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Понятие «право застройки» имеет не-
сколько значений, поэтому следует 
разобраться прежде всего в термино-

логии, а именно в том, что означает понятие 
«право застройки». 

В самом общем смысле право застройки 
(право возводить строение, иные объекты) 
принадлежит собственнику земельного 
участка как лицу, обладающему самым ши-
роким объемом полномочий в отношении 
объекта его права, то есть это субъективное 
право. Понимать право застройки земли 
собственника можно и как экономическую 
составляющую права собственности — как 
улучшение своего земельного участка. Од-
нако не только собственник может обладать 
правом застройки, но и лица, уполномочен-
ные на то законом или договором. Одним 
из таких договоров может быть договор об 
установлении права застройки, в результа-
те которого у застройщика — контрагента 
собственника земельного участка — возни-
кает ограниченное вещное право на чужой 
земельный участок, правовая цель которо-
го состоит именно в том, чтобы, во-первых, 
фактически застроить земельный участок 
и, во-вторых, в последующем использовать 
в своих целях объект такой застройки. 

Далее, нужно отличать понятие «право 
застройки» как особого вещно-правово-
го института, имеющего ряд схожих черт с 
арендой, от права застройки как субъектив-
ного права, полномочия, которым наделяет-
ся собственник, застройщик или иное упол-
номоченное лицо в рамках вещно-правовой 
конструкции права застройки. 

От этих двух понятий следует отличать 
еще одно — право на постройку или иной 
объект, возведенный на земельном участ-
ке. В случае, когда такой объект возводится 
собственником земли или по его поруче-
нию и для его пользования иным лицом, то 
проблем не возникает — законодательство 
большинства государств признает возник-
новение права собственности на такой объ-
ект за собственником земельного участка, 
как правило, в силу принципа прираще-
ния. Последний имеет целью реализацию 
в жизни идеи «единого объекта недвижи-
мости», когда земля и все, что находится на 
ней, принадлежит одному субъекту права 
и представляет собой единый объект граж-
данского права.

В случае же, когда постройка или иной 
объект возводятся на чужом земельном 
участке, возникает вопрос о характере права 
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застройщика на такой объект. Этот же воп-
рос возникает и в рамках права застройки 
как ограниченного вещного права. Законода-
тельства различных государств по-разному 
отвечают на этот вопрос. Нами будут про-
анализированы подходы, реализованные в 
законодательстве России в рамках проекта 
Гражданского кодекса Российской Федера-
ции (ФЗ № 47538-6 «О внесении изменений 
в части первую, вторую, третью и четвертую 
Гражданского кодекса Российской Феде-
рации, а также в отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации», принят 
в I чтении 27.04.2012) (далее — Проект ГК 
РФ) в части вещных прав на землю и в дей-
ствующем законодательстве Франции. Но 
прежде нужно обратиться к теоретическим 
исследованиям поставленного вопроса.

Можно выделить два главных подхода 
к сущности права застройщика на объект, 
возведенный на чужой земле. В соответ-
ствии с первым право собственности на 
такой объект всегда и без исключений воз-
никает у собственника земельного участка 
в силу принципа приращения, следователь-
но, у застройщика может быть лишь право 
пользования и владения возведенной по-
стройкой. Согласно второму подходу, право 
собственности на объект строительства 
возникает у застройщика, что являет собой 
известное исключение из принципа прира-
щения. Первый подход присущ скорее ме-
нее развитому гражданскому обороту и из-
начально был реализован в римском праве, 
доктрина которого и помыслить не смела 
о раздельном существовании постройки 
и земли1. Со временем же и в силу объек-
тивных причин, в частности необходимо-
сти иметь лицам, отличным от собствен-
ника земельного участка, прочные титулы 
на имущество, находящееся на чужом зе-
мельном участке, законодательства разных 
стран отошли от строгой римско-правовой 
догмы и начали допускать возможность 
юридического рассоединения земельного 

участка и объектов, находящихся на нем. 
Одной из первых признала такую необхо-
димость и реализовала Германии, создав-
шая сначала институт stadtische Erbleihe, а 
затем, вобрав черты римского суперфиция, 
и Erbbaurecht2 

