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Можно ли продать здание без земельного участка под ним
Это во многом зависит от того, принадлежит вам земля на праве собственности или нет.
Если участок у вас в собственности, продать здание без него, как правило, нельзя (п. 4 ст. 35 ЗК РФ, п. 2 ст. 552 ГК РФ). Исключения установлены п. 4 ст. 35 ЗК РФ. К ним относится, например, случай, когда участок изъят из оборота.
Если вы нарушите эти правила и решите продать здание без земельного участка под ним, сделка будет ничтожной (п. 2 ст. 168 ГК РФ, п. 11 Постановления Пленума ВАС РФ от 24.03.2005 N 11). А орган регистрации прав может приостановить, а затем отказать в регистрации права собственности покупателя, мотивируя это тем, что основанием для нее является ничтожная сделка (п. 13 ч. 1 ст. 26, ст. 27 Закона о госрегистрации недвижимости).
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Можно ли продать здание, если на земельный участок под ним наложен арест
Это зависит от того, принадлежит ли арестованный участок собственнику здания, и от вида ареста.
Если здание и земельный участок находятся в собственности одного лица, то по общему правилу их продажа возможна только совместно (п. 4 ст. 35 ЗК РФ, п. 2 ст. 552 ГК РФ, п. 11 Обзора судебной практики Верховного Суда РФ N 3 (2016)). Однако при наложении ареста (полного ареста) на недвижимое имущество собственник не может им распоряжаться (ч. 4 ст. 80 Закона об исполнительном производстве, п. 2 ст. 77 НК РФ, п. 1 ч. 1 ст. 91 АПК РФ, п. 1 ч. 1 ст. 140 ГПК РФ, ст. 288 КАС РФ). А значит, не сможет передать совместно с правом собственности на здание право собственности на земельный участок, как того требует закон. Из этого следует, что продать здание в таком случае нельзя.
Если налоговый или таможенный орган наложил частичный арест, то распорядиться имуществом можно с разрешения и под контролем этого органа (п. 2 ст. 77 НК РФ). Соответственно, при указанных условиях возможна продажа здания совместно с таким земельным участком.
Если арестованный земельный участок не принадлежит продавцу здания, то продажа здания в силу общего правила возможна. Объясняется это тем, что по смыслу п. 3 ст. 552 ГК РФ, п. 1 ст. 35 ЗК РФ в этом случае продажа здания осуществляется без распоряжения земельным участком. И закон не содержит запрета для продажи недвижимости, расположенной на арестованном участке, не принадлежащем продавцу недвижимости.

Возможна ли реализация здания отдельно от земельного участка в рамках обращения взыскания на имущество
Да, если здание находится на чужом земельном участке. Тогда при переходе права собственности на здание к другому лицу оно приобретает право пользоваться соответствующей частью участка, занятой зданием и необходимой для его использования, на тех же условиях и в том же объеме, которые были у прежнего собственника здания (п. 3 ст. 552 ГК РФ, п. 1 ст. 35 ЗК РФ).
Иная ситуация, если земельный участок и здание принадлежат на праве собственности одному лицу. Тогда отчуждение здания без земельного участка под ним по общему правилу не допускается. Сделки, направленные на отчуждение объекта недвижимости без участка под ним, ничтожны (п. 2 ст. 552 ГК РФ, п. 4 ст. 35 ЗК РФ, п. 11 Постановления Пленума ВАС РФ от 24.03.2005 N 11).
	


Эти правила применяются и к зданиям, которые являются объектами незавершенного строительства. Такие объекты относятся к недвижимым вещам и на них распространяются правила перехода прав на земельный участок при продаже недвижимости на нем (п. 1 ст. 130, ст. 552 ГК РФ). Однако обратите внимание: для сделки с таким объектом права на него нужно зарегистрировать в ЕГРН. Это связано с тем, что переход права собственности на недвижимое имущество подлежит регистрации, а по общему правилу она проводится, только если права на объект недвижимости зарегистрированы в ЕГРН (п. 1 ст. 131 ГК РФ, ч. 4 ст. 1 Закона о госрегистрации недвижимости). Исключения для объектов незавершенного строительства закон не предусматривает.
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Если на одном земельном участке, принадлежащем продавцу, находится сразу несколько зданий, как продать одно или несколько из этих зданий покупателю
При продаже здания, которое расположено на участке, принадлежащем продавцу на праве собственности, в силу общего правила нужно передать покупателю право собственности на участок, занятый этим зданием и необходимый для его использования (п. 4 ст. 35 ЗК РФ, п. 2 ст. 552 ГК РФ). Случай, когда на участке помимо продаваемого здания находятся другие здания, которые остаются в собственности продавца, не является исключением. Поэтому полагаем, что продать здание без участка под ним нельзя, даже если вы предоставите покупателю право пользования этим участком, например, по договору безвозмездного пользования. Сделка, по которой собственник земельного участка и находящейся на нем недвижимости отчуждает только один из указанных объектов, является ничтожной (п. 11 Постановления Пленума ВАС РФ от 24.03.2005 N 11).
Поскольку в рассматриваемой ситуации продаваемое здание занимает не весь участок, а только его часть, перед продажей здания нужно эту часть участка сделать самостоятельным объектом.
После этого оформите сделку купли-продажи здания. Не забудьте указать в договоре купли-продажи, что здание продается вместе с участком под ним, привести сведения об этом недавно образованном участке.
	



