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В настоящее время является актуальным вопросом для российского 

правопорядка развитие новых правовых форм использования земельного 

участка для строительства. Высокая рыночная стоимость земельных 

участков, несоответствие статуса земельного участка заявленным 
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требованиям приобретателя – затрудняет возможность приобретения 

земельного участка в собственность. Основным способом удовлетворения 

данной потребности является строительство на условиях договора аренды, 

что в свою очередь не в состоянии обеспечить защиту прав на строение, 

расположенное на чужом земельном участке. Так, право застройки 

земельного участка (суперфиций) является инструментом, решающим 

данную проблему.  

Право застройки земельного участка имеет сложную юридическую 

систему, поскольку вопрос отнесения к тому или иному институту права 

дискуссионный. Ранее, предполагалось, что право застройки явится 

институтом гражданского права ввиду подготовленного законопроекта [6] в 

соответствии с Концепцией развития гражданского законодательства 

Российской Федерации (далее – Концепция) [3]. Предполагалось, что 

Гражданский кодекс Российской Федерации (далее – ГК РФ) будет дополнен 

главой 20.1, посвященной праву застройки, однако, этого не произошло. 

Право застройки тесно связано не только с гражданским 

законодательством, но и с земельным, градостроительным, лесным, водным и 

др. По состоянию на сегодня, сам термин «право застройки» встречается в 

ГК РФ довольно не часто: ст. ст. 222, 263 ГК РФ [2]. В тексте Земельного 

кодекса Российской Федерации также встречается данная дефиниция, но 

отсутствуют главы и статьи, именуемые правом застройки. Что касается 

Градостроительного кодекса Российской Федерации, термин «застройка» 

наличествует в главах об общих положениях и градостроительном 

зонировании.  

В статье 263 ГК РФ упоминается лишь застройка земельного участка 

собственником данного земельного участка. Правам на земельные участки 

лиц, не являющихся собственниками, отводится статья 264 ГК РФ. Анализ 

гражданского законодательства в целом, наталкивает на вывод, что 

применение норм права застройки, касающихся застройки земельных 
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участков лицами, не являющимися их собственниками, может вызывать 

трудности у правоприменителя. 

Тем не менее, широк круг вещных прав лиц, не являющихся 

собственниками. Существенное значение имеет право застройки, не смотря 

на наличие схожих институтов аренды и сервитута. Как отмечает  

ряд авторов, в соответствии с п. 6.2. Концепции, возможность 

правообладателя изменить свойство и качество земельного участка 

(например, возведение различных сооружений на нем) – основное отличие 

права застройки [5]. 

Также право застройки имеет отличительные черты от аналогичных 

правовых институтов в Германии, Швейцарии, Эстонии, Австрии, что 

следует из анализа О.А. Кругловой (таблица 1) [4, с. 153]. 

Таблица 1 – Данные анализа 
Проект федерального закона № 47538-6 «О внесении изменений в части первую, вторую, 

третью и четвертую Гражданского кодекса Российской Федерации, а также в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации» от 07.02.2012 г. 
п. 2 ст. 300 Право собственности 

на здания и 

сооружения, 

возведенные на 

основании права 

застройки 

на праве 

собственности  

(в течение срока 

действия права 

застройки) 

Лицо, обладающее 

правом застройки 

п. 2 ст. 3007 Прекращение права 

застройки 

здания и сооружения 

лица, обладающего 

правом застройки 

 

Собственность 

собственника 

земельного участка 

Некоторые современные системы права разграничивают суперфиций: 

1 – ограниченное вещное право на чужой земельный участок в целях 

застройки, 2 – суперфициарное право собственности (форма существования 

права собственности на все находящееся на земельном участке) [7, с. 42]. По 
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смыслу п. 2 ст. 300 законопроекта, лицо, имеющее право застройки на 

возведенное им здание или сооружение, обретает суперфициарное право 

собственности. 

Право застройки стоит рассматривать как необходимый элемент 

структуры гражданского права. Собственник земельного участка обладает 

широким объемом полномочий в отношении объекта его права, то есть право 

застройки – субъективное право собственника. По мнению Н.А. Седовой 

право застройки существует как одна из составляющих правомочий 

пользования, принадлежащего собственнику, согласно действующему 

законодательству [8, с. 83]. 

Как указывалось ранее, право застройки на законодательном уровне не 

до конца урегулировано, то есть отсутствуют детально регламентирующие 

нормы права, что вызывает трудности при разрешении спорных ситуаций в 

данной сфере. Помимо урегулирования указанного, необходимо обеспечить 

баланс потребностей участников рассматриваемых правоотношений, и 

создание условий, позволяющих использовать на праве суперфициарного 

типа чужой земельный участок. Справедливо отмечает А.В. Аракелов, что 

обеспечить стабильное землепользование и защиту прав собственников 

земельных участков, а также собственников объектов недвижимости 

возможно благодаря законодательному закреплению возможности 

осуществления строительства на земельном участке не на основании 

обязательственных отношений (заключение договора аренды), а на 

основании приобретенного вещного права застройки [1, с. 2]. 

Таким образом, современное российское гражданское 

законодательство нуждается в реформировании в сфере недвижимости, 

которое позволило бы создать обновленную систему норм права застройки, 

которая станет неотъемлемой частью гражданского законодательства, 

позволит использовать земельный участок, не ограничиваясь правом 

собственности или аренды, поскольку право застройки является наиболее 
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подходящим правовым инструментом для установления отдельного от права 

собственности на земельный участок вещного права обладания постройкой. 
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