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Принятые сокращения:
РнС – разрешение на строительство
РнВ – разрешение на ввод в эксплуатацию
ГенПлан – генеральный план
ПЗЗ – правила землепользования и застройки
ППТ – проект планировки территории
ГПЗУ – градостроительный план земельного участка
ОКС – объект капитального строительства
ОКН – объект культурного наследия
ЗОУИТ – зона с особыми условиями использования территории
ГрК РФ – Градостроительный кодекс РФ
ЗК РФ – Земельный кодекс РФ
ГК РФ – Гражданский кодекс РФ
ЕГРН – Единый государственный реестр недвижимости 
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Введение
Градостроительная процедура, регулируемая положениями ГрК РФ, включает в себя получение разрешения на строительство и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. Тем не менее для осуществления градостроительной деятельности недостаточно применения норм ГрК РФ. Необходимо обращаться также к Земельному кодексу Российской Федерации, в частности, к нормам о категориях земель, видах разрешенного использования, зонах с особыми условиями использования территории, к Гражданскому кодексу Российской Федерации, в частности, к нормам, регулирующим правовое положение объектов незавершенного строительства и приведение в соответствие самовольной постройки, к Воздушному кодексу Российской Федерации, в части ограничений, распространяющихся на приаэродромные территории, к Водному кодексу РФ, устанавливающему, в частности, запрет строительства в границах водоохранных зон ряда объектов. Кроме того, необходимо изучение таких документов как Генеральный план и Правила землепользования и застройки территории. Только при условии, что земельный участок, на котором планируется строительство и сам планируемый объект не будут противоречить никакому из вышеуказанных актов, прохождение градостроительной процедуры становится успешным.
При этом существуют риски того, что выданные уполномоченными органами разрешения на строительство и ввод объекта в эксплуатацию будут отменены. К сожалению, невнимательное отношение к документам, предоставляемым застройщиками для получения таких разрешений, невключение в градостроительный план земельного участка зон с особыми условиями использования и прочие ошибки уполномоченных органов в итоге негативно сказываются на застройщиках.
Нередки ситуации, при которых, строительство практически окончено. При значительном количестве средств, затраченных на возведение такого объекта, застройщик не только не может получить на него право собственности, но и вынужден затрачивать ресурсы для его «консервации». Даже обратившись в суд за защитой своих интересов, высока вероятность остаться фактически с самовольной постройкой, в связи с отсутствием необходимой документации на данный объект.
Особенно остро ситуация стоит для непрофессиональных застройщиков, организаций – представителей малого и среднего бизнеса, не имеющих в штате специалистов в области градостроительной деятельности, и осуществляющих строительство для собственных нужд. Отмена ранее выданных разрешений может повлечь значительное ухудшение материального положения организаций или даже банкротство. Сложившаяся ситуация неблагоприятно влияет на развитие как градостроительной, так и экономической деятельности.
Не обнаружив достаточного количества работ, направленных на исследование данного вопроса, а также эффективных решений сложившейся ситуации автор считает необходимым изучить градостроительную процедуру и существующую судебную практику для обнаружения рисков, которые могут возникнуть у застройщика, а также способов их минимизации.
Кроме того, учитывая масштабные изменения, внесенные в градостроительное и земельное законодательство в 2022 году, автором настоящей работы также было осуществлено исследование, анализирующее такие изменения и определяющее круга проблем, на решение которых они направлены.
Цель исследования:
Изучение правовых аспектов градостроительной процедуры.
Предмет исследования:
Совокупность норм законодательства, регулирующих получение застройщиком разрешения на строительство и разрешения на ввод объектов в эксплуатацию, их особенности и проблемы применения, а также судебная практика по делам, возникающим из отказов в выдаче разрешений на строительство и ввод объекта в эксплуатацию, и отменам таких разрешений.
Задачи исследования:
1. Изучение нормативно-правовых актов, судебной практики и научной литературы, обобщение и анализ полученной информации.
2. Выявление проблем, с которыми сталкиваются Застройщики.
3. Установление причин, делающих невозможным выдачу разрешительной документации и ведущим к отзыву ранее выданных разрешений.
4. Определение условий, при которых застройщик может сохранить разрешительную документацию.

