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Ñîâðåìåííûå òåìïû ðàçâèòèÿ ñòðîèòåëüñòâà çàñòàâëÿþò ñåãîäíÿ èíâåñòèöèîííî-
ñòðîèòåëüíûå è äåâåëîïåðñêèå êîìïàíèè ïðèíèìàòü â ðàçðàáîòêó çåìåëüíûå ó÷àñòêè,
êîòîðûå ïî ñâîåé ïðèðîäå è íîðìàòèâíîìó îáîñíîâàíèþ íå ïðåäíàçíà÷åíû äëÿ òàêèõ
öåëåé. Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 77 ÇÊ çåìëÿìè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ïðè-
çíàþòñÿ çåìëè, íàõîäÿùèåñÿ çà ãðàíèöàìè íàñåëåííîãî ïóíêòà è ïðåäîñòàâëåííûå äëÿ
íóæä ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà, à òàêæå ïðåäíàçíà÷åííûå äëÿ ýòèõ öåëåé. Çåìëè äàííîé êà-
òåãîðèè ÿâëÿþòñÿ îñíîâîé äëÿ ñîçäàíèÿ ïðîäîâîëüñòâåííîé áåçîïàñíîñòè ÐÔ. Ñïåöè-
ôèêà ïðàâîâîãî ðåæèìà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ è èõ îñîáàÿ ïðàâîâàÿ
îõðàíà âûçûâàþò ó êîììåð÷åñêèõ îðãàíèçàöèé îïðåäåë¼ííûå íîðìàòèâíûå è ïðàêòè-
÷åñêèå ïðîáëåìû ïðè ñòðîèòåëüñòâå çàãîðîäíîé íåäâèæèìîñòè.

Âî-ïåðâûõ, ïðîáëåìà àäìèíèñòðàòèâíîãî èçìåíåíèÿ ðàçðåø¼ííîãî âèäà èñïîëü-
çîâàíèÿ (äàëåå ÐÂÈ). Ñòðîèòåëüñòâî íà ó÷àñòêå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ
âîçìîæíî, åñëè ðàçðåøåííûì âèäîì èñïîëüçîâàíèÿ òàêîãî ó÷àñòêà ÿâëÿåòñÿ äà÷-
íîå ñòðîèòåëüñòâå (äà÷íîå õîçÿéñòâî) ëèáî ñàäîâîäñòâî. Ïîðÿäîê èçìåíåíèÿ
ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ðåãëàìåíòèðîâàí ñò. 4 Ôåäåðàëüíîãî
çàêîíà îò 29.12.2004 N 191-ÔÇ "Î ââåäåíèè â äåéñòâèå ÃðÊ ÐÔ ñîãëàñíî êîòîðîé äî ïðè-
íÿòèÿ ïðàâèë çåìëåïîëüçîâàíèÿ è çàñòðîéêè, íî íå ïîçäíåå ÷åì äî 01.01.2012 ðåøåíèå
îá èçìåíåíèè îäíîãî âèäà ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è îáúåêòîâ
êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà äðóãîé âèä òàêîãî èñïîëüçîâàíèÿ ïðèíèìàåòñÿ ãëàâîé
ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè (çà èñêëþ÷åíèåì óñòàíîâëåííûõ çàêîíîì ñëó÷àåâ) ñ ó÷åòîì ðå-
çóëüòàòîâ ïóáëè÷íûõ ñëóøàíèé. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 6 ñò. 36 ÃðÊ ÐÔ ãðàäîñòðîèòåëüíûå
ðåãëàìåíòû äëÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé íå óñòàíàâëèâàþòñÿ. Îäíàêî â ïîñëåäíèå
ãîäû îðãàíû ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ âñå ÷àùå èçìåíÿþò ðàçðåøåííîå èñïîëüçîâàíèå
òàêèõ ó÷àñòêîâ è ôàêòè÷åñêè äîïóñêàþò èõ çàñòðîéêó. Íàïðèìåð, ðàçðåøåííîå èñïîëü-
çîâàíèå òðàíñôîðìèðóåòñÿ ñ "âåäåíèÿ ôåðìåðñêîãî õîçÿéñòâà"èëè "ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî ïðîèçâîäñòâà"íà "âåäåíèå ñàäîâîäñòâà "âåäåíèå äà÷íîãî ñòðîèòåëüñòâà". Â èòîãå
íà ïëîäîðîäíîé ïàøíå âìåñòî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ êóëüòóð âûðàñòàþò äà÷íûå äîìà.