	[bookmark: P23]Может ли собственник земли продать без нее часть здания или долю в праве на него
Нельзя продать часть здания, если ее можно выделить в натуре вместе с частью земельного участка под ней. Тогда нужно совместно продавать выделенные части здания и участка. Если земля не может быть выделена, отдельная продажа возможна, но участок поступит в общую долевую собственность продавца и покупателя (пп. 1 п. 4 ст. 35 ЗК РФ, п. 15 Обзора судебной практики Верховного Суда Российской Федерации N 1 (2018)).
Если вы продаете долю в праве собственности на здание, то без земли ее продавать нельзя. Вы должны одновременно продать и свою долю в праве собственности на земельный участок под зданием (п. 4 ст. 35 ЗК РФ).



Если участок вам не принадлежит, то вы можете продать здание без него. Согласие собственника участка при этом по общему правилу не требуется. Главное, чтобы продажа не противоречила условиям пользования участком, установленным законом или договором. Покупатель приобретает право пользоваться частью участка, необходимой для использования здания, на тех же условиях и в том же объеме, которые были у вас (п. 3 ст. 552 ГК РФ, п. 1 ст. 35 ЗК РФ).
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Нужно ли в договоре купли-продажи здания указывать сведения о земельном участке, на котором оно расположено, если земельный участок продавцу здания не принадлежит
Рекомендуем указать сведения об участке, на котором расположено здание, и правах на него в связи со следующим.
Если участок не является объектом купли-продажи по договору, указывать его индивидуализирующие сведения в договоре купли-продажи здания, находящегося на этом участке, не обязательно. Прямого требования об этом в нормах параграфа 7 гл. 30 ГК РФ нет. Но в договоре должно быть достаточно данных для идентификации продаваемого объекта (в данном случае - самого здания) и определения его расположения на земельном участке. Это требуется в силу ст. 554 ГК РФ, иначе договор не считается заключенным. Правило касается всех договоров продажи недвижимости, безотносительно того, какие права на участок передаются. При этом при наличии кадастрового номера объекта недвижимости указания этого номера в договоре достаточно для индивидуализации его предмета. И даже если в тексте договора недостаточно данных для индивидуализации проданного объекта недвижимости, однако они имеются, например, в акте приема-передачи, то такой договор не может быть признан незаключенным (п. 2 Постановления Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 N 54).
Если данные о расположении здания на участке не указаны в договоре, помимо риска незаключенности договора есть также вероятность спора с регистрирующим органом. Он может приостановить госрегистрацию перехода права собственности на здание к покупателю, а затем и отказать в ней со ссылкой на то, что содержание представленных документов не соответствует требованиям законодательства (п. 7 ч. 1 ст. 26, ч. 1 ст. 27 Закона о госрегистрации недвижимости).
С учетом положений п. 3 ст. 552 ГК РФ рекомендуем также указать в договоре, какие права на земельный участок перейдут к покупателю, и описать сам участок во избежание неопределенности в отношениях сторон.
	


Например, если вы арендуете землю под зданием, то покупатель также сможет пользоваться участком, необходимым для использования здания, на праве аренды. Причем перемена лица в обязательстве по аренде происходит независимо от того, оформит покупатель отношения по аренде с собственником земельного участка или нет (п. 14 Постановления Пленума ВАС РФ от 24.03.2005 N 11, п. 25 Постановления Пленума ВАС РФ от 17.11.2011 N 73). В результате этой перемены ваша обязанность платить за пользование участком также переходит на покупателя здания. При этом, если вы оплачивали регулируемую арендную плату по льготной ставке, для покупателя размер арендной платы сохраняется с учетом такой льготы (п. 29 Обзора судебной практики Верховного Суда РФ N 3 (2019)).
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Судебная практика: договор купли-продажи здания считается незаключенным, если в нем не описан земельный участок под ним и права продавца на участок
Суды отмечают, что, если в договоре купли-продажи здания отсутствуют сведения о земельном участке, на котором оно находится, а также данные о том, на основании какого права участок принадлежит продавцу, это говорит о несогласовании условия о предмете договора. Такие обстоятельства являются основанием для признания договора незаключенным.
Подробнее материалы с позицией судов по вопросу см. по ссылке.
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	Образец договора купли-продажи здания и земельного участка под ним
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	См. также:
1. Как новый собственник здания может использовать земельный участок под ним, если он принадлежит другому лицу
1. Как составить договор купли-продажи здания
1. Какие позиции есть у судов о продаже здания и земельного участка под ним
1. Какие позиции есть у судов о продаже объекта недвижимости на арендованном земельном участке
1. В чью собственность поступает земельный участок под зданием при продаже части здания
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