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Полученные результаты отражают противоречивые тенденции, существующие в современном россий-
ском обществе, и показывают ряд ранее обнаруженных социологией религии проблем – «еретичность» ре-
лигиозного мировоззрения, столкновение секуляризации и религии. Непосредственно в среде студенческой 
молодежи к потенциальным проблемам можно отнести незнание религиозных основ на фоне идеалистич-
ности мировоззрения и декларируемой веры, что может провоцировать уязвимость для околорелигиозной и 
квазирелигиозной пропаганды. 
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The article sums up the results of the empirical sociological research of the religiosity of students from subjective-evaluating po-
sitions. By the materials of the concrete research the prevalence of idealistic outlook, the dominance of opinions about the deep-
laid community of religious confessions, the absence of unity in different aspects of attitude to religion testifying the blurriness 
and eclecticism of religious beliefs in student environment are revealed. In comparison with the results of the studies carried out 
earlier the conclusion is made about the increase of religiosity among student youth. 
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ваны достоинства и недостатки предлагаемого ограниченного вещного права. Предпринята попытка 
обосновать возможные изменения, а также оценить практическую полезность права застройки. На основе 
проведенного исследования указывается на необходимость теоретической доработки предлагаемой кон-
струкции с целью создания завершённой и совершенной системы вещных прав на чужие вещи, увеличения 
инвестиционной активности и бóльшей защищенности прав застройщиков. 
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СООТНОШЕНИЕ ПРАВА ЗАСТРОЙКИ И АРЕНДЫ  

ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА В ЦЕЛЯХ СТРОИТЕЛЬСТВА© 
 

Одной из наиболее обсуждаемых тем современной правовой науки является реформирование граждан-
ского законодательства. Знакомясь с положениями Концепции [4], невольно задаешься вопросами: «Куда 
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движется недвижимое имущество? Какой конечный результат желает получить законодатель с помощью 
проводимой им политики?». В рамках данной работы автор находит целесообразным рассмотреть соотно-
шение права застройки и с уже существующим механизмом удовлетворения потребностей из пользования 
чужим земельным участком, а именно арендой с целью строительства. 

Необходимость эффективного использования земельных участков, определяется крупномасштабной по-
литикой государства, в целях улучшения жилищных условий граждан и создания благоприятной среды для 
развития российской экономики. В результате этого, широкое распространение получили арендные отноше-
ния. Несмотря на длительное использование, аренда камнем преткновения быть не перестает. Вместе с тем, 
с учетом обязательственного характера арендных отношений, можно констатировать, что в настоящее время 
возникает парадоксальная ситуация, когда лицо, обладая земельным участком в силу обязательственного 
права, приобретает право собственности, «более сильное» по своей природе, на объект недвижимости, воз-
веденный на земельном участке. Исходя из этого, предложение о введении права застройки в гражданский 
оборот достаточно обосновано: требуется существенно изменить сложившийся в практике применения норм 
об аренде подход, при котором арендатор земельного участка, наделенный правом возведения строения, 
приобретает право собственности на такое строение [8]. Арендатор земельного участка должен приобретать 
только право аренды на возведенные им сооружения, что является продолжением конструкции единой судь-
бы земельного участка и всего того, что с ним прочно связано. Иначе, имеет место быть ситуация, при кото-
рой арендатор как обладатель обязательственного права на земельный участок имеет более сильное право 
в отношении возведенных строений в сравнении с обладателем вещного права на земельный участок [4]. 
В случае принятия поправок, согласно Проекту, право застройки практически полностью заменит институт 
аренды земельных участков в целях строительства. 

Эти правовые институты могут выполнять приблизительно одинаковую функцию – обеспечение лица, 
не являющегося собственником, земельным участком для возведения и последующей эксплуатации строе-
ния в своих интересах. В обоих случаях, с учетом экономической составляющей, получается примерно рав-
ный результат: лицо, которое правомерно застраивает земельный участок, пользуется строением и земель-
ным участком, а собственник земельного участка получает вознаграждение. Но само основание пользования 
земельным участком может быть разным. Пользование может быть либо в рамках права застройки, либо 
в рамках права аренды, которые следует отличать. Право застройки, что в теории, что в Проекте изменений, 
признается правом вещным, пусть и ограниченным, а право аренды – обязательственное (если принимать 
во внимание факт расположения норм об аренде в структуре ГК РФ). Это и позволяет сделать ряд выводов, 
имеющих значение для потенциального застройщика. 