Óäèâèòåëüíî, íî òàêèå ó÷àñòêè ïðîõîäÿò êàäàñòðîâûé ó÷åò è ðåãèñòðàöèþ ïðàâ, òî åñòü
íåçàêîííîå èñïîëüçîâàíèå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé îäîáðÿåòñÿ óïîëíîìî÷åííûìè
îðãàíàìè. È ýòî ïðè òîì, ÷òî ñóäàìè äàâíî âûñêàçàíî îäíîçíà÷íîå îòíîøåíèå ê òàêîé
ñèòóàöèè.

Âî-âòîðûõ, êîììåð÷åñêèå îðãàíèçàöèè íå ìîãóò èìåòü â ñîáñòâåííîñòè çåìåëüíûå
ó÷àñòêè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ñ ÐÂÈ ñàäîâîäñòâî è äà÷íîå ñòðîèòåëüñòâî.
Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 81 ÇÊ òàêèå çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïðåäîñòàâëÿþòñÿ òîëüêî ãðàæ-
äàíàì è èõ îáúåäèíåíèÿì è òàêîå ïðåäîñòàâëåíèå ðåãóëèðóåòñÿ ÔÇ "Î ñàäîâîä÷åñêèõ,
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îãîðîäíè÷åñêèõ è äà÷íûõ íåêîììåð÷åñêèõ îáúåäèíåíèÿõ ãðàæäàí". Ñîãëàñíî ï. 1 ñò.
213 ÃÊ ÐÔ, ñò. 15 ÇÊ ÐÔ â ñîáñòâåííîñòè þðèäè÷åñêîãî ëèöà ìîãóò íàõîäèòüñÿ ëþ-
áûå çåìåëüíûå ó÷àñòêè, çà èñêëþ÷åíèåì òåõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, êîòîðûå íå ìîãóò
íàõîäèòüñÿ â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè â ñèëó èìïåðàòèâíîãî çàïðåòà ÇÊ. Ñòàòüåé 27 ÃÊ,
ãäå óñòàíàâëèâàåòñÿ çàêðûòûé ïåðå÷åíü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ îãðàíè÷åííûõ â îáîðîòå è
èçúÿòûõ èç îáîðîòà, çåìëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ íå îáîçíà÷åíû. Äà÷íûé
çåìåëüíûé ó÷àñòîê, â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 1 Çàêîíà î äà÷íûõ îáúåäèíåíèÿõ ãðàæäàí,
- ýòî çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðåäîñòàâëåííûé ãðàæäàíèíó èëè ïðèîáðåòåííûé èì â öå-
ëÿõ îòäûõà (ñ ïðàâîì âîçâåäåíèÿ æèëîãî ñòðîåíèÿ áåç ïðàâà ðåãèñòðàöèè ïðîæèâàíèÿ
â íåì èëè æèëîãî äîìà ñ ïðàâîì ðåãèñòðàöèè ïðîæèâàíèÿ â íåì è õîçÿéñòâåííûõ
ñòðîåíèé è ñîîðóæåíèé, à òàêæå ñ ïðàâîì âûðàùèâàíèÿ ïëîäîâûõ, ÿãîäíûõ, îâîùíûõ,
áàõ÷åâûõ èëè èíûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ êóëüòóð è êàðòîôåëÿ). Èç àíàëèçà ðàññìîò-
ðåííûõ íîðì Çåìåëüíîãî êîäåêñà ÐÔ è Çàêîíà î äà÷íûõ îáúåäèíåíèÿõ ãðàæäàí, è â
ïåðâóþ î÷åðåäü ëåãàëüíîãî îïðåäåëåíèÿ äà÷íîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íåëüçÿ ñäåëàòü
ïðÿìîé âûâîä î òîì, ÷òî ïðàâîîáëàäàòåëÿìè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ äà÷íîãî ñòðîè-
òåëüñòâà ìîãóò ÿâëÿòüñÿ èñêëþ÷èòåëüíî ãðàæäàíå è (èëè) èõ íåêîììåð÷åñêèå îáúåäè-
íåíèÿ Íè ãðàæäàíñêèì, íè çåìåëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì íå ïðåäóñìîòðåíî ïðÿìîãî
çàïðåòà èëè îãðàíè÷åíèÿ äëÿ êîììåð÷åñêèõ îðãàíèçàöèé ïî âëàäåíèþ è ïîëüçîâàíèþ
òàêèìè çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè.

