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Закон указывает, что принятие 
наследства осуществляется пода-
чей наследником нотариусу по ме-
сту открытия наследства заявления 
о принятии наследства либо заявле-
ния о выдаче свидетельства о праве 
на наследство. Отказ от наследства 
совершается подачей нотариусу на-
следником заявления об отказе от 
наследства также по месту откры-
тия наследства.

Что же такое «место открытия 
наследства»? Это последнее место 
жительства наследодателя. Конечно 
же, следует понимать этот термин не 
буквально, не как адрес проживания 
— улицу, дом, квартиру. Понятно, 
что там оформить наследственные 
права невозможно. Законодатель 
предполагает более широкое поня-
тие — населенный пункт, область, 
край, субъект России. Следователь-
но, нужно обратиться к нотариусу, 
осуществляющему деятельность в 
населенном пункте, районе, городе, 
где наследодатель проживал до дня 
смерти, а если использовать юриди-
ческую терминологию — к нотари-
усу соответствующего нотариаль-
ного округа.

Место жительства наследодате-
ля подтверждается справкой о ре-
гистрации его по месту жительства, 
выданной уполномоченными орга-
низациями (например, районными 
жилищными агентствами, отделами 
вселения и регистрации граждан, 
ТСЖ и другими).

В справке должны быть указаны 
сведения о том, что имярек зареги-
стрирован по определенному адресу 
с конкретной даты и до дня смерти. 
При этом не важно, снят ли гражда-

нин с учета по этому адресу в связи со 
смертью или еще зарегистрирован. 
Уполномоченные органы не снима-
ют умершего гражданина с учета по 
месту жительства сразу после смер-
ти, иногда это занимает продолжи-
тельное время. Важно, чтобы такая 
справка была оформлена после даты 
смерти гражданина. Если сведения о 
месте жительства гражданина выда-
ны при его жизни, то по ним невоз-
можно бесспорно установить место 
жительства наследодателя, так как 
он мог сняться с регистрационного 
учета, поменять место жительства. 
И тогда место открытия наследства 
может быть в ином регионе России.

Но порой может возникнуть ситу-
ация, когда наследодатель на день 
смерти нигде не был зарегистриро-
ван по месту жительства. Например, 
хотел переехать в новую квартиру 
или в другой город, по старому ме-
сту жительства получил документы 
о снятии с регистрационного учета, 
а по новому адресу зарегистриро-
ваться не успел.

В этом случае считается, что место 
жительства, а соответственно, и ме-
сто открытия наследства неизвестно.

В Гражданском кодексе Россий-
ской Федерации содержится такая 
норма: «Если последнее место жи-
тельства наследодателя, обладавше-
го имуществом на территории Рос-
сийской Федерации, неизвестно или 
находится за ее пределами, местом 
открытия наследства в Российской 
Федерации признается место нахож-
дения такого наследственного иму-
щества. Если такое наследственное 
имущество находится в разных ме-
стах, местом открытия наследства яв-

ляется место нахождения входящих 
в его состав недвижимого имущества 
или наиболее ценной части недви-
жимого имущества, а при отсутствии 
недвижимого имущества — место 
нахождения движимого имущества 
или его наиболее ценной части. Цен-
ность имущества определяется ис-
ходя из его рыночной стоимости».

Норма эта призвана помогать лю-
дям в оформлении их наследствен-
ных прав в  обстоятельствах, отли-
чающихся от большинства случаев, 
когда место жительства наследода-
теля определено и подтверждено 
документально.  Однако следует 
помнить, что нотариальная деятель-
ность основывается на принципе бес-
спорности, который необходим для 
предупреждения нарушений прав 
граждан. К сожалению, нотариус 
не может самостоятельно бесспор-
но установить весь состав наслед-
ственного имущества и его место 
нахождения, определить наиболее 
ценную его часть.