Французское право в части права за-
стройки (на тот момент в виде суперфиция) 
стало, так же как и немецкое, наследником 
римского права. Как обособленный инсти-
тут право застройки во Франции не суще-
ствовало, а воплощалось лишь в институте 
суперфиция, который долгое время пря-
мо законом не был урегулирован, а суще-
ствовал на уровне толкования и судебной 
практики. Поэтому для понимания совре-
менного французского права застройки 
необходимо рассмотреть вопрос о праве на 
постройку через призму суперфициарных 
отношений.

 Суперфиций полностью был принят ста-
рофранцузским правом в том виде, в кото-
ром он существовал в римском праве, и при-
менялся в средней Франции, где активно 
использовались Дигесты3 (в отличие от 
римского права), в особенности в деревен-
ских поселениях. Со временем глоссаторы 
провели на территории Франции реформу, 
наделившую суперфициария иском соб-
ственника, тем самым мало-помалу превра-
щая римский суперфиций-пользование во 
французский суперфиций-собственность. 
Такая ситуация привела к ви́дению в су-
перфиции воплощения теории dominium 
directum и dominium utile. И если в XIV веке 
dominium utile рассматривался лишь как осо-
бого рода сервитут или расчленение права 
собственности, принадлежавшего субъекту 
dominium directum, то начиная с XVII века 
между обоими dominium был поставлен 
знак равенства4. К XVIII же веку dominium 
utile окончательно начал признаваться 
правом собственности, чему причиной стал 
отход от деления на dominium directum 
и dominium utile. Изменение суперфиция, 

1  См.: Копылов А. В. Вещные права на землю. М., 2000. С. 131.
2 См.: Митилино М. И. Право застройки. Опыт цивилистического исследования института. Киев, 

1914. С. 16.
3 Lefèvre P. Les conventions de superficie en droit français. Thèse pour le doctorat. Nancy, 2002. С. 8.
4 Lefèvre P. Op. cit. С. 9.
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изначально бывшего обычным средневеко-
вым рассоединением права собственности, 
стало причиной того, что в праве Франции 
часто путали его с dominium utile, основным 
элементом которого суперфиций и являлся. 

Кутюмному праву также был известен 
суперфиций в виде права лица, имеющего 
земельный участок, возводить объекты над 
его поверхностью и под его поверхностью, 
а также строить колодцы и другие нужные 
вещи (ст. 187 Парижского кутюма)5. Кутюм-
ное право также видит в суперфиции право 
собственности6 

Code Civil же вообще не упоминает тер-
мина «суперфиций», что объясняется по-
терей интереса правоприменителя и зако-
нодателя того времени к институту. Было 
решено не вносить непосредственно регу-
лирующие нормы на фоне революционных 
идей отказа от расчленения права собствен-
ности, абсолютного и вечного характера 
права собственности. И лишь в XIX веке ряд 
авторов путем доктринального толкования, 
в частности статьи 553 Code Civil, вывел воз-
можность существования суперфиция во 
французском праве, признав, что идея еди-
ного объекта недвижимости является не 
более чем презумпцией. Вслед за доктриной 
мысль подхватила и судебная практика се-
редины XIX века. Легальное свое оформле-
ние суперфиций получил сначала в виде эм-
фитевзисной аренды в начале ХХ века, а во 
второй половине того же века появились 
нормы и о праве застройки.

В России в дореволюционном праве право 
застройки нашло свое отражение в Законе 
от 23 июня 1912 года «О праве застройки», в 
котором под правом застройки понималось 
вещное, возмездное, срочное, отчуждаемое 
наследуемое владение землей в целях стро-