Â-òðåòüèõ, ñòðîèòåëüñòâî êîòòåäæíûõ ïîñåëêîâ íà çåìëÿõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííî-
ãî íàçíà÷åíèÿ ñ ÐÂÈ äà÷íîå ñòðîèòåëüñòâî (äà÷íîå õîçÿéñòâî) è òåðìèíîëîãè÷åñêîå
ðàñõîæäåíèå ïîíÿòèé �êîòòåäæ� è �äà÷à�. Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî êîòòåäæ è äà÷à ýòî îáú-
åêòû ðàçíîãî öåëåâîãî íàçíà÷åíèÿ. Òàê äà÷à - ýòî îáúåêò äëÿ ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí íà
ïåðèîä 2-3 ñåçîíîâ, äëÿ âåäåíèÿ ñàäîâîäñòâà è îãîðîäíè÷åñòâà. Ïî ìíåíèþ À.Ô. Àìåðî-
âà â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ âîçìîæíî ñîâïàäåíèå òåðìèíîâ "êîòòåäæ"è "ìíîãîêâàðòèðíûé
äîì". Ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì ïðèçíàåòñÿ ñîâîêóïíîñòü äâóõ èëè áîëåå êâàðòèð, èìå-
þùèõ ñàìîñòîÿòåëüíûå âûõîäû ëèáî íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðèëåãàþùèé ê æèëîìó äî-
ìó, ëèáî â ïîìåùåíèÿ îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ â òàêîì äîìå.[1]Ëþáîåñòðîåíèå, èìåþùååäâåèáîëååêâàðòèðû, ïðèýòîìïðèãîäíîåäëÿïðîæèâàíèÿèïðèçíàííîåæèëûìïîìåùåíèåìâóñòàíîâëåííîìïîðÿäêå, ñëåäóåòïðèçíàòüìíîãîêâàðòèðíûìäîìîì(êîòòåäæåì).[2]Âñâÿçèñýòèìâîçíèêàåòâîïðîñ :
êîòòåäæíàíåñêîëüêîñîáñòâåííèêîâ−ýòîæèëîéèëèìíîãîêâàðòèðíûéäîì?Ñîîòâåòñòâåííîñòðóêòóðíîîáîñîáëåííîåïîìåùåíèå(îáåñïå÷èâàþùååâîçìîæíîñòüïðÿìîãîäîñòóïàêïîìåùåíèÿìîáùåãîïîëüçîâàíèÿèñîñòîÿùååèçîäíîéèëèíåñêîëüêèõêîìíàò, àòàêæåèçïîìåùåíèéâñïîìîãàòåëüíîãîèñïîëüçîâàíèÿ, ïðåäíàçíà÷åííûõäëÿóäîâëåòâîðåíèÿáûòîâûõèèíûõíóæä, ñâÿçàííûõñïðîæèâàíèåì)êîòòåäæà−
ýòîêâàðòèðàèëè÷àñòüæèëîãîäîìà?

