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Äåéñòâóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî ïðåäóñìàòðèâàåò ïðàêòè÷åñêè äâà îñíîâíûõ ñïîñî-
áà ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, â òîì ÷èñëå è äëÿ ïîñëåäóþùåãî ñòðîè-
òåëüñòâà íà íåì. Ýòî ëèáî àðåíäà, ëèáî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. Ñîáñòâåííèê çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà ìîæåò âîçâîäèòü íà íåì çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, îñóùåñòâëÿòü èõ ïåðåñòðîéêó
èëè ñíîñ. Íî ïðè óñëîâèè, ÷òî ñîáëþäàþòñÿ ãðàäîñòðîèòåëüíûå è ñòðîèòåëüíûå íîðìû
è ïðàâèëà, à òàêæå òðåáîâàíèÿ î öåëåâîì íàçíà÷åíèè ýòîãî ó÷àñòêà. Ñòðîèòåëüñòâî æå
çäàíèÿ íà àðåíäîâàííîì ó÷àñòêå ìîæåò ïðèâåñòè ê òîìó, ÷òî ïîñëå ïðåêðàùåíèÿ ñðîêà
àðåíäû ñîáñòâåííèê ýòîãî çäàíèÿ íå áóäåò èìåòü íèêàêèõ ïðàâ íà çåìëþ, íà êîòîðîé îíî
ðàñïîëîæåíî. Ïðåîäîëåòü óêàçàííîå íåñîîòâåòñòâèå ïðèçâàíà ãëàâà 20.1 ðàçìåùåííîãî
íà ñàéòå Âûñøåãî Àðáèòðàæíîãî Ñóäà Ïðîåêòà. Â ñëó÷àå åå ïðèíÿòèÿ â ðîññèéñêîì
ãðàæäàíñêîì ïðàâå ïîÿâèòñÿ íîâîå îãðàíè÷åííîå âåùíîå ïðàâî � ïðàâî çàñòðîéêè, êî-
òîðîå ïðåäóñìàòðèâàåò ïðàâî âîçâåäåíèÿ çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ íà ÷óæîì çåìåëüíîì
ó÷àñòêå [n1]. Ñàìî ïî ñåáå óêàçàííîå ïðàâî óæå ñóùåñòâóåò â äåéñòâóþùåì ÃÊ ÐÔ. Îíî
çàêëþ÷àåòñÿ â ïðàâå ñîáñòâåííèêà ðàçðåøàòü ñòðîèòåëüñòâî íà ñâîåì ó÷àñòêå äðóãèì
ëèöàì [n2]. Îäíàêî íîâøåñòâîì ÿâëÿåòñÿ âåñü êîìïëåêñ íîðì, ñâÿçàííûõ ñ ýòèì ïðàâîì.
Â ïåðâóþ î÷åðåäü, êàê ïîêàçûâàåò àíàëèç ïðåäëîæåííîé ðàçðàáîò÷èêàìè ïðàâîâîé êîí-
ñòðóêöèè, ïðàâî çàñòðîéêè âêëþ÷àåò â ñåáÿ íå òîëüêî ïðîöåññ ñòðîèòåëüñòâà, òî åñòü
ôèçè÷åñêîãî âîçâåäåíèÿ çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ, íî è ïîñëåäóþùóþ ñóäüáó ýòèõ îáúåê-
òîâ. Òàê, ëèöî, ïîñòðîèâøåå çäàíèå èëè ñîîðóæåíèå íà ÷óæîì ó÷àñòêå â ñîîòâåòñòâèè ñ
äîãîâîðîì (çàñòðîéùèê â ñåãîäíÿøíåì åãî ïîíèìàíèè), èìååò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà
âîçâåäåííóþ íåäâèæèìîñòü, ïðàâäà, òîëüêî â òå÷åíèå ñðîêà äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîéêè
[n3]. Êðîìå òîãî, ïðàâî çàñòðîéêè ìîæåò áûòü îò÷óæäåíî èëè ïåðåäàíî â çàëîã, à ýòî
âëå÷åò èçìåíåíèå ñóáúåêòà èëè çàëîã è ñàìîãî ýòîãî ïðàâà. Òàêæå íà ïðàâî çàñòðîé-
êè ìîæåò áûòü îáðàùåíî è âçûñêàíèå [n4] Ïðåäóñìàòðèâàþòñÿ è äðóãèå îñîáåííîñòè,
ñâÿçàííûå ñ àíàëèçèðóåìûì ïðàâîì. Â ÷àñòíîñòè, ïðàâî çàñòðîéêè ìîæåò áûòü ïðåäî-
ñòàâëåíî òîëüêî ëèöó, êîòîðîìó ñîîòâåòñòâóþùèé çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïðèíàäëåæèò íà
ïðàâå ïîñòîÿííîãî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ [n5] è óñòàíàâëèâàåòñÿ íà îñíîâàíèè äîãî-
âîðà îá ó÷ðåæäåíèè ïðàâà çàñòðîéêè, êîòîðîå ïîäëåæèò ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè.
Ñóùåñòâåííûìè óñëîâèÿìè ýòîãî äîãîâîðà ÿâëÿþòñÿ [n6]: õàðàêòåðèñòèêè è ìåñòî ðàñ-
ïîëîæåíèÿ âîçâîäèìîãî çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ, ñðîê ïðàâà çàñòðîéêè, ðàçìåð è ïåðè-
îäè÷íîñòü âíåñåíèÿ ïëàòû çà ïðàâî çàñòðîéêè. Íî åñëè ìû ãîâîðèì î âíåñåíèè òàêîé
ïëàòû, òî ñòîèò ðàçîáðàòüñÿ, à íå çàìåíèò ëè â òàêîì ñëó÷àå äîãîâîð îá ó÷ðåæäåíèè
ïðàâà çàñòðîéêè äîãîâîð î äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå? Åñëè ýòî áóäóò äâà îòäåëüíûõ äî-
ãîâîðà, òî òîãäà êàêîâî èõ ñîîòíîøåíèå? Îïðåäåëåííûé â íàçâàííîì äîãîâîðå ñðîê íå
ìîæåò áûòü ìåíåå 50 è áîëåå 100 ëåò [n7], à ïåðåñìîòð ðàçìåðà ïëàòû íå ìîæåò áûòü
÷àùå, ÷åì îäèí ðàç â äåñÿòü ëåò [n8]. Ïîìèìî ýòîãî, ê ñóùåñòâåííûì óñëîâèÿì ñëåäóåò
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îòíåñòè è ñðîêè, â òå÷åíèå êîòîðûõ ëèöî, êîòîðîìó ýòî ïðàâî ïðåäîñòàâëåíî, îáÿçàíî
âîçâåñòè ñîîòâåòñòâóþùèå çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ, òàê êàê íåñîáëþäåíèå ýòèõ ñðîêîâ
ìîæåò ïîâëå÷ü íåãàòèâíûå ïîñëåäñòâèÿ â âèäå äîñðî÷íîãî ïðåêðàùåíèÿ â ñóäåáíîì ïî-
ðÿäêå ïðàâà çàñòðîéêè ïî èíèöèàòèâå ñîáñòâåííèêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà [n9]. Äîãîâîðîì
ìîæåò áûòü ïðåäóñìîòðåíà âûïëàòà êîìïåíñàöèè çàñòðîéùèêó è ïîðÿäîê åå îïðåäåëå-
íèÿ â ñëó÷àå ïðåêðàùåíèÿ ïðàâà çàñòðîéêè, åñëè íå ïðåäïîëàãàåòñÿ åãî îáÿçàííîñòü çà
ñâîé ñ÷åò îñâîáîäèòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê îò âîçâåäåííûõ ïîñòðîåê [n10], òî åñòü çäàíèå
ëèáî ïåðåõîäèò ê ñîáñòâåííèêó ó÷àñòêà ëèáî ïîäëåæèò ñíîñó.