[bookmark: _Toc103263848]Глава 1. Градостроительное законодательство
[bookmark: _Toc103263849]§ 1. Проблемы градостроительной процедуры
Для всестороннего и полного понимания сложившейся ситуации, связанной с рисками застройщика, их причинами возникновения, автором настоящей работы было принято решение провести анализ градостроительного законодательства, а также исследование изменений, внесенных в 2022 году.
Согласно определению, установленному в п.1 ст.1 ГрК РФ, градостроительная деятельность представляет собой деятельность по развитию территорий, осуществляемая в том числе в виде строительства и реконструкции объектов капитального строительства[footnoteRef:1]. Для реализации данной деятельности застройщику необходимо пройти градостроительную процедуру.  [1:  Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ] 

Градостроительная процедура – это вид административных процедур, которые должны быть подчинены принципам законности, носят упорядоченный и формализованный характер. Согласно п. 13 Правил подготовки административных регламентов предоставления государственных услуг, важнейшими признаками административной процедуры являются ее обособленность от других административных процедур, а также наличие конечного результата[footnoteRef:2]. [2:  Постановление Правительства Российской Федерации от 16 мая 2011 г. N 373 «Правила подготовки административных регламентов предоставления государственных услуг, утвержденных» ] 

Как указывает Ермаков А.О., административной процедурой является нормативно урегулированная, направленная на достижение конкретного результата формализованная деятельность уполномоченных исполнительных органов публичной власти и их должностных лиц по рассмотрению и разрешению индивидуальных административных дел и принятию административных решений, способствующих реализации установленных в законах прав, свобод, законных интересов граждан и организаций[footnoteRef:3].  [3: Ермаков А.О. Электронные административные регламенты как основа для осуществления административных процедур органов исполнительной власти в электронной форме // Административное право и процесс. / 2021. N 11. С. 76 - 79.] 

Следовательно, для реализации градостроительной деятельности застройщикам необходимо подготовить проектную документацию и инженерные изыскания и получить положительное заключение экспертизы, подготовить иные документы, указанные в ст.51 ГрК РФ. После успешного выполнения данных требований застройщик может обратиться с заявлением о выдаче разрешения на строительство. Таким образом, начинается градостроительная процедура.
Важно отметить, что градостроительная процедура не является простой. Застройщики сталкиваются как с проблемами, влекущими отказы в выдаче разрешительной документации и ее отмены, так и с административными барьерами, усложняющими градостроительную деятельность.
Основной проблемой, с которой сталкиваются застройщики, является отказ в выдаче разрешительной документации из-за несовершенства правового регулирования. К таким ситуациям можно отнести расположение земельного участка в зоне с особыми условиями использования территории. Такие дела встречаются достаточно часто в связи с тем, что в настоящий момент многие ЗОУИТ не отражены в ЕГРН, но считаются установленными. Нахождение объекта в такой зоне не позволит его сохранить, разрешительная документация будет отозвана. Неосведомленность застройщика о наличии ограничений, действующих на земельном участке, никак не повлияет на разрешение дела. 
Также к данной категории дел стоит отнести несоответствие документам территориального планирования и градостроительного зонирования. Как указывает Бетхер В.А., длительное непринятие документов территориального планирования и градостроительного зонирования, а затем поспешное их принятие (без учета уже предоставленных земельных участков, выданных разрешений и т.п.), неоднократное внесение в них изменений, неучет этих документов при предоставлении земельных участков под строительство и прочее, приводят к ситуациям, когда объект недвижимости, создаваемый при формальном соблюдении всех правил и получении необходимых разрешений, впоследствии оказывается возводимым в режиме самовольной постройки[footnoteRef:4]. Действительно, возможность получения РнС далеко не всегда зависит только от самого застройщика. Например, согласно ч.3 ст.51 ГрК РФ, выдача разрешений на строительство при отсутствии ПЗЗ не допускается. Таким образом, застройщик может оказаться в ситуации, при которой он не сможет получить РнС и осуществить строительство из-за отсутствия документа зонирования.  [4:  Бетхер В.А. Самовольное создание и изменение объектов недвижимости в Российской Федерации (гражданско-правовой аспект): монография. М.: Юстицинформ, 2017. 312 с.] 