ительства. Конструкция права застройки 
периода Российской империи была очень 
близка к римскому суперфицию, но вместе 
с тем отличалась от него характером срока, 
основанием возникновения, а главное — 
вопросом о характере прав застройщика на 
объект строительства7. С присоединением 
к Российской империи Польши и Литвы 
вплоть до Закона 1912 года прототипом 
права застройки были институты чиншево-
го владения и наследственного оброчного 
владения8, хотя положения, содержащие 
идею права застройки, можно найти и в за-
конодательных проектах до указанного 
Закона9. И если целью дореволюционного 
права застройки было поддержание сред-
него сословия, защита интересов широкого 
слоя населения путем защиты от высокой 
стоимости арендной платы, то после рево-
люции право застройки преследовало пре-
жде всего цель увеличения жилой площади 
и было закреплено впервые в постановле-
ниях ВЦИК и СНК от 14 августа 1922, поло-
жения которого были затем инкорпориро-
ваны в ГК 1922, просуществовав вплоть до 
1949 года10 

Сегодня в отечественном праве реали-
зован принцип единой судьбы земельного 
участка и построек на нем. Неоднократно 
такой подход критиковался и предлагался 
переход от этого принципа к известному 
западному праву принципу единого объек-
та недвижимости. Одной из таких попыток 
в России стал Проект ГК РФ.

Таким образом, ограниченное вещное 
право застройки в России реализовано 
лишь в виде проекта вещных прав в ГК, а во 
Франции, еще в середине ХХ века — в виде 
bail à construction, берущего начало от фран-
цузского суперфиция.

5 Lefèvre P. Op. cit. С. 10 ; Chevalier Р. Соstvme de la ville, prevosté et vicomté de Paris, ov, droict civil 
parisien avec les commenatraires de L. Charondas. 4ième éd. Paris, 1605. Article CLXXXVII. С. 116–117.

6 Larcher E. Des constructions élévées sur le terrain d’autrui en droit romain et en droit français. Thèse 
pour le doctorat. Nancy, 1894. С. 66.

7 См.: Копылов А. В. Указ. соч. С. 154–155 ; Бабаев А. Б. Система вещных прав : монография. М., 2006. 
С. 79.

8 См.: Митилино М. И. Указ. соч. С. 43.
9 См., например: Столыпин П. А. Программа реформ Столыпина П. А. Документы и материалы : 

в 2 т. М., 2003. Т. 2 : О праве застройки. С. 80.
10 Варшавский К. М. Право застройки в СССР. М., 1926. С. 16.
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Нужно заметить, что причины возрож-
дения отечественного права застройки 
и легального оформления его во Франции 
весьма схожи. Так, среди причин, которые 
повлекли введение права застройки, во 
французской литературе указывают строи-
тельство жилья в условиях спекулятивного 
рынка недвижимости и жилищного кризи-
са11. Законодатель того времени стремился 
удовлетворить противоречащие интересы 
собственников земли и застройщиков12: 
первые не желали расставаться с ней, ожи-
дая повышения ее стоимости, а последние 
не имели средств на ее приобретение. Свое 
применение право застройки, однако, на-
шло не только в сфере строительства жилья, 
но и в сфере коммерческой недвижимости. 

В России же причиной появления права 
застройки еще в дореволюционном периоде 
стало желание законодателя решить клю-
чевую социальную проблему — жилищный 
вопрос, ставший актуальным в связи с воз-
росшими махинациями собственников-арен-
додателей земли и существенным обнища-
нием большинства населения13, предоставив 
возможность использования реального кре-
дита14, недоступного в рамках обязатель-
ственной аренды. Заметим, что не только в 
России и во Франции, но и во всем мире ста-
новление права застройки обусловлено, как 
правило, непростой социально-экономиче-
ской ситуацией. Однако желание современ-
ного российского законодателя ввести право 
застройки объясняется несколько иными 
факторами — догматическим изменением 
всей системы вещных прав, переходом от 
принципа единой судьбы земельного участ-
ка и строения на нем к принципу единого 
объекта. Одновременно с этим создается бо-
лее крепкая, чем нынешняя обязательствен-
ная аренда с вещно-правовыми чертами, 
конструкция ограниченного вещного права 
застройки чужого земельного участка.

Кратко проанализировав историю и при-
чины возникновения права застройки, рас-
смотрим его понятие во французском и рос-
сийском праве.