Òàêèì îáðàçîì, ïîëó÷àåòñÿ ñëåäóþùàÿ ìîäåëü îòíîøåíèé çàñòðîéùèêà ñ ñîáñòâåí-
íèêîì çåìëè, íàïðèìåð ìóíèöèïàëèòåòîì. Ñíà÷àëà ìåæäó ñóáúåêòàìè íåîáõîäèìî çà-
êëþ÷èòü äîãîâîð îá ó÷ðåæäåíèè ïðàâà ïîñòîÿííîãî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì
ó÷àñòêîì [n11], ñðîê äåéñòâèÿ êîòîðîãî íå ìîæåò áûòü ìåíåå 50 ëåò ëèáî ýòîò ñðîê â
äîãîâîðå íå óñòàíàâëèâàåòñÿ [n12]. Óêàçàííîå ïðàâî ïîäëåæèò ãîñóäàðñòâåííîé ðåãè-
ñòðàöèè, è òîëüêî ïîñëå ýòîãî çàêëþ÷àåòñÿ äîãîâîð îá ó÷ðåæäåíèè ïðàâà çàñòðîéêè.
Ñåé÷àñ â ñîîòâåòñòâèè ñ Çåìåëüíûì êîäåêñîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè [n13] ïîäëåæàùèé
çàñòðîéêå ó÷àñòîê ïî âûáîðó ïðåäîñòàâëÿåòñÿ â ñîáñòâåííîñòü èëè â àðåíäó. À ñîõðà-
íèòüñÿ ëè äàííàÿ ïðîöåäóðà ïîñëå ïðèíÿòèÿ Ïðîåêòà è êàêîâî áóäåò ïîëîæåíèå ýòèõ
äîãîâîðîâ? Âìåñòå ñ òåì âîçíèêàþò è íåêîòîðûå âîïðîñû. Êàê óæå áûëî ñêàçàíî, ñðîê
ïîñòîÿííîãî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì ìîæåò áûòü íå îãîâîðåí âî-
îáùå ëèáî óñòàíîâëåí íå ìåíåå ÷åì 50 ëåò. Â òî æå âðåìÿ ñðîê ïðàâà çàñòðîéêè ìîæåò
ñîñòàâëÿòü îò 50 äî 100 ëåò. Êàê æå ïîñòóïàòü ñòîðîíàì, òî åñòü ñîáñòâåííèêó è çàñòðîé-
ùèêó, åñëè ñðîêè íå ñîâïàäàþò è, íàïðèìåð, ïðàâî âëàäåíèÿ ïîëüçîâàíèÿ çàêîí÷èëîñü
ðàíüøå, ÷åì ñðîê ïðàâà çàñòðîéêè, ëèáî ïðàâî çàñòðîéêè ïðåêðàòèëî ñâîå äåéñòâèå, à
ïðàâî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ ñîõðàíÿåòñÿ? Êðîìå òîãî, â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîëîæåíèÿìè
ÇÊ ÐÔ [n14] â ñëó÷àå ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå, ñòðîåíèå, ñîîðóæåíèå
ê íåñêîëüêèì ñîáñòâåííèêàì ïîðÿäîê ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì îïðåäåëÿåòñÿ
ñ ó÷åòîì äîëåé â ïðàâå ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå, ñòðîåíèå, ñîîðóæåíèå èëè ñëîæèâ-
øåãîñÿ ïîðÿäêà ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì. Ïîõîæóþ íîðìó ñîäåðæèò è Ïðîåêò
[n15], ïðåäîñòàâëÿÿ çàñòðîéùèêó ïðàâî îñóùåñòâèòü ãîñóäàðñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ ïðà-
âà ñîáñòâåííîñòè íà ïîìåùåíèÿ â âîçâåäåííîì çäàíèè. Òîãäà ñîáñòâåííèêè ïîìåùåíèé
ïðèçíàþòñÿ ó÷àñòíèêàìè ïðàâà çàñòðîéêè, ÷òî íàõîäèòñÿ, ïî íàøåìó ìíåíèþ, â ïðî-
òèâîðå÷èè ñ ïîëîæåíèåì Ïðîåêòà [n16] î íåäîïóñòèìîñòè ðàçäåëà ïðàâà ïîñòîÿííîãî
âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è âûäåëà äîëè â òàêîì ïðàâå.