Например, нотариус может по-
лучить сведения из Единого госу-
дарственного реестра недвижимо-
сти о наличии у наследодателя за-
регистрированных прав на объекты 
недвижимости. Но у наследодателя 
могут быть  в собственности объек-
ты недвижимости, на которые он не 
зарегистрировал право, например, 
принял наследство после родите-
лей, но не получил свидетельства 
о праве на наследство. А принятое 
наследство в соответствии с норма-
ми наследственного права призна-
ется уже принадлежащим наслед-
нику. Достоверную информацию о 
таком имуществе нотариус получить 
не сможет.

Не сможет нотариус и получить 
информацию о движимом имуще-
стве, находящемся в другом городе, 
крае, области. Например, о ценных 
предметах искусства, временно пе-
реданных другим людям.

В состав наследства входят при-

надлежавшие наследодателю на 
день смерти вещи, иное имущество, 
в том числе имущественные пра-
ва и обязанности. Имущественные 
обязанности — это долги наследо-
дателя, например, невыполненные 
обязательства по договору займа. 
Нотариус не сможет получить све-
дения о заключенном наследодате-
лем договоре займа, о сумме долга.

Следует также обратить внима-
ние, что принятие наследником части 
наследства означает принятие всего 
причитающегося ему наследства, в 
чем бы оно ни заключалось и где бы 
оно ни находилось, не допускается 
принятие наследства под условием 
или с оговорками.

Следовательно, у нотариуса всег-
да могут быть оправданные сомне-
ния, все ли наследственное имуще-
ство найдено и установлено, а вслед-
ствие этого — верно ли определено 
место открытия наследства.

В случае неправильного опреде-
ления места открытия наследства 
возможна ситуация, при которой 
будет заведено несколько наслед-
ственных дел у разных нотариусов 
в отношении имущества одного на-
следодателя, что, в свою очередь, 
почти неизбежно может повлечь на-
рушение прав и законных интересов 
отдельных наследников.

Разумеется, в большинстве слу-
чаев наследники располагают ин-
формацией о составе наследства и 
сообщат ее нотариусу. Но нотариус 
не сможет оценить полноту и досто-
верность такой информации. Нота-
риус не обладает полномочиями по 
установлению фактов, оценке пред-
ставленных доказательств, показа-
ний свидетелей и т. п. Это является 
исключительной компетенцией су-
дебных органов.

При наличии сомнений в правиль-
ности определения последнего ме-
ста жительства наследодателя ме-
сто открытия наследства устанавли-
вается в судебном порядке. Такие 
дела рассматриваются в порядке не 
искового, а особого производства. 
Суд по заявлению наследников уста-
навливает факт места открытия на-
следства. При рассмотрении такого 
заявления суд учитывает длитель-
ность проживания наследодателя 

в конкретном месте на момент от-
крытия наследства, нахождение в 
этом месте наследственного имуще-
ства и другие обстоятельства, сви-
детельствующие о преимуществен-
ном проживании наследодателя в 
этом месте.

Установление места открытия на-
следства в судебном порядке тре-
буется и в случае наличия у насле-
додателя регистрации не по месту 
жительства, а по месту пребывания, 
поскольку временное место прожи-
вания не является местом житель-
ства гражданина.

Определение места открытия на-
следства имеет юридическое значе-
ние, поскольку именно по месту от-
крытия наследства происходят при-
нятие наследства и отказ от него, 
совершаются действия по оформле-
нию наследственных прав, нотари-
ус выдает свидетельства о праве на 
наследство и свидетельства о праве 
пережившего супруга на долю в об-
щем имуществе, принимаются пре-
тензии кредиторов, предъявляются 
иски к наследственному имуществу, 
принимаются меры по охране на-
следственного имущества.

При возникновении вопросов об 
оформлении наследства вы може-
те обратиться к любому нотариусу 
и получить необходимую юридиче-
скую помощь.

Напоминаем, что все консуль-
тации и разъяснения у нотариусов 
бесплатные.