Проект ГК РФ понимает под правом за-
стройки право владения и пользования 
чужим земельным участком в целях возве-
дения на нем здания или сооружения и его 
последующей эксплуатации. Законодатель 
прямо указал на то, что право застройки 
является вещным ограниченным правом 
со специфической правовой целью — стро-
ительство и последующее использование 
объекта строительства. 

Французское право застройки нашло 
свое отражение в нормах Кодекса жилищно-
го строительства (Code de la construction et 
de l’habitation), в соответствии с которыми 
право застройки — право, в рамках которо-
го застройщик обязуется главным образом 
возвести постройки на земельном участке 
лица, отдающего его под застройку, и со-
хранять их в надлежащем состоянии в тече-
ние всего срока действия права застройки 
(здесь и далее перевод наш. — К. Е.). Кодекс 
жилищного строительства Франции также 
прямо указывает на вещный характер пра-
ва застройки, что подтверждается и много-
численной судебной практикой15, и после-
дующими нормами, раскрывающими его 
вещно-правовое содержание. Характер цели 
французского права застройки, исходя из 
легального определения, позволяет гово-
рить лишь о строительстве объекта. Однако 
вторая составляющая, содержание которой 
определяется полномочиями эксплуатации, 
раскрывается далее в нормах о правах на по-
стройку, возведенную на земельном участке 
на основании права застройки.

В силу того что и по французскому, и по 
отечественному законодательству объектом 
права застройки может быть как застроен-
ный, так и незастроенный участок, после-

11 Jeulin B. Le rôle du bail à construction dans les operations d’hurbanisme. Thèse pour le doctorat. 
Clermont, 1970. С. 20.

12 Lefèvre P. Op. cit. С. 19.
13 Митилино М. И. Указ. соч. С. 1, 51.
14 Фрейтаг-Лоринговена А. Л. Право застройки и реальный кредит // Журнал Министерства юсти-

ции. 1915. № 7. С. 98 ; Мовчановский Б. Ф. Право застройки. М., 1923. С. 8.
15 См., например: Cour de cassation, 3ième chambre civile, Arrêt № 1082 du 24.09.2014 (13-22.357).
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довательно рассмотрим вопросы о правах 
застройщика на уже существующие по-
стройки на земельном участке в рамках 
предоставленного ему права застройки 
и о его правах на возведенные им объекты, 
строительство которых является конститу-
ирующей обязанностью рассматриваемого 
института.

Российский законодатель прямо указал, 
что здания и сооружения, возведенные на 
основании права застройки, принадлежат 
лицу, имеющему право застройки, то есть 
застройщику, на праве собственности в те-
чение срока действия права застройки.

Французский кодекс использует в этом 
плане иную формулировку (хотя и с тем же 
содержанием), в соответствии с которой 
стороны сами определяют, кому принад-
лежит право собственности на уже суще-
ствующие постройки и постройки, кото-
рые должен будет возвести застройщик. 
В отсутствие соглашения по окончании 
срока действия права застройки право соб-
ственности на возведенные застройщиком 
объекты переходит по общему правилу 
в безвозмездном порядке к собственнику 
земли. Из этого, впрочем, не следует вывод 
о том, что в течение срока действия права 
застройки право собственности на воз-
веденные объекты может принадлежать 
собственнику земли, а не застройщику. Как 
указывается в литературе, здесь речь идет 
о правах сторон на такие объекта по ис-
течении срока действия права застройки, 
а не в его пределах16. В противном случае 
застройщик мог бы лишиться важнейшей 
возможности по привлечению заемных 
средств в виде объекта застройки, и право 
застройки тогда бы теряло всякий смысл, 
не говоря уже о том, что во Франции (как 
и в России) это одна из немногих импера-
тивных норм, обременяющих свободу вы-
бора сторон. Таким образом, в принципе 
подход в вопросе о правах застройщика на 
возведенный им объект в обоих законода-
тельствах имеет схожий характер.

