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Â ïîñëåäíèå ãîäû âñå ÷àùå ìîæíî âñòðåòèòü òàêîå ÿâëåíèå, êàê çàêëþ÷åíèå äîãî-
âîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â ðåçóëüòàòå ïðîäàæè ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà
àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Àêòóàëüíîñòü è ïðîáëåìàòèêà äàííîé òåìû ñîñòîèò â òîì,
÷òî íà ïðàêòèêå îòñóòñòâóåò åäèíîå ïðèìåíåíèå è òîëêîâàíèå íîðì, çàêðåïëÿþùèõ
âîçìîæíîñòü ïðîäàæè ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Â
þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðå âûñêàçàíû ðàçíûå òî÷êè çðåíèÿ îòíîñèòåëüíî äàííîãî ïðà-
âîâîãî ÿâëåíèÿ. Òàê, È.À. Èêîíèöêàÿ ñ÷èòàåò, ÷òî ¾â äàííîì ñëó÷àå ïðåäìåòîì òîðãà
âûñòóïàåò ïëàòà çà âîçìîæíîñòü çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ¿, è
÷òî ¾ïðè ïîêóïêå ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà âîçíèêàåò. . . íåîðäèíàðíàÿ þðèäè÷å-
ñêàÿ êîíñòðóêöèÿ, ïðè êîòîðîé ïîêóïàòåëü äàííîãî ïðàâà êàê áû ïðèîáðåòàåò íà íåãî
ïðàâî ñîáñòâåííîñòè¿. Ïî åå ìíåíèþ, ¾ñåãîäíÿ ïðàâîâîé îñíîâîé ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ,
â òîì ÷èñëå è äîãîâîðîâ àðåíäû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ÿâëÿþòñÿ ñò. 447 è 448 ÃÊ¿[1].
Îäíàêî, íàçâàííûå ñòàòüè çàêðåïëÿþò âîçìîæíîñòü ïðîâåäåíèÿ òîðãîâ (àóêöèîíîâ è
êîíêóðñîâ), öåëüþ êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ âûÿâëåíèå ëèöà, ñ êîòîðûì áóäåò çàêëþ÷åí äîãî-
âîð, ÷òî ïîçâîëÿåò Í.À. Ñûðîäîåâó óòâåðæäàòü, ÷òî ¾íè î êàêîé ñäåëêå êóïëè-ïðîäàæè
è ðå÷è áûòü íå ìîæåò. . . ðå÷ü èäåò î íàäóìàííîé êîíñòðóêöèè, êîòîðàÿ ïðîòèâîðå÷èò
ñìûñëó è áóêâå ÃÊ¿[2].

Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå èñïîëüçóþòñÿ ðàçíûå òåðìèíû ïîìèìî ïðîäàæè ïðàâà íà çà-
êëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà¿. Â ÷àñòíîñòè, âûêóï ïðàâà àðåíäû,
ïëàòà çà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû, îïëàòà ïðàâà íà çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû
(Îïðåäåëåíèÿ ÂÀÑ ÐÔ îò 20.03.2012 N ÂÀÑ-2429/12 ïî äåëó N À40-119145/10-84-736,
îò 26.03.2010 N ÂÀÑ-3153/10 ïî äåëó N À40-21738/09-27-183, îò 29.10.2012 N ÂÀÑ-
13448/12 ïî äåëó N À40-121589/11-10-1064). Ñòîèò îáðàòèòü âíèìàíèå íà òîò ôàêò, ÷òî
ðåøåíèÿ ñóäîâ ïî ñïîðàì, âîçíèêàþùèì îòíîñèòåëüíî ïðàâîìåðíîñòè âçèìàíèÿ ïëàòû
çà ïðàâî çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû íàõîäÿùåãîñÿ â ïóáëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà íåîäíîçíà÷íû. Óäîâëåòâîðÿÿ òðåáîâàíèÿ îá îáÿçûâàíèè êîìïåòåíò-
íîãî ãîñóäàðñòâåííîãî îðãàíà ïðåäîñòàâèòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê áåç âçèìàíèÿ âûêóïà
çà ïðàâî íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû, ñóäû èñõîäÿò èç òîãî, ÷òî äåéñòâóþùèé Çå-
ìåëüíûé êîäåêñ ÐÔ íå ñîäåðæèò íîðì, îáÿçûâàþùèõ ëèöî, êîòîðîìó óïîëíîìî÷åííûì
îðãàíîì ïðåäîñòàâëåí çåìåëüíûé ó÷àñòîê, âûêóïèòü ïðàâî àðåíäû äàííîãî çåìåëüíî-
ãî ó÷àñòêà (Ïîñòàíîâëåíèÿ ÔÀÑ Öåíòðàëüíîãî îêðóãà îò 29.06.2011 ïî äåëó N À14-
10118/2010/302/5, Äåâÿòíàäöàòîãî àðáèòðàæíîãî àïåëëÿöèîííîãî ñóäà îò 14.07.2009
ïî äåëó N À14-10699/2008368/10).