Светлана БИРЮКОВА, но-
тариус, Петр ГЕРАСИМЕНКО, 

нотариус, Нотариальная палата 
Санкт-Петербурга

Утрата близкого и дорогого человека — всегда большое горе. Не 
помнится и не думается в таком состоянии об имуществе и доку-
ментах. Нужно немало времени для того, чтобы переживания стали 
менее острыми и горькими, чтобы вернуться к обычным делам, ра-
боте и привычному образу жизни. И тогда неизменно появляются 
вопросы: как надо действовать, чтобы оформить наследство? Куда 
же следует обратиться?

Сделки, направленные на приоб-
ретение в собственность земельных 
участков, не требуют обязательной 
нотариальной формы, за исключе-
нием случаев, когда отчуждается не 
целый участок, а только его доля, 
а также случаев, когда отчуждает-
ся имущество, принадлежащее не-
совершеннолетнему собственнику.

Обязательному нотариальному 
удостоверению также подлежит до-
говор ренты, договор пожизненного 
содержания с иждивением, предус-
матривающие передачу объекта не-
движимости под условием выплаты 
ренты, пожизненного содержания.

Что нужно знать потенциально-
му покупателю, имеющему желание 
купить земельный участок:

— земельные участки, располо-
женные в Выборгском, Ломоносов-
ском, Кингисеппском, Сланцевском 
районах, а также в Сосновоборском 
городском округе Ленинградской 
области не могут находиться в соб-
ственности иностранных граждан. 
Этот вопрос регулируется Указом 
Президента РФ от 9 января 2011 г. 
N 26 «Об утверждении перечня при-
граничных территорий, на которых 
иностранные граждане, лица без 
гражданства и иностранные юри-
дические лица не могут обладать 
на праве собственности земельны-
ми участками»;

— земельные участки сельско-
хозяйственного назначения не мо-

гут находится в собственности ино-
странных граждан, иностранных 
юридических лиц, лиц без граж-
данства, а также юридических лиц, 
в уставном (складочном) капитале 
которых доля иностранных граж-
дан, иностранных юридических лиц, 
лиц без гражданства составляет 
более чем 50 процентов. Перечис-
ленным категориям гражданских 
правоотношений земельные участки 
сельскохозяйственного назначения 
могут быть предоставлены только 
в аренду;

— при продаже земельного 
участка из земель сельскохозяй-
ственного назначения субъект Рос-
сийской Федерации или, в уста-
новленных законом случаях, му-
ниципальное образование имеет 
преимущественное право покупки 
такого земельного участка по цене, 
за которую он продается. Таким об-
разом, продавец земельного участ-
ка из земель сельскохозяйственно-
го назначения обязан известить в 
письменной форме высший испол-
нительный орган государственной 
власти субъекта Российской Фе-
дерации или орган местного само-
управления о намерении продать зе-
мельный участок с указанием цены, 
размера, местоположения земель-
ного участка и срока, до истечения 
которого должен быть осуществлен 
взаимный расчет. Срок для осущест-
вления взаимных расчетов по таким 

сделкам не может быть более чем 
девяносто дней.

В случае, если субъект Рос-
сийской Федерации или уполно-
моченное муниципальное образо-
вание откажется от покупки либо 
не уведомит в письменной форме 
продавца о намерении приобрести 
продаваемый земельный участок в 
течение тридцати дней со дня по-
ступления извещения, продавец в 
течение года вправе продать зе-
мельный участок третьему лицу по 
цене, не ниже указанной в извеще-
нии. Сделка по продаже земельно-
го участка сельскохозяйственного 
назначения, совершенная с нару-
шением преимущественного права 
покупки, ничтожна.

Существует также ряд особен-
ностей при приобретении земель-
ных участков с использованием зе-
мельного сертификата, выданного в 
Ленинградской области. Земельный 
сертификат предоставляет много-
детным семьям возможность при-
обрести земельный участок на тер-
ритории Ленинградской области. 