Вместе с тем основную критику вызыва-
ет в первую очередь такая формулировка 
прав застройщика, как право собственности, 
имеющее срочный характер, что не свой-
ственно праву собственности как абсолют-
ному и бессрочному праву. В России в связи 
с этим ряд исследователей полагает, что за-
стройщик не может иметь право собствен-
ности на возведенную им недвижимость17, 
а имеет права владения и пользования, 
отдельные элементы распоряжения, в со-
вокупности практически исчерпывающие 
экономическое содержание классического 
права собственности. 

Подходя критически к такой конструк-
ции права застройки, другие исследователи 
указывают, что законодатель непоследо-
вателен в своих рассуждениях, желая реа-
лизовать концепцию единого объекта не-
движимости в праве застройки, где право 
собственности на землю принадлежит одно-
му лицу, а право собственности на построй-
ки — другому. Вместе с тем можно возра-
зить, что такое юридическое разъединение 
носит лишь временный характер, следова-
тельно, рано или поздно земля и все, что 
с ней тесно связано, станет собственностью 
лишь одного лица. Поэтому существенного 
противоречия — хотя бы срок, на который 
право застройки предоставляется и доста-
точно велик по нашему мнению, тут нет.

Подобная критика не свойственна фран-
цузской доктрине, которая имеет свое соб-
ственное ви́дение и объяснение такого 
права «собственности» застройщика на воз-
веденные им постройки и насаждения, суть 
которого заключается в следующем. 

В соответствии со статьей 543 Code Civil 
у лица на имущество может быть право соб-
ственности или право пользования и владе-
ния. Из существа права застройки вытекает, 
что у двух лиц — застройщика и собствен-
ника земли — конкурируют два права на 
земельный участок: с одной стороны, право 
собственности на землю лица, отдающего 
участок под застройку, с другой— вещное 

16 Jeulin B. Op. cit. С. 74.
17 См., например: Емелькина И. А. Природа прав на строение, возведенное на чужом земельном 

участке в свете изменения гражданского законодательства о вещном праве // Вестник граж-
данского права. 2012. № 6.
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право на этот же самый участок застройщи-
ка, право суперфициарного типа. Это видно 
из ст. 553 Code Civil, которая предусматри-
вает возможность юридического «рассоеди-
нения» земли и построек на ней18. Причем 
в этом случае речь идет не о сособственно-
сти застройщика и собственника земли, а о 
праве собственности каждого из указанных 
лиц на две разные вещи (то, что над землей, 
и то, что под землей), с той лишь разницей, 
что право собственности застройщика — 
это суперфициарное право19. Таким обра-
зом, французское право трактует ограни-
ченное вещное право застройки как право 
суперфициарного типа, то есть право на по-
верхность земельного участка и на все, что 
находится над ней. Особенностью француз-
ской трактовки суперфициарного права (в 
отличие, скажем, от аналогичного понима-
ния в римском праве) является то, что оно 
приравнивается к праву собственности на 
поверхность земельного участка. Таким об-
разом, речь идет о юридическом разъедине-
нии единого объекта — земельного участка 
(со всем, что на нем находится) — на две ча-
сти: «наземную» и «подземную». В результа-
те этого на основании все того же принципа 
приращения у застройщика, обладателя 
суперфициарного права собственности, воз-
никает и право собственности на возведен-
ные им объекты. Именно этим объясняется 
то, что у застройщика возникает «времен-
ное» право собственности на возведенные 
им строения в рамках срока действия тако-
го суперфициарного права. В связи с этим 
французская доктрина настаивает на том, 
что застройщик в рамках права застройки 
имеет полноценное право собственности на 
возведенные им объекты. Так, анализируя 
суперфициарный элемент права застройки, 

