах, 

регулирующих общественные отношения, возникающие из договора купли-

продажи. Согласно ст. 455 ГК РФ договор купли продажи может быть 

заключен в отношении товара, который будет создан или приобретен 

продавцом в будущем. 

Отсутствие четко закрепленного законом положения о возможности 

либо о невозможности заключения договора аренды земельного участка, в 

отношении земельного участка, который поступит в собственность 

арендодателя в будущем создает ситуацию правовой неопределенности. В 

частности, не ясно, является ли отсутствие в законе такой возможности, 

основанием признания такого договора аренды земельного участка 

недействительной сделкой в соответствии со ст. 168 ГК РФ. 

Наличие указанной правовой проблемы нашло свое отражение в 

судебной практике. Так ВАС РФ в п. 10 Постановления Пленума от 17.11.2011 

№ 73 «Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского 

кодекса Российской Федерации о договоре аренды» разъяснил, что такая 

сделка не будет считаться недействительной на основании ст. 168 и 608 ГК 

РФ, в случае если арендодатель обладает правом собственности на вещь, 

составляющую предмет договора аренды, в момент передачи имущества 

арендатору [2].  

Указанное разъяснения в целом играет большое практическое значение, 

вместе с тем, судебная практика в Российской Федерации не является 

источником права, в силу чего существует объективная необходимость внести 

изменения в положения ГК РФ об аренде, разрешив ситуацию правовой 

неопределённости.   
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