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В статье рассматриваются предложения разработчи-
ков проекта реформы раздела «Вещное право» ГК РФ 
по введению в российское гражданское право особо-
го вещного права на земельный участок — права за-
стройки. Анализируются отличия права застройки от 
действующей конструкции аренды для целей строи-
тельства.

Ключевые слова: право застройки, суперфиций, аренда для целей строительства,  

ограниченные вещные права, реформа ГК РФ

Мы… убедительно и слезно просим стать на сторону угнетенных и обиженных и не 

оставить нашей покорнейшей просьбы приложить все старания и труды провести  

в желательном смысле законопроект о праве застройки, чему оставите неизгладимую 

память о себе во всей необъятной России.

Из ходатайства арендаторов­домовладельцев, членов Витебского союза 

старообрядцев и православных, адресованного члену Госсовета1905 г.

— Вы знаете, что такое — застройщики? — спросил гость у Ивана и тут же 

пояснил: — Это немногочисленная группа жуликов, которая  

каким-то образом уцелела в Москве...

М. Булгаков. Мастер и Маргарита* 

Наверное, ни одна из новелл проекта реформы ГК РФ в части вещного права не 

вызвала таких бурных эмоций, как предложение ввести в действующее законода-

тельство специальное ограниченное вещное право, подразумевающее возмож-

ность строительства на чужой земле, — право застройки.

* События московской части романа происходят в период действия ГК РСФСР 1922 г., ког-
да действовала глава 2 «Право застройки» раздела «Вещное право».
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Противников введения права застройки можно услов-

но разделить на три группы: 

а) «чиновники» — как правило, это представители ис-

полнительных органов власти, выступающие против 

любых изменений в регулировании принадлежности 

земельных участков, которые освобождают пользова-

телей публичных земель от административной и кор-

рупционной удавки;

б) «опытные практики» — обычно представители прак-

тической юриспруденции, которые по собственному 

опыту знают, что от государства никогда не дождешь-

ся ничего хорошего и лучше знакомое плохое (с чем 

уже свыклись и что научились избегать или обходить), 

чем неизвестное плохое;

в) «интеллектуалы» — представители научных юри-

дических кругов, для которых любая предлагаемая 

реформа является скорее интеллектуальным раз-

дражителем и поводом для того, чтобы всеми силами 

опровергнуть необходимость реформы, причем опро-

вергнуть ее путем выдвижения зачастую догматиче-

ских, а не политико-правовых аргументов.

Представители всех трех указанных групп, обсуждая 

правильность решения о введении права застройки, 

отмечают то, что существующее в России положение 

дел — наличие возможности заключить договор арен-

ды для целей строительства — решает все возможные 

правовые проблемы строительства на чужой земле, а 

потому никакие реформы не нужны.

Настоящей заметкой хотелось бы раскрыть свои 

аргументы в пользу введения права застройки 

и предпринять попытку опровергнуть аргументы 

коллег-«арендофилов».  

Итак, вкратце о том, что такое право застройки и для 

чего разработчики раздела «Вещное право» включили 

в него соответствующую главу1.

1. Здания или сооружения возводятся либо (а) соб-

ственником земельного участка самостоятельно или 

1 Мотивы разработчиков реформы вещных прав см.: Кон-
цепция развития законодательства о вещном праве. М., 
2009. С. 84 и далее. URL: http://privlaw.ru/sovet-po-kodifikacii/
conceptions/koncepciya5/ (дата обращения: 21.06.2016). 
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при посредстве третьих лиц (подрядчиков), либо 

(б) лицом, не имеющим права собственности на зе-

мельный участок, но с согласия собственника. 

Второй вариант подразумевает, что правовым осно-

ванием, позволяющим требовать от собственника 

претерпевания нахождения на его земельном участ-

ке чужого здания или сооружения, может быть или 

(а) договор, который предусматривает соответствую-

щее обязательство собственника и право его контр-

агента требовать исполнения этого обязательства, 

или (б) ограниченное вещное право, содержанием ко-

торого, собственно, и является право застроить чужую 

землю и некоторое время пользоваться ею.

В первом случае мы имеем дело с договором аренды, 

во втором — с правом застройки.

2. В современном российском праве конструкция, 

опосредующая строительство на чужом земельном 

участке, устроена следующим образом. Застройщик 

заключает с собственником участка договор аренды 

для целей строительства (обычно на срок до 5 лет), 

возводит здание/сооружение, регистрирует право соб-

ственности на него, а затем заключает договор арен-

ды для целей эксплуатации здания/сооружения.

В большинстве случаев все эти операции осуществля-

ются в отношении застройки публичных земель, для 

застройки частных земель застройщики приобретают 

у собственников участки по договору купли-продажи.

