В [наименование районного суда]
Дело № [номер]
Судья: [ФИО]

Истец: [наименование арендатора, ОГРН, ИНН]
Адрес: [адрес]

Ответчик, подающий возражения: [ФИО покупателя]
Адрес: [адрес], телефон: [номер]
Электронная почта: [адрес]

Второй ответчик: [ФИО прежнего собственника]
Адрес: [адрес]

Третье лицо без самостоятельных требований:
[наименование компетентного органа, представляющего публичное образование]
Адрес: [адрес]

Представитель ответчика: [ФИО, адрес, контакты]
Полномочия: [документ, дата, реквизиты]
Возражения на иск
о переводе прав и обязанностей покупателя земельного участка и признании права собственности отсутствующим
1. Предмет спора и позиция ответчика
Истец просит перевести на него права и обязанности покупателя по договору купли-продажи земельного участка от [дата] № [номер], заключённому между [продавец] и [покупатель], а также признать отсутствующим зарегистрированное право собственности покупателя. Требования основаны на пункте [номер] договора аренды от [дата] № [номер], предусматривающем преимущественную покупку участка арендатором при [точное содержание условия].
С иском не согласен. Указанный пункт договора сам по себе не предоставляет истцу предусмотренного законом права требовать замены покупателя. Истец не является участником общей долевой собственности на спорный участок, а преимущество публичного образования, предусмотренное статьёй 8 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ, ему не принадлежит.
Настоящие возражения не направлены на исключение проверки соблюдения специального порядка продажи сельскохозяйственной земли. Документы соответствующей процедуры представлены, уполномоченный орган привлечён к участию в деле определением от [дата]. Прошу оценить эти материалы наряду с правовым основанием заявленного истцом способа защиты.
2. Обстоятельства приобретения и содержание аренды
По договору от [дата] ответчик приобрёл у [ФИО] земельный участок с кадастровым номером [номер], площадью [значение] кв. м, расположенный по адресу: [адрес]. Категория земель: земли сельскохозяйственного назначения. Предметом сделки являлся участок целиком, а не доля в праве общей собственности. Право ответчика зарегистрировано [дата], номер записи ЕГРН [номер].
На момент продажи участок находился в аренде у истца по договору от [дата] сроком до [дата]. Наличие аренды отражено в [договор продажи, выписка ЕГРН]. Покупатель не оспаривает существование данного договора и не обосновывает возражения прекращением аренды вследствие смены собственника.
Пункт [номер] договора аренды предусматривает: [точная относимая формулировка без сокращений, меняющих смысл]. В системной связи с пунктами [номера] он регулирует [конкретная обязанность прежнего арендодателя]. Договор не содержит соглашения покупателя принять на себя обязанность передать участок истцу по его требованию. Отдельное соглашение такого содержания между покупателем и истцом не заключалось.
Истец ссылается на отсутствие предложения со стороны продавца. Даже при подтверждении этого обстоятельства необходимо установить правовое последствие нарушения обязательства между указанными лицами. Само отсутствие предложения не подтверждает наличие у арендатора права требовать перевода на него прав покупателя по уже совершённой сделке.
3. Отсутствие основания для применения статьи 250 ГК РФ
Пункт 1 статьи 250 ГК РФ предусматривает преимущественное право остальных участников долевой собственности при продаже доли постороннему лицу с установленными законом исключениями. Истец таким участником не является, что подтверждается [выписка ЕГРН, дата]. В иске его притязание связано с арендой, а не с принадлежащей ему долей в праве.
Специальный закон об обороте земель сельскохозяйственного назначения не наделяет арендатора частного участка законным преимущественным правом покупки только вследствие наличия аренды. В отношении целого участка статья 8 Закона № 101-ФЗ определяет иных управомоченных субъектов. Расширение их круга посредством договорного условия не предусмотрено.