Проблемой является и совершение ошибок уполномоченным органом. К ним можно отнести неверное толкование законодательства, невнимательное отношение к представленным документам, истребование ранее предоставленных документов. Интересно, что такие действия могут выражаться как в неправомерном отказе, так и в ошибочной выдаче разрешительной документации.
Также проблемой для застройщика является ситуация отсутствия правоустанавливающего документа на земельный участок на момент подачи заявления на выдачу РнВ, например, ввиду окончания срока действия договора аренды земельного участка. При таких обстоятельствах уполномоченные органы отказывают в выдаче РнВ. Следовательно, исполнение обязательных требований не гарантирует получение соответствующего разрешения.
Важно отметить и административные барьеры, с которыми сталкиваются застройщики. Они не препятствуют градостроительной деятельности, но создают дополнительные сложности. Так, многие документы, необходимые для осуществления строительства, имеют ограниченный срок действия. К ним можно отнести ППТ, ГПЗУ, РнС. Таким образом, получив такие документы, Застройщик ограничен указанными в них сроками, и не имеет возможности планировать строительство на более длительный период. Конечно, допустимо продление РнС, путем направления заявление в уполномоченный орган. А ГПЗУ с истечением срока потеряет силу и необходимо будет обращаться за выдачей нового.
Также к административным барьерам стоит отнести внесение изменений в проектную документацию и результаты инженерных изысканий. Такие документы, получившие положительное заключение государственной экспертизы, влекут проведение повторной государственной экспертизы.
Кроме того, согласно п.1 ч.1 ст.54 ГрК РФ, в отношении объектов капитального строительства, проектная документация которых подлежит экспертизе в соответствии со ст. 49 ГрК РФ, осуществляется Государственный строительный надзор. Очевидно, что любые контрольные мероприятия осложняю и замедляют деятельность застройщика, хотя и являются необходимыми для обеспечения строительства безопасного объекта и соблюдения баланса интересов. Тем не менее не удивительно что часть застройщиков стараются обойти данную процедуру другими законными путями. Например, осуществляя строительство объектов, указанных в ч.2,3,3.1 ст.49 ГрК РФ с такими характеристиками, которые не требуют прохождение экспертизы проектной документации и инженерных изысканий. Или, вовсе осуществляя строительство объектов, для которых согласно ч.17 ГрК РФ РнС не требуется.
Очевидно, что при логичности и подробном описании процедуры получения РнС и РнВ в ГрК РФ, на практике возникает достаточное количество споров, связанных с отказом в выдаче разрешения на строительство и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, а также с отменой ранее выданный разрешений.
Конечно, такие условия нельзя назвать благоприятными. Несовершенство правового регулирования, наличие административных барьеров, сложности в получении разрешительной документации и вероятности ее отмены создают условия, при которых градостроительная деятельность становится достаточно рискованной. У застройщиков отсутствует уверенность в возможности завершить строительство.
Такое положение дел требует преобразования самого подхода законодателя к градостроительной процедуре, а, значит, и внесения изменений в нормы права. Представляется, что такое реформирование должно сохранить действующие положения, устанавливающие обязательные требования к строительству и безопасности объектов, но при этом, сделать градостроительную процедуру более предсказуемой, создав, таким образом, баланс интересов.
Важно отметить, что во время написания настоящей работы, в связи ситуацией, возникшей в мире, законодателем были приняты различные меры поддержки, в том числе в рамках земельного и градостроительного законодательства. Представляется, что принятые меры, являются одними из тех изменений, которые необходимы для благоприятного развития градостроительной деятельности.
[bookmark: _Toc103263850]§ 2. Изменения 2022 года
Федеральным законом от 8 марта 2022 года N 46-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» в целях стабилизации экономической ситуации в стране, были введены первые изменения. Так, статьей 4 данного закона[footnoteRef:5], Федеральный закон от 29 декабря 2004 года N 191-ФЗ "О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации" был дополнен статьей 10.18, указывающей, что особенности осуществления градостроительной деятельности в 2022 году устанавливаются федеральными законами. Очевидно, что данная норма открыла большие возможности для реформирования законодательства. [5:  Федеральный закон от 8 марта 2022 года N 46-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»] 