Установление фактического господства лица над вещью и самостоятельное удовлетворение своего инте-
реса за счет пользования и распоряжения составляет основу вещного права. Если же устанавливается обяза-
тельственное право, то удовлетворение интереса собственника происходит не за счет собственных действий 
с вещью, а опосредованно – за счет денежной суммы, которую владелец получает от пользования его вещью 
сторонним лицом. Таким образом, если рассматривать порядок и способ получения прибыли из определен-
ного имущества, то в основе разграничения вещного и обязательственного права со стороны собственника 
вещи находятся разные формы удовлетворения его потребностей. Применительно к строительству на чужом 
земельном участке со стороны застройщика, как стороннего пользователя, имеет не меньшее значение пра-
вовая форма удовлетворения своего интереса, основанная на желании приобрести надежный и реально за-
щищенный правовой титул на длительный период. Это обусловлено экономической составляющей – значи-
тельными инвестициями в строительство и размером платы за пользование чужим земельным участком. 

Но перед тем как вводить новое, необходимо провести сравнительный анализ института ограниченного 
вещного права застройки и схожего с ним института аренды, так как что с содержательной стороны, 
что с точки зрения истории они имеют много общего. 

В первую очередь, в том и другом случае эти институты содержат правомочие пользования земельным 
участком, возникающее вследствие заключения договора. Поэтому, если признавать основной целью права за-
стройки усиление вещного права, то необходимость в нем может вызывать сомнения, поскольку есть угроза 
дублирования норм с правом аренды. Придется обращаться к теории пандектного учения и общим началам для 
того, чтобы раскрыть содержание ограниченного вещного права на земельный участок и выделить ключевые 
признаки, которые позволят отличить ограниченное право от права аренды. Это является одной из неразре-
шенных общетеоретических проблем на сегодняшний день, поскольку до сих пор окончательно не установле-
на вещная или обязательственная природа права аренды, на что не раз обращалось внимание в литературе [10]. 

С другой стороны, специалистами высказывается мнение о необходимости и обоснованности принятия 
права застройки, как несхожего, отличного и более «твердого» основания наряду с арендой [6]. 

При соотношении институтов, важно обратить внимание на основные недостатки права аренды, учиты-
вая интересы застройщика, которые были описаны в литературе по русскому гражданскому праву.  
М. И. Митилино указывал, что, так как строительство затрачивает значительный капитал на возведение 
на чужой земле строения, то аренда как правовое основание для пользования чужой землей является недоста-
точно обеспечивающей интересы пользователя. Она порождает лишь краткосрочное обязательственное право, 
дает арендатору защиту, плохо гарантирующую его интересы и против произвола собственника, и против 
третьих лиц [7, с. 2]. В этом случае уязвимость аренды кроется в основаниях прекращения обязательств, ко-
торые в сравнении с основаниями прекращения права застройки в бóльшей степени защищают интересы 
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собственника земельного участка. Так, например, аренда может быть прекращена по инициативе собствен-
ника участка, если участок не был использован по его целевому назначению, неиспользования земельного 
участка, предоставленного под строительство в течение трех лет, если более длительный срок не установлен 
договором аренды, за исключением времени, необходимого для освоения земельного участка. Договор 
аренды может быть досрочно расторгнут по инициативе собственника, если арендатор более двух раз под-
ряд по истечении установленного срока не вносит плату за пользование. Напротив, применительно к праву 
застройки таких оснований прекращения не установлено. Они обладают особенностями, но не столь катего-
ричны. Не было таких «установлений» и в советском гражданском праве [5, с. 131]. 

Перспективный институт, как это было и ранее, планирует быть срочным, ограниченным во времени, од-
нако, срок этот крайне длительный, а интересы сторон заключаются в длительном характере существования 
правоотношения. Предоставить застройщику экономически необходимое, юридически прочное господство 
над чужим земельным участком – основное назначение права застройки. Застройщик, затрачивая большое 
количество ресурсов, надеется получить максимальные гарантии защиты своих интересов на всем протяже-
нии пользования земельным участком и возведенным строением. Право застройки предоставляет большую 
степень реальной юридической власти, столь необходимой застройщику. Именно это и является централь-
ным вопросом регулирования схожих отношений в праве зарубежных стран. 

Следует отметить, что право аренды предполагает пользование чужим земельным участком с возможно-
стью извлечения полезных свойств, по общему правилу, но без приобретения права собственности на зе-
мельный участок с последующим его возвратом. Возвращая вещь арендодателю, арендатор обязан вернуть 
ее в том состоянии, в каком она была на момент передачи с учетом естественного износа. Подобный резуль-
тат является недостижимым. Земельный участок уже дополнен строением, которое значительно увеличивает 
его стоимость. Важно также отметить, что возможны снос строения и восстановление земельного участка 
в первоначальном состоянии, что влечет убытки и не обеспечивает защиту интересов ни застройщика, 
ни арендодателя. Аналогичные проблемы в случае применения права застройки возникнуть не могут. Право 
застройки изначально закрепляет юридическую возможность собственника земельного участка через уста-
новленный договором об учреждении права застройки срок приобрести возведенное строение. Вопрос 
об освобождении земельного участка от строения за счет застройщика предлагается разрешать диспозитив-
но по соглашению сторон при заключении договора об учреждении права застройки. 