Ссылка на пункт 91 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25 не устраняет данное препятствие. Разъяснение применяется с учётом установленного законом основания преимущественного права. Истец должен обосновать не только употребление соответствующих слов в договоре, но и допустимость заявленного способа защиты против приобретателя.
4. Пределы действия условия договора
В силу пункта 3 статьи 308 ГК РФ обязательство не создаёт обязанностей для лиц, не участвующих в нём в качестве сторон. Правомочия собственника определяются статьями 209 и 260 ГК РФ. Положения договора аренды подлежат оценке с учётом этих норм и правил толкования статьи 431 ГК РФ.
Осведомлённость покупателя о существовании аренды не равнозначна принятию обязанности уступить истцу приобретённое право собственности. Истец не представил [указать, какие именно документы или юридические основания отсутствуют согласно материалам дела], которые подтверждали бы иной характер отношений с покупателем. Общая ссылка на нарушение продавцом договора не восполняет этот пробел.
Возможные требования истца к прежнему арендодателю из их договорных отношений должны оцениваться по соответствующим основаниям. В настоящем споре они не позволяют автоматически признать отсутствующим право приобретателя и перевести на общество права по договору продажи. Требование об отсутствии права заявлено как следствие предполагаемого преимущества и самостоятельного подтверждённого основания в приведённой истцом модели не имеет.
5. Проверка соблюдения публичного преимущества
Продавец направил [компетентный орган] извещение от [дата] № [номер] о продаже участка по цене [сумма] рублей с расчётом в срок [срок]. Извещение получено [дата], что подтверждается [документ]. Компетенция органа следует из [региональный закон, статья, нормативный акт о полномочиях].
Письмом от [дата] № [номер] уполномоченный орган сообщил об отказе от приобретения. Договор с ответчиком заключён [дата] по цене [сумма] рублей. Цена не ниже указанной в извещении; иные существенные условия соответствуют сообщённым органу условиям, что подтверждается прилагаемым сопоставлением. Сделка заключена в пределах установленного законом годичного периода.
Прошу исследовать оригиналы либо надлежащие копии указанных материалов и представленную привлечённым органом позицию [дата, реквизиты]. Ответчик не предлагает считать отказ безусловным доказательством законности без проверки компетенции, содержания извещения и фактических условий продажи. Вместе с тем возможный дефект публичной процедуры не создаёт у арендатора права на перевод прав покупателя по одному лишь условию аренды.
6. Значение позиции Верховного Суда
В определении от 23.06.2026 № 41-КГ26-51-К4 Верховный Суд РФ разграничил договорное условие о преимуществе арендатора и установленное законом преимущество публичного образования. Суд указал на необходимость оценить соответствие договорного условия закону, пределы его действия в отношении третьего лица и соблюдение специального порядка продажи.
Апелляционный и кассационный акты были отменены с направлением дела на новое апелляционное рассмотрение. Ответчик ссылается на правовой подход, а не утверждает, что указанным определением заранее установлена действительность настоящей сделки. Конкретные обстоятельства подлежат самостоятельному исследованию по представленным в этом деле доказательствам.
На основании изложенного, руководствуясь статьями 35, 56, 67, 149 ГПК РФ,
Прошу суд
1. Приобщить настоящие возражения и приложенные документы к материалам дела.
2. Отказать [наименование истца] в удовлетворении требований о переводе прав и обязанностей покупателя по договору от [дата] № [номер] и признании отсутствующим права собственности [ФИО] на участок [кадастровый номер] по заявленному основанию договорного преимущественного права арендатора.
Приложения
1. Договор купли-продажи от [дата] и документы исполнения.
2. Выписки ЕГРН, подтверждающие объект и переход права.
3. Договор аренды с приложениями и дополнительными соглашениями.
4. Извещение уполномоченного органа и подтверждение получения.
5. Отказ от покупки от [дата] № [номер].
6. Сопоставление существенных условий извещения и продажи.
7. Документы, подтверждающие полномочия представителя.
8. Подтверждение направления возражений и отсутствующих приложений участникам дела.
[Дата]  [Подпись]  [ФИО]