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî ñõîäíàÿ ïîçèöèÿ âñòðå÷àåòñÿ â ñóäåáíîé ïðàêòèêå è ïðè ðàñ-
ñìîòðåíèè ñïîðîâ ïî ïîâîäó ïðåäîñòàâëåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â àðåíäó äëÿ âåäåíèÿ
ðàáîò, ñâÿçàííûõ ñ ïîëüçîâàíèåì íåäðàìè (Ïîñòàíîâëåíèå ÔÀÑ Öåíòðàëüíîãî îêðóãà
îò 02.10.2012 ïî äåëó N À14-12056/2011).
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Âìåñòå ñ òåì â ñóäåáíîé ïðàêòèêå âñòðå÷àåòñÿ ïðîòèâîïîëîæíàÿ ïîçèöèÿ, ñîãëàñíî
êîòîðîé â äîãîâîðå àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà òàêæå ìîæåò ñîäåðæàòüñÿ óñëîâèå î
âíåñåíèè ðàçîâîãî ïëàòåæà çà ïðàâî íà çàêëþ÷åíèå äàííîãî äîãîâîðà.

Òàê, îòêàçûâàÿ â óäîâëåòâîðåíèè òðåáîâàíèÿ î ïðèçíàíèè íåäåéñòâèòåëüíûì óñëî-
âèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êîòîðîå ïðåäóñìàòðèâàåò âçèìàíèå ïëàòû
çà ïðàâî íà çàêëþ÷åíèå äàííîãî äîãîâîðà (à òàêæå èíûõ òðåáîâàíèé, íåïîñðåäñòâåííî
ñâÿçàííûõ ñ îáÿçàííîñòüþ ïî óïëàòå ýòèõ ïëàòåæåé), ñóäû èñõîäÿò:

- èç îòñóòñòâèÿ â çåìåëüíîì çàêîíîäàòåëüñòâå íîðì, çàïðåùàþùèõ ïðåäîñòàâëåíèå
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà â àðåíäó äëÿ êîììåð÷åñêèõ öåëåé ñ îïëàòîé ïðàâà àðåíäû;

- èç äîáðîâîëüíîñòè çàêëþ÷åíèÿ ëèöîì äîãîâîðà àðåíäû è ïîñëåäóþùåãî èñïîëíå-
íèÿ ïðåäóñìîòðåííûõ äàííûì äîãîâîðîì óñëîâèé ïî óïëàòå ðàçîâîãî ïëàòåæà çà ïðàâî
íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò òðåáîâàíèÿì ñò. ñò. 309, 310, 421 ÃÊ
ÐÔ (Ïîñòàíîâëåíèÿ ÔÀÑ Öåíòðàëüíîãî îêðóãà îò 19.06.2012 ïî äåëó N À14-7474/2011,
îò 10.10.2012 ïî äåëó N À14-8232/2011, Äåâÿòíàäöàòîãî àðáèòðàæíîãî àïåëëÿöèîííîãî
ñóäà îò 13.03.2012 ïî äåëó N À14-6263/2011, îò 27.03.2012 ïî äåëó N À14-10742/2011, îò
28.05.2012 ïî äåëó N À14-12272-2011).