R. Saint Alary приходит к выводу о том, что 
спор о природе такого права исчерпал себя, 
а во французском праве суперфициарное 
право застройщика должно признаваться 
правом собственности на земельный уча-
сток и всё, что расположено над его поверх-
ностью, а не разновидностью узуфрукта 
или сервитута, обосновывая такой вывод 
как нормами позитивного права (ст. 553 
Code Civil; ст. 2 Закона о праве застройки, 
ст. 946 и 905 Kодекса сельского хозяйства и 
судебной практикой начиная с 1866 года)20  
Аналогичного подхода придерживаются 
и такие киты французской доктрины, как 
Прудон, Демоломб, Боди Лакантинри. Но 
наиболее ярко идея приравнивания супер-
фиция к полноценном праву собственности 
выражена у Обри и Ро, которые пишут, что 
«суперфиций является правом собствен-
ности на конструкции, деревья, растения 
и насаждения, находящиеся на поверхности 
земельного участка, подземная часть кото-
рого принадлежит другому собственнику»21 
Такое понимание впоследствии перешло и к 
современным авторам, в частности к Плани-
олю, Риперу22  

Таким образом, знак равенства между 
правом собственности и суперфицием име-
ет своим корнем принцип приращения, так 
как суперфиций является исключением из 
этого принципа. В этом понимании харак-
тера прав застройщика на возведенный им 
объект некоторые исследователи видели 
фактически возвращение к старому деле-
нию на dominium directum и dominium utile, 
существовавшему еще до буржуазной рево-
люции, что, однако, не вполне верно, так как 
объектом права обоих dominium был один 
единый объект — земельный участок с его 
принадлежностями.

18 Ст. 553 ФГК: «Любого рода конструкции, насаждения, постройки на поверхности или под по-
верхностью земельного участка считаются собственностью собственника земельного участ-
ка, созданными за его счет, если не доказано обратное».

19 Нужно отметить, что в римском праве суперфиций никогда не приравнивался к праву собствен-
ности; лишь одно лицо могло иметь право собственности на имущество. Из этого следует, что 
римский суперфиций наделялся экономическим содержанием права собственности, но юриди-
чески таковым не являлся. См., например : Lefèvre P. Op. cit. С. 6.

20 Saint-Alary R. Superficie. Encyclopédie Dalloz. T. V. № 5. С. 298.
21 Aubry С., Rau С. Cours de droit civil français. 7ième édition par ESMEIN. Paris, 1961. § 372  C  592 
22 Planiol M., Ripert G. Traité élémentaire de droit civil. 3ième édition. Paris, 1932. T. 1. С. 1097.
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Таким образом, французский Code Civil, 
реализуя принцип, в соответствии с кото-
рым любые постройки, конструкции и на-
саждения на земельном участке презюми-
руются собственностью лица, имеющего на 
праве собственности земельный участок, 
в виде права застройки создает исключение 
из права приращения собственника земли 
на определенный правом застройки период 
времени.

С другой стороны, возможна ситуация, 
когда под застройку передается участок, 
уже обремененный постройками, что так-
же ставит вопрос о характере прав на дан-
ные объекты. Проект ГК РФ в этой части 
хранит молчание, указывая лишь, что на 
земельном участке может быть возведено 
как одно, так и несколько зданий. Из этого 
можно сделать вывод, что под застройку 
может передаваться и уже застроенный 
участок. Единственным условием для этого 
является возможность строительства ново-
го объекта на таком участке наряду с уже су-
ществующим, то есть свойство земельного 
участка быть застроенным без ущерба для 
уже существующей недвижимости, другими 
словами, собственник земли должен предо-
ставить участок, пригодный для целей, для 
которых он передается. Нужно признать, 
что передача права собственности на такие 
здания в пользу застройщика возможна 
лишь при условии продажи недвижимости, 
в противном случае право собственности 
на нее сохраняется за собственником земли 
(при условии, что изначально такая недви-
жимость ему принадлежала). Вместе с тем 
ст. 300.1 Проекта ГК РФ предусматривает 
возможность сносить объекты недвижимо-
го имущества, находящиеся на земельном 
участке, но в пределах, установленных до-
говором. Норма не уточняет, какую именно 
недвижимость можно сносить: уже суще-
ствующую или вновь возведенную. Следо-
вательно, речь может идти и о постройках, 
принадлежащих собственнику земли, в слу-
чае, если это прямо предусмотрено догово-
ром, что также косвенно свидетельствует 
о возможности передачи под застройку уже 
частично застроенного участка. Причем по-
лагаем, что в случае сноса уже существую-
щей постройки, принадлежащей собствен-
нику земельного участка, права на вновь 