Ñ.Ï. Ãðèøàåâ óêàçûâàåò , ÷òî åñëè þðèäè÷åñêîãî ïîíÿòèÿ "êîòòåäæ"íå ñóùåñòâóåò,
èõ ìîæíî îòíåñòè êàê ê îáúåêòàì èíäèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, òàê è ê
îáúåêòàì íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ðàñïîëîæåííûì íà ïðåäíàçíà÷åííîì äëÿ âåäåíèÿ
äà÷íîãî õîçÿéñòâà èëè ñàäîâîäñòâà çåìåëüíîì ó÷àñòêå. Âñå áóäåò îïðåäåëÿòüñÿ òåì,
äëÿ êàêèõ öåëåé âûäåëÿëñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê.[3]

Êîòòåäæ - ýòî èíäèâèäóàëüíîå ñòðîåíèå, ñíàáæåííîå êîììóíèêàöèÿìè ñ âîçìîæíî-
ñòüþ êðóãëîãîäè÷íîãî ïðîæèâàíèÿ. Ïîýòîìó â äîêóìåíòàõ ïðàâîâîãî õàðàêòåðà ïðèìå-
íåíèÿ òåðìèíà "êîòòåäæ"ñëåäóåò èçáåãàòü, ò.ê. â ðàçðåøåíèè íà ñòðîèòåëüñòâî òàêèõ
îáúåêòîâ ìîæåò áûòü îòêàçàíî, ââèäó íåñîîòâåòñòâèÿ îáúåêòà ÐÂÈ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Â çàêëþ÷åíèå õîòåëîñü áû çàìåòèòü, ÷òî îáîçíà÷åííàÿ ïîëÿðíîñòü â òîëêîâàíèè ïî-
ëîæåíèé çàêîíîäàòåëüñòâà òðåáóåò ñâîåãî óñòðàíåíèÿ. Ñóùåñòâóþùàÿ â çàêîíîäàòåëü-
ñòâå íåîïðåäåëåííîñòü, âîçìîæíîñòü äâîÿêîãî òîëêîâàíèÿ îòäåëüíûõ íîðì è ñâÿçàí-
íûå ñ ýòèìè îáñòîÿòåëüñòâàìè âçàèìîîòíîøåíèÿ ìåæäó îðãàíàìè âëàñòè è ñóáúåêòàìè
ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè ïî äà÷íî-êîòòåäæíîìó ñòðîèòåëüñòâó íà çåìëÿõ
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ â óñëîâèÿõ ðîññèéñêîé äåéñòâèòåëüíîñòè â ñîâîêóï-
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íîñòè ïîðîæäàþò êîððóïöèþ è ìçäîèìñòâî. Íà äåëå èíâåñòîðàì ïðèõîäèòñÿ ñòàëêè-
âàòüñÿ ñ ìíîãî÷èñëåííûìè ïðåïÿòñòâèÿìè, âêëþ÷àÿ è òå, êîòîðûå ñòðîÿò ïðåäïðèèì-
÷èâûå ÷èíîâíèêè, æåëàþùèå èñïîëüçîâàòü ïðåäîñòàâëåííûå èì âëàñòíûå ïîëíîìî÷èÿ
â èíòåðåñàõ ñîáñòâåííîãî îáîãàùåíèÿ. Âñòðå÷àëèñü ñëó÷àè, êîãäà çà âðåìÿ ïîëó÷åíèÿ
âñåõ ñîãëàñîâàíèé, íåîáõîäèìûõ äëÿ ñòðîèòåëüñòâà, â ãîðîäñêîé ÷åðòå âûðàñòàë íåáîëü-
øîé êîòòåäæíûé ïîñåëîê, ãäå ñ óäîáñòâîì îáîñíîâàëèñü íåñêîëüêî âûñîêîïîñòàâëåííûõ
÷èíîâíèêîâ ìåñòíîãî çíà÷åíèÿ. Ïîýòîìó ïîñòðîåíèå ïðîöåäóð âçàèìîäåéñòâèÿ ñ ãîñó-
äàðñòâåííûìè îðãàíàìè â äàííîé ñôåðå âñå åùå íàõîäèòñÿ â ïðîöåññå ñòàíîâëåíèÿ.

[1] Ñì. ï. 6 Ïîëîæåíèÿ î ïðèçíàíèè ïîìåùåíèÿ æèëûì ïîìåùåíèåì, æèëîãî ïîìå-
ùåíèÿ íåïðèãîäíûì äëÿ ïðîæèâàíèÿ è ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà àâàðèéíûì è ïîäëåæà-
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