Èòàê, ñäåëàåì âûâîä, ÷òî ââåäåíèå â ãðàæäàíñêèé îáîðîò ïðàâà çàñòðîéêè ñóùå-
ñòâåííî èçìåíèò ñëîæèâøèåñÿ â ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè ïðàâîîòíîøåíèÿ, ñâÿçàííûå ñ
çåìëåé. Òàêæå ìîæíî ïðåäïîëîæèòü, ÷òî ïðåäîñòàâëåíèå çàñòðîéùèêàì çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ íàõîäÿùèõñÿ â ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè, ïîñëå ïðè-
íÿòèÿ Ãðàæäàíñêîãî Êîäåêñà ÐÔ â ðåäàêöèè, ïðåäñòàâëåííîé íà ðàññìîòðåíèå Ãîñó-
äàðñòâåííîé Äóìå ÐÔ, áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ íà ïðàâå çàñòðîéêè.

Ëèòåðàòóðà

1. Ïóíêò 1 ñò. 300 Ïðîåêòà.

2. Ïóíêò 1 ñò. 263 ÃÊ ÐÔ.

3. Àáçàö 2 ï. 2 ñò. 300 Ïðîåêòà.
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4. Ñòàòüÿ 300.5 Ïðîåêòà.

5. Ïóíêò 2 ñò. 300 Ïðîåêòà

6. Ïóíêò 1 ñò. 300.2 Ïðîåêòà.

7. Ñòàòüÿ 300.3 Ïðîåêòà.

8. Ñòàòüÿ 300.4 Ïðîåêòà

9. Ïóíêò 4 ñò. 300.6 Ïðîåêòà

10. Ñòàòüÿ 300.7 Ïðîåêòà

11. Ñòàòüÿ 299.2 Ïðîåêòà

12. Ñòàòüÿ 299.3 Ïðîåêòà.

13. Ïóíêò 2.1 ñò. 30 ÇÊ ÐÔ

14. Ïóíêò 1 ñò. 35 ÇÊ ÐÔ.

15. Ïóíêò 3 ñò. 300 Ïðîåêòà.

16. Àáçàö 2 ï. 1 ñò. 299.5 Ïðîåêòà.
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