отстроенный такой объект в рамках срока 
действия права застройки с необходимо-
стью должны возникать у застройщика (при 
условии, что земля под такой постройкой 
была передана на праве застройки, и наобо-
рот — если постройка мешала возведению 
объекта в рамках права застройки, но земля 
под ней не была передана застройщику на 
праве застройки, то право собственности 
должно было бы возникать у собственни-
ка земли) и по окончании срока действия 
права застройки должно возвращаться 
к собственнику земли. Например, снос уже 
существующей недвижимости с согласия 
ее собственника может быть обусловлен 
объективными причинами в целях нужд 
строительства, при этом можно согласовать 
условие о восстановлении такого снесенно-
го объекта по завершении строительства. 
Разумеется, юридически такой объект не 
будет идентичен тому, что был снесен. Тем 
самым собственник передает в рамках или 
вне рамок соглашения о праве застройки 
часть своих полномочий по распоряжению 
уже существующими и принадлежащими 
ему постройками. Возможна и ситуация, 
когда собственником такой постройки яв-
ляется иное лицо, нежели собственник зем-
ли, или вообще такая постройка, принадле-
жащая несобственнику земельного участка, 
находится в аренде у третьего лица. В этих 
случаях застройщик не будет иметь никаких 
прав на такие объекты. Нужно признать, что 
такая ситуация должна влиять на вопросы 
согласования стоимости права застройки, 
так как хотя юридически под право застрой-
ки передается весь земельный участок, но 
фактически он не может быть застроен, если 
на определенных его частях находятся уже 
существующие объекты. Именно поэтому, 
в частности, при согласовании одним из су-
щественных условий является условие о ме-
сте расположения здания или сооружения 
на земельном участке. Полагаем, что в слу-
чае с уже частично застроенным участком 
к существенным условиям следовало бы 
отнести и условие о местонахождении уже 
существующих строений на таком участке.

В этом смысле подход французского пра-
ва более приемлем: прямо предусматрива-
ется возможность предоставления частично 
застроенного земельного участка. Думается, 
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что это в бóльшей степени отвечает интере-
сам как застройщиков, так и собственников 
земельных участков, поскольку, как прави-
ло, на городских территориях подавляющая 
часть из них либо полностью, либо частично 
застроена, в то время как застройщики не 
желают выносить на городскую периферию 
немалое количество объектов строитель-
ства. Предоставляя такую возможность, 
французский закон, исходя из суперфици-
арной природы права застройки, позволя-
ет застройщику в рамках права застройки 
сносить любые объекты, находящиеся на 
чужой земле, если они препятствуют воз-
ведению недвижимости, предусмотренной 
правом застройки. Но при реализации тако-
го права застройщик обязан восстановить 
снесенные постройки. При этом стороны 
могут предусмотреть запрет на снос уже су-
ществующих построек. 

Таким образом, приходим к выводу, что, 
хотя рассматриваемый институт в России 
и во Франции разнится и по времени воз-
никновения и развития, и по содержанию, 
причины возникновения права застройки 
в обеих странах схожи, в современном зако-
нодательстве реализован в одном идейном 
ключе: собственность на возведенную им 
недвижимость возникает у застройщика, в 
связи с чем находим вполне применимым 
и к российскому праву обоснование фран-
цузской доктриной временного характера 
права собственности застройщика на возве-
денные им постройки, которое вполне мо-
жет составить конкуренцию аналогичному 
его объяснению немецким правом, в кото-
ром приходится прибегать к юридическим 
фикциям для сохранения реальной возмож-
ности застройщиком получить реальный 
кредит за счет возведенной им постройки.
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ГРАЖДАНСКОЕ И СЕМЕЙНОЕ ПРАВО

Review. The article considers the concept of the right of the developer to the building and how it differs from 
related concepts. The author briefly describes the history and reasons of appearing of the building lease in France 
and in Russia and analyzes the situations when the right to building appears on a built-up site and an undeveloped 
site within the framework of building lease; the article also reveals the legal nature of the right to the building 
under Russian and French legislation.  
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