3. В чем видятся минусы существующих схем строи-

тельства на чужой земле?

А. Застройщик вынужден дважды оформлять права 

на землю: для строительства здания и для дальней-

шей его эксплуатации; целесообразность такого удво-

ения неочевидна.

Б. Поскольку договор аренды (как и всякий договор) 

подчиняется принципу договорной свободы, его со-

держание может быть довольно сильно изменено сто-

ронами по сравнению с тем, как оно урегулировано 

законом. В разбираемом случае это означает, что в 

договоре аренды для целей строительства могут су-

ществовать условия, которые в значительной степени 

расшатывают прочность землепользования, осущест-

вляемого застройщиком: право арендодателя на от-

каз от договора, право арендодателя в одностороннем 

порядке менять арендную плату, блокирование арен-

додателем уступки и залога прав арендатора. Все 

это делает права арендатора крайне ненадежным — 

с точки зрения залогоспособности — активом (почему 

это важно — см. ниже).

В. В законе нет норм, которые устанавливали бы воз-

можность введения законом же минимального срока 

аренды, что является принципиальным для аренды в 

целях строительства с точки зрения гарантирования 

застройщику прочного правового положения в течение 

длительного времени и залогоспособности его прав в 

отношении застраиваемого земельного участка.

Г. Права арендатора по договору аренды вследствие 

недостатков (б) и (в) не являются привлекательными 

в части передачи их банку в залог для получения кре-

дита на строительство. Как следствие, застройщики 

лишаются важнейшего источника финансирования 

строительства и вынуждены искать его в иных сферах 

(в первую очередь — это частные накопления), пере-

кладывая на инвесторов риски остановки строитель-

ства. 

С учетом того, что подавляющее большинство 

инвесторов в строящиеся объекты — граждане, 

которые не умеют и не хотят учитывать много-

численные (а зачастую даже и не просчитыва-

емые) риски остановки строительства, их пра-

ва особенно сильно ущемляются строительной 

арендой. 

Как только застройщик впадает в банкротство, он 

останавливает платежи по договору аренды, и публич-

ное образование — арендодатель тут же расторгает 

строительную аренду, тем самым лишая застройщика 

возможности завершить строительство. Это все при-

водит к одному печальному финалу: объект строитель-

ства должен быть продан на торгах в ходе конкурсного 

производства, а инвесторы, будучи конкурсными кре-

диторами, должны удовлетворяться из вырученной 

денежной суммы. По сути, в такой модели нет места 

восстановлению платежеспособности застройщика и 

завершению строительства здания.

Д. Аренда для целей строительства и эксплуатации 

зданий/сооружений имеет существенную специфику, 

отличающую ее от обычной аренды (достаточно, на-
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пример, вспомнить, что договор аренды — это договор 

о пользовании вещью на время, по истечении кото-

рого арендатор должен вернуть вещь с учетом есте-

ственного износа; но это совершенно не укладывается 

ни в конструкцию аренды для целей строительства, ни 

в конструкцию аренды для целей эксплуатации зда-

ния). В связи с этим возникают многочисленные во-

просы о том, можно ли к этим случаям аренды приме-

нять общие положения об аренде (например, о праве 

арендодателя потребовать расторжения договора при 

двукратной просрочке в уплате арендной платы по до-

говору аренды для эксплуатации здания; положитель-

ный ответ на этот вопрос — нонсенс!).

Е. Действующее право совершенно не предоставляет 

собственникам частных земельных участков возмож-

ности извлекать из них стоимость в виде постоянного 

дохода путем передачи их под застройку без отчужде-

ния. Единственный способ для собственника участка 

капитализировать его ценность — продать его. Но это 

означает, что собственник получает доход однократно, 

далее его задача заключается в поиске способа раз-

мещения этих денежных средств, например на счете в 

банке для того, чтобы они приносили доход. Способа 

же капитализации, при котором участок бы не отчуж-

дался, но собственник получал бы периодические пла-

тежи, сегодня в России нет. Между тем привлекатель-

ная городская и пригородная незастроенная земля в 

крупных городах во многом частная. Получается, что 

собственникам участков необходимо или застраивать 

их, или продавать. 

Описанная ситуация нехороша и для девелоперов, 

которым для начала строительства требуется привле-

кать серьезные денежные средства для приобретения 

участка в собственность. Как правило, это делается 

за счет средств банковского кредита, что также ведет 

к удорожанию строительства.

4. Право застройки как вещное право на чужой зе-

мельный участок в значительной степени лишено опи-

санных недостатков.