Áîëüøîå þðèäè÷åñêîå çíà÷åíèå ïî âîïðîñó ïðàâîìåðíîñòè âçèìàíèÿ ïëàòû çà ïðà-
âî çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû íàõîäÿùåãîñÿ â ïóáëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà èìååò Ïîñòàíîâëåíèå Ïðåçèäèóìà ÂÀÑ ÐÔ îò 18.09.2012 N 5081/12 ïî äåëó N
À14-4198/2011. Ïðåçèäèóì ÂÀÑ ÐÔ ñ÷èòàåò:

1. Íåñìîòðÿ íà ñîñòàâíîé õàðàêòåð ïëàòû ïî äîãîâîðó àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà,
îáå åå ÷àñòè (åäèíîâðåìåííûé ïëàòåæ è ïåðèîäè÷åñêàÿ àðåíäíàÿ ïëàòà) ÿâëÿþòñÿ åäè-
íîé àðåíäíîé ïëàòîé çà âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå çåìåëüíûì ó÷àñòêîì. Èç ïðèâåäåííîé
ïîçèöèè ñëåäóåò, ÷òî â ñëó÷àå åñëè äîãîâîð àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñîäåðæèò óñëî-
âèå îá îïëàòå ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû, òî òàêîå óñëîâèå ïðàâîìåðíî è
äàííûé ïëàòåæ ÿâëÿåòñÿ ñîñòàâíîé ÷àñòüþ àðåíäíîé ïëàòû, à íå íåêèì ñàìîñòîÿòåëü-
íûì ïëàòåæîì.

2. Â ñëó÷àå îñïàðèâàíèÿ àðåíäàòîðîì óñëîâèÿ äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñò-
êà, îïðåäåëÿþùåãî ÷àñòü ñîñòàâíîé àðåíäíîé ïëàòû (åäèíîâðåìåííûé ïëàòåæ çà ïðàâî
íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà ïðè íàëè÷èè ïåðèîäè÷åñêîé àðåíäíîé ïëàòû), ïðåäìåòîì ñó-
äåáíîãî ðàçáèðàòåëüñòâà ìîæåò ÿâëÿòüñÿ íåäåéñòâèòåëüíîñòü äîãîâîðà â öåëîì, à íå
íåäåéñòâèòåëüíîñòü ýòîãî óñëîâèÿ.

Ïîçèöèÿ Ïðåçèäèóìà ÂÀÑ ÐÔ ÿâëÿåòñÿ êëþ÷åâûì ìîìåíòîì ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ â
äàííîé ñôåðå. Äî ýòîãî ìîìåíòà ñïîðû áàçèðîâàëèñü íà ðàçëè÷íûõ òîëêîâàíèÿõ íîðì
ïðàâà, íî âîïðîñ î ñïðàâåäëèâîì è ñîðàçìåðíîì óñòàíîâëåíèè öåíû, à òàêæå åå ïðåäåëîâ
ñî ñòîðîíû àðåíäîäàòåëÿ åùå íå ðàç áóäåò ïîäíÿò òåîðåòèêàìè è ïðàêòèêàìè.

Òàêèì îáðàçîì, ïðîäàæà ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñò-
êà � ýòî ñäåëêà êóïëè-ïðîäàæè ìåæäó ïðàâèòåëüñòâîì Ìîñêâû (ïðîäàâöîì) è ïîáå-
äèòåëåì òîðãîâ, ïðåäìåòîì êîòîðûõ ÿâëÿëîñü ïðàâî íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî ëèöî äîáðîâîëüíî çàêëþ÷àåò òàêîé äîãîâîð
àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è èñïîëíÿåò åãî óñëîâèÿ, â ÷àñòíîñòè, óñëîâèé ïî óïëàòå
ðàçîâîãî ïëàòåæà çà ïðàâî íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà àðåíäû. Äëÿ òîãî ÷òîáû óêàçàííàÿ
ïëàòà áûëà îáîñíîâàííîé è âåðíî ðàññ÷èòàííîé, ëèöó, çàêëþ÷àþùåìó äîãîâîð àðåíäû
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñëåäóåò ïðèíèìàòü íåïîñðåäñòâåííîå ó÷àñòèå â ðàáîòå ÷èíîâíè-
êîâ Äåïàðòàìåíòà ýêîíîìè÷åñêîé ïîëèòèêè è ðàçâèòèÿ ã. Ìîñêâû è Äåïàðòàìåíòà çå-
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ìåëüíûõ ðåñóðñîâ ã. Ìîñêâû ïî îïðåäåëåíèþ ñòîèìîñòè ïðàâà íà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà
àðåíäû êîíêðåòíîãî ó÷àñòêà.
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