Такой участок, во-первых, обя-
зательно должен приобретаться 
в общую долевую собственность 
членов многодетной семьи. Кроме 
того, назначение земельного участ-
ка должно быть для индивидуально-
го жилищного строительства, веде-
ния личного подсобного хозяйства 
с правом возведения жилого дома 
либо ведения садоводства для соб-
ственных нужд.

Земельный сертификат не может 
быть использован владельцем сер-
тификата: на приобретение земель-
ного участка у близких родствен-
ников (супруга (супруги), дедушки 
(бабушки), внуков, родителей (в том 
числе усыновителей, иных закон-
ных представителей), детей (в том 

числе усыновленных, находящихся 
под опекой или попечительством), 
полнородных и неполнородных бра-
тьев и сестер), а также на приобре-
тение долей в праве собственности 
на земельный участок, за исключе-
нием случаев, если в результате та-
кого приобретения единственными 
собственниками такого земельного 
участка в равных долях становят-
ся владелец сертификата и члены 
его семьи.

Сделки с загородной недвижи-
мостью — это, несомненно, то, с 
чем следует обращаться в нотари-
альные конторы нотариусов Ленин-
градской области.

В нотариальной конторе воз-
можно получить развернутую кон-
сультацию и анализ правоуста-
навливающих документов, а так-
же разобраться во всех тонкостях 
предстоящей сделки: нотариус про-
верит принадлежность земельного 
участка продавцу, дееспособность 
сторон договора, запросит соответ-
ствующие сведения из Росреестра, 
а также истребует от сторон все не-
обходимые юридически значимые 
заверения. Сделки с земельными 
участками, находящимися на тер-
ритории Ленинградской области, 
можно оформить у любого нота-
риуса Ленинградской области, не-
зависимо от района.

Согласно действующему зако-
нодательству, объектом купли-про-
дажи могут быть только земельные 
участки, прошедшие государствен-
ный кадастровый учет. Если участок 
не стоит на кадастровом учете, до 
заключения договора придется об-
ратиться в Многофункциональный 
центр предоставления государ-
ственных и муниципальных услуг 
с заявлением о государственном 
кадастровом учете недвижимого 

имущества. По результатам рассмо-
трения заявления при наличии всех 
необходимых документов и сведе-
ний земельный участок будет по-
ставлен на кадастровый учет и ему 
будет присвоен кадастровый номер.

Хочется отметить, что только 
нотариальная форма сделки под-
разумевает проверку ее законно-
сти, в том числе наличия у каж-
дой из сторон права на ее совер-
шение. При удостоверении сделки 
нотариус разъясняет сторонам ее 
смысл и значение, проверяет при-
надлежность имущества и по жела-
нию сторон договора предоставля-
ет в электронном виде документы 
на государственную регистрацию 
перехода права собственности на 
объект недвижимости. Обращаясь 
к нотариусу для заключения дого-
вора купли-продажи, стороны полу-
чают надежные гарантии того, что 
он будет содержать в себе все су-
щественные условия, а также будет 
удостоверен в строгом соответствии 
со всеми требованиями действую-
щего законодательства.

Елена КОШЕЛЕВА, помощ-
ник нотариуса, Нотариальная 

палата Ленинградской области

«Правовед и защита прав потребителей». Проект реализован на средства гранта Санкт-Петербурга

Каждый день к нотариусам Ленинградской области обращаются 
граждане, готовящиеся к сделкам с земельными участками: продав-
цы и покупатели загородной недвижимости, их супруги (для выдачи 
согласий на совершение той или иной сделки), риелторы, сопрово-
ждающие сделки. Большой процент сделок, заключаемых на терри-
тории Ленинградской области, напрямую связан с приобретением и 
продажей земельных участков, в том числе с расположенными на 
них строениями. Такие договоры, конечно, имеют ряд особенностей, 
о которых и пойдет речь в сегодняшней статье.

Сделки с землей: можно и нельзя

Как определить место 
открытия наследства?
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