А. Оно устанавливается однократно и на весьма дли-

тельный срок (вопрос о конечности права застройщи-

ка, который волнует многих, можно обсудить отдель-

но) и предполагает право не только застроить, но и 

эксплуатировать в течение срока его действия соот-

ветствующие здания/сооружения. Кстати, введение 

права застройки подталкивает участников оборота к 

тому, чтобы не тратить время и денежные средства на 

государственную регистрацию права собственности 

на объекты, возведенные на чужом земельном участ-

ке. Ведь застройщику достаточно обладать соответ-

ствующим правом на участок, а возведенное здание 

рассматривается как составная часть права застрой-

ки. Оборот зданий/сооружений де-факто осуществля-

ется путем оборота права застройки. 

Таким образом, введение права застройки по-

служит хорошим толчком для того, чтобы рос-

сийский оборот недвижимости наконец пере-

шел от модели единства судьбы прав на землю 

и здание к модели единого объекта.

Б. Содержание права застройки как вещного хотя и 

определяется соглашением сторон (договором об 

установлении права застройки), но это соглашение 

имеет значение лишь для цели внесения записи о пра-

ве и его содержании в реестр. В дальнейшем право 

застройки существует только в том виде, как оно опи-

сано в реестре и постольку, поскольку оно записано в 

реестр. В связи с этим оно не может быть прекращено 

в результате одностороннего отказа от договора, его 

содержание не может быть изменено односторонним 

волеизъявлением собственника, его оборот (залог и 

уступка) осуществляется без согласия собственника. 

В целом, наверное, это право по своей экономической 

сути ничем не отличается от собственности на землю.

В. Проект устанавливает минимальный (30 лет) и мак-

симальный (100 лет) срок права застройки. Сроки эти 

подобраны так, что позволяют застройщику, с одной 

стороны, в любом случае извлечь существенную эконо-

мическую выгоду от застройки, а с другой — подчерк-

нуть конечность существования объекта. Срочность 

права застройки тесно связана со следующей идеей: 

технологии строительства постоянно развиваются, и 

особенно бурно в последнее время. Дома, построен-

ные 50–70 лет назад, сегодня не отвечают ни требова-

ниям экологичности, ни требованиям экономичности, 

ни современным эстетическим требованиям. 

Срочность права застройки подталкивает к 

тому, чтобы фонд недвижимости постоянно об-

новлялся, соответствуя новым критериям, вы-

двигаемым обществом и законодательством к 

жилым и нежилым зданиям. 
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Г. Вследствие особенностей (б) и (в) право застрой-

ки должно стать привлекательным обеспечением для 

кредитования процесса строительства. Обращает на 

себя внимание то, что привлечения кредитных средств 

для приобретения самого участка в данном случае не 

потребуется.

Д. Введение права застройки устраняет несуразности, 

имеющиеся в текущей практике применения общих по-

ложений об аренде к аренде для целей строительства 

и аренде участка под существующим зданием. Напри-

мер, известный вопрос: можно ли расторгнуть договор 

аренды земельного участка, предоставленного для экс-

плуатации здания, если арендатор дважды не заплатил 

арендную плату? С одной стороны, препятствий вроде 

бы нет; но с другой стороны, эффективность этого вы-

зывает сомнения, ведь собственник здания на чужой 

земле имеет исключительное право на заключение до-

говора аренды земельного участка под зданием.

Е. Право застройки позволит вовлекать в оборот зе-

мельные участки, принадлежащие на праве собствен-

ности частным лицам, которые не имеют желания/на-

мерения их застраивать, но и не желают их продавать. 

Право застройки — платное, оно позволит соб-

ственникам извлекать периодический доход, 

капитализируя этим ценность земельных участ-

ков, не отчуждая их. 

5. Можно ли добиться эффектов, описанных в п. 4, 

без резких изменений в сфере правового регулиро-

вания землепользования для целей строительства? 

В принципе, да, это возможно путем введения в 

главу 34 ГК РФ отдельного параграфа «Аренда для 

целей строительства и эксплуатации зданий и соору-

жений», в котором нужно исключить из конструкции 

договора аренды все те черты, которые присущи ей 

как договору. 

Это вряд ли правильно методологически. В резуль-

тате получится договор аренды, который договором 

в подлинном смысле не является. Кроме того, остав-

ляя именно договор аренды как основное право для 

строительства на чужом участке, мы так и не сможем 

полностью юридически оторвать само право пользо-

вания участком от его основания — договора и сни-

зить риски залогодержателей и возможных покупате-

лей этого права.

Поэтому, как представляется, более догматически 

верно и практически целесообразнее конструирова-

ние права строительства на чужом земельном участке 

именно как ограниченное вещное право.
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