[bookmark: _Hlk101885450]Примечательно, что уже 14 марта 2022 года вступает в силу федеральный закон N 58-ФЗ[footnoteRef:6], устанавливающий особенности осуществлении градостроительной деятельности в 2022 году. Так, статьей 7 данного Федерального закона[footnoteRef:7] был установлен предельный срок согласования проекта генерального плана, проекта документа о внесении изменений в ГенПлан. Такой срок не может превышать один месяц. Установлен предельный срок проведения общественных обсуждений или публичных слушаний по проектам ГенПланов и ПЗЗ, ППТ, проектам межевания территории, проектам, предусматривающим внесение изменений в указанные документы. Данный срок также не может превышать один месяц, с момента оповещения жителей о проведении обсуждений или слушаний до дня опубликования заключения о результатах. [6: Федеральный закон от 14 марта 2022 года N 58-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ»]  [7:  Там же.] 

Важно отметить, что теперь подготовка проектов изменений в ГенПлан и в ПЗЗ может осуществляться одновременно с разработкой документации по планировке территории. В таком случае проведение общественных обсуждений или публичных слушаний по таким проектам осуществляется одновременно. Также установлено, что по проектам ГенПланов отдельных населенных пунктов и территории за границами населенных пунктов, и их изменений, общественные обсуждения или публичные слушания проводятся только в населенном пункте, в отношении которого подготовлен такой проект, или, соответственно, в ближайшем населенном пункте с участием правообладателей смежных земельных участков, расположенных на них объектов. Абсолютно идентичные требования установлены и для случаев подготовки изменений в ПЗЗ.
Проанализировав данные нормы, становится очевидно, что внесенные поправки нацелены в первую очередь на ускорение процесса принятия ГенПланов и ПЗЗ. Законодатель не случайно уделил столько внимания данному вопросу. Как уже указывалось в настоящей работе, согласно ч.3 ст.51 ГрК РФ, отсутствие ПЗЗ является препятствием для выдачи РнС. Таким образом, принятые нормы направлены на решение одной из указанных проблем градостроительной деятельности – несоответствие документам территориального планирования и градостроительного зонирования, а именно ситуации длительного непринятия таких документов. При этом, в связи с упрощением процедуры, у автора возникают опасения риска возникновения иной проблемы данной группы: поспешное принятие таких документов без учета уже предоставленных земельных участков и выданных разрешений.
[bookmark: _Hlk101885502][bookmark: _Hlk101885529]Важно отметить следующее. В соответствии с п.2 ст.7 Федерального закона от 14 марта 2022 года N 58-ФЗ[footnoteRef:8], субъекты Федерации вправе устанавливать случаи утверждения ГенПланов, ПЗЗ, ППТ, проектов межевания, а также их изменений без проведения общественных обсуждений или публичных слушаний. Ярким примером такого нормативного акта является Постановление правительства Ленинградской области от 5 апреля 2022 г. N 203[footnoteRef:9]. Следовательно, в Ленинградской области к данным случаям относятся утверждения ГенПлана, ПЗЗ, ППТ, проекта межевания территории и их изменений в целях реализации масштабного инвестиционного проекта, реализации решений о комплексном развитии территории, обеспечения строительства многоквартирных домов, включенных в единый реестр проблемных объектов, строительства многоквартирных домов в соответствии с областным законом от 27 декабря 2013 года N 107-оз[footnoteRef:10]; утверждения ГенПлана, расположенного вне границ зоны контролируемой урбанизации в границах агломерации, за исключением исторических поселений, а также некоторых сельских поселений и утверждения изменений в ГенПлан в целях приведения в соответствие со схемами территориального планирования РФ и Ленинградской области; утверждения изменений в ПЗЗ в целях обеспечения размещения объектов инженерной, социальной и транспортной инфраструктур; утверждения ППТ, проекта межевания территории и их изменений в целях размещения линейных объектов и объектов ИЖС. [8:  Там же.]  [9:  Постановление правительства Ленинградской области от 5 апреля 2022 г. N 203 «Об установлении случаев утверждения в Ленинградской области в 2022 году генеральных планов, правил землепользования и застройки, проектов планировки территории, проектов межевания территории, изменений в генеральные планы, правила землепользования и застройки, проекты планировки территории, проекты межевания территории без проведения общественных обсуждений или публичных слушаний»]  [10: Закон Ленинградской области от 27 декабря 2013 года N 107-оз «О поддержке пострадавших участников долевого строительства многоквартирных домов, расположенных на территории Ленинградской области».] 