Исходя из опыта зарубежных стран [2], что нашло отражение в ст. 300.7 Проекта, застройщику за передачу 
строения может быть выплачена компенсация. В отличие от права аренды право застройки устанавливает ра-
зумный баланс интересов застройщика и собственника земельного участка, что является немаловажным в свя-
зи с нацеленностью не только на теоретическую упорядоченность, но и на практическую целесообразность. 

На иных отношениях, которые сопровождают возведение строения, отражаются недостатки права аренды 
в сравнении с правом застройки. Строительство связано с привлечением значительного объема инвестиций, 
у застройщика может быть недостаточно средств для возведения строения, и он вынужден обратиться в банк 
для заключения кредитного договора, исполнение которого подлежит обеспечению. В практике европейских 
стран в таком случае выплата кредита обеспечена самим правом застройки и его принадлежностью в виде по-
строенного здания [Там же]. В нашей стране при аренде обеспечить залогом можно только земельный участок, 
но не строение, которое возведено или планируется возвести на этом участке. В проекте ГК РФ, учитывая 
опыт европейских стран, предусматриваются нормы о передаче права застройки в залог, это необходимо оце-
нивать весьма положительно и экономически привлекательно. Право застройки может быть продано с публич-
ных торгов, и выкупная цена способна покрыть полностью или частично убытки кредитной организации. 

Но, как бы прекрасно и позитивно это не выглядело со стороны практической деятельности, остается ряд 
нерешенных теоретических вопросов. По-прежнему отсутствует единство мнений в отношении того, что и 
каким образом должно определять права на землю и здание, возведенное на нем. В римском праве право соб-
ственности на строение принадлежало собственнику земельного участка по принципу superficies solo cedit [1]. 
Фундаментом для построения отношений, согласно указанному принципу, являлось признание земли с по-
стройками единым целым, в котором земля считалась главной вещью, а все, что ее покрывало, рассматрива-
лось как приращение [5]. Согласно законодательству Германии, с которого наша страна берет пример, по-
стройка, возведенная на чужом участке застройщиком, признается несущественной составной частью зе-
мельного участка, а составной частью права застройки. Данная правовая конструкция, с одной стороны, поз-
воляет застройщику быть полноправным владельцем постройки, а с другой – сохраняет принцип единства 
объекта и предотвращает расщепление прав на земельный участок и объект недвижимости, возведенный 
на нем. В Концепции развития гражданского законодательства и Проекте вводится конструкция «единого 
объекта недвижимости» [4; 8]. Однако в отношении права застройки проявляется непоследовательность 
и вводится положение, согласно которому право собственности на строение приобретает застройщик.  
При этом право собственности застройщика является временным – по общему правилу, при прекращении 
права застройки собственником строения становится собственник участка. Из этого можно заключить, что 
законодатель все же допускает возможность существования разделенной и временной собственности. 

Вместе с тем, следует отметить, что в текст законопроекта внесены поправки, которые относятся к нор-
мам о поступлении объектов недвижимости в собственность владельца земельного участка. Установлено 
правило, согласно которому здания и сооружения, принадлежавшие лицу, имеющему право застройки, по-
ступают в собственность собственника участка, только в случае если иное не предусмотрено законом 
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или договором об установлении права застройки. Таким образом, если договором было предусмотрено по-
ступление зданий и сооружений в собственность лица, имеющего право застройки, то у данного лица 
как собственника зданий и сооружений появится возможность выкупить земельный участок у собственника. 

В заключение хотелось бы отметить, что введение права застройки будет способствовать широкому во-
влечению земельных участков в гражданский оборот, развитию инвестиционной активности, разрешению 
социальных и экономических проблем в сфере строительства жилья. Право застройки может стать един-
ственной юридической формой отношений по строительству на чужих земельных участках и эксплуатации 
зданий и сооружений на них. Последовательное проведение в жизнь принципа единого объекта недвижимо-
сти требует и единого подхода к изменению законодательства. Данные проблемы нуждаются в определен-
ном осмыслении. В этой связи положения о праве застройки могут подвергнуться изменениям в связи с раз-
витием доктрины и практики применения данного института. В целом же можно положительно отнестись 
к совершенствованию гражданского законодательства и развитию системы ограниченных вещных прав. 
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The article is devoted to a relevant nowadays problem – understanding the advantages of the promising institution of superfi-
cies. The author examines the theoretical and practical issues of the correlation of building leasehold and leasehold of a plot 
of land for the purposes of building. In connection with the adoption of the Conception of the Civil Legislation Development 
and the Project of the Civil Code of the Russian Federation the paper analyzes the merits and demerits of the suggested 
limited proprietary right. The researcher aims to justify possible changes and evaluate the usability of building leasehold.  
On the basis of the conducted analysis the author concludes on the necessity for the theoretical improvement of the suggested 
construction with a view to create a complete and perfect system of proprietary rights, to stimulate investment activity 
and efficiently secure builders’ rights. 
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