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Аналитическая записка в отношении Закона «О внесении изменений в статьи 2 и 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» и отдельные законодательные акты Российской Федерации». № 427-ФЗ от 12.12.2011г (далее Закон)

Ознакомившись с представленной редакцией, обращаем внимание на некоторые положения данного Закона:


     Особенности возникновения и прекращения прав собственности и аренды на земельные участки и другие объекты недвижимости.
         В этих целях  также вносятся изменения в федеральные законы «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений».
        Однако изменений в Гражданский Кодекс РФ не предусматривается.

       Суть правовой проблемы в следующем:


       До 1 января 2012 года разрешено собственнику объекта незавершенного строительства приобрести занятый этим объектом земельный участок в аренду без проведения торгов.
            Допускается досрочное расторжение в одностороннем порядке заключенного до 1 января 2011 года договора аренды земельного участка, расположенного в границах субъектов Российской Федерации – городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга, в случае существенного нарушения условий договора и (или) существенного изменения обстоятельств. (ст. 1 п.2. пп «г» Закона).
             При этом в качестве существенного изменения обстоятельств Закон называет следующее обстоятельство:
            « Существенным изменением обстоятельств, из которых стороны данного договора исходили при заключении договора аренды земельного участка, по которому допускается его расторжение в одностороннем порядке органом государственной власти или органом местного самоуправления, является расторжение иного договора, заключенного с органом государственной власти или органом местного самоуправления, государственным или муниципальным учреждением либо унитарным предприятием и предусматривающего строительство, реконструкцию объекта недвижимого имущества на таком земельном участке, арендованном в соответствии с данным договором. В этом случае договор аренды земельного участка считается расторгнутым со дня расторжения указанного договора, за исключением случаев, если продолжение действия договора аренды земельного участка предусмотрено в соглашении о расторжении указанного иного договора.»
            Таким образом, расторжение одного договора прямо связано с прекращением  другого договора. Теория гражданского права хотя и предусматривает подобную конструкцию, однако требует детальной регламентации. В данном случае  возникает следующая  правовая коллизия :

     Договор строительства или реконструкции  объекта недвижимого имущества, заключенный с органом государственной власти или органом местного самоуправления, государственным или муниципальным учреждением либо унитарным предприятием (далее договор строительства), в зависимость от которого ставится расторжение договора земельного участка, в свою очередь сам  попадает в зависимость от договора аренды земельного участка. Однако, данный постулат не находит своего отражения в Законе, порождая таким образом вопросы в отношении возможности одностороннего расторжения договора строительства. Т.е. , если при расторжении договора строительства договор аренды земельного участка расторгается в одностороннем порядке автоматически, следовательно и договор строительства должен расторгаться автоматически в одностороннем порядке при расторжении договора строительства.
          Также обращаем внимание на следующий момент. В соответствии со ст. 451 ГК РФ существенным изменение обстоятельств признаются такие обстоятельства, когда они изменились настолько, что, если бы стороны могли это разумно предвидеть, договор вообще не был бы ими заключен или был бы заключен на значительно отличающихся условиях.

            При этом данная норма является императивной и не подразумевает другого толкования. Следовательно, стороны договора аренды земельного участка и договора строительства недвижимого имущества на этом земельном участке могут расторгнуть указанные договоры в одностороннем порядке в следствие существенного изменения обстоятельств, только в том случае, когда соблюдены правила, предусмотренные Гражданским Кодексом РФ. В противном случае  каждый из вышеуказанных договоров, в соответствии с п. 1 ст.451 ГК РФ должен предусматривать такое основание для одностороннего расторжения договора.
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