Очевидно, что случаи, перечисленные в данном Постановлении, являются значимыми. Постановление также направлено на ускорение процедуры принятия документов территориального планирования и зонирования, то есть решения одной из указанных проблем, возникающих при осуществлении градостроительной деятельности. При этом нельзя отрицать появление новой проблемы. Отсутствие процедуры общественных обсуждений и публичных слушаний может неблагоприятно повлиять на направление развития отдельных территорий, так как таком случае не будут учтены мнения общественности. Фактически это означает, что документы территориального планирования и зонирования будут устанавливаться уполномоченными органами, без учета мнения местных жителей. В таком случае, очевидно, нарушается баланс интересов. Несмотря на то что список случаев является закрытым, а сами случаи, безусловно, значимыми, представляется, что такие нормы могут повлечь недовольство, в связи с развитием территорий в ином ключе.
[bookmark: P29]Изменения коснулись и указанных в настоящей работе административных барьеров. Например, сроков действия документации по планировке территории, ГПЗУ, РнС и РнВ[footnoteRef:11]. Эти изменения продлевают на один год РнС, срок действия которых истекает в период со дня вступления в силу данного постановления Правительства, то есть с 13.04.2022г., до 1 августа 2022 г. Также на один год продлевается срок использования информации, указанной в градостроительном плане земельного участка, если такой срок истекает в период с 13.04.2022г. до 1 января 2023 г. До 1 января 2023 г., в целях оценки соответствия проектной документации требованиям ч. 5.2 ст. 49, продлевается действие градостроительного плана или ППТ, в случае если действие таких документов истекает в период с 13.04.2022 до 01.01.2023. Также отменена необходимость оформления решения органа власти о подготовке ППТ и внесения изменений в такую документацию до 1 января 2023 г. Кроме того, срок согласование документации по планировке территории и ее изменений сократился с 15 до 10 дней. [11:  Постановление Правительства Российской Федерации от 2 апреля 2022 Г. N 575 «Об особенностях подготовки, согласования, утверждения, продления сроков действия документации по планировке территории, градостроительных планов земельных участков, выдачи разрешений на строительство объектов капитального строительства, разрешений на ввод в эксплуатацию».] 

Данное изменение, очевидно, уменьшает административную нагрузку на застройщиков. И хотя данная мера является временной, она способна помочь застройщикам не растрачивать ресурсы на преодоление административных барьеров, а сосредоточиться на градостроительной деятельности.
Кроме того, данным Постановлением определено, что для получения РнС не требуется предоставление положительного заключения экспертизы проектной документации, а также копии свидетельства об аккредитации юридического лица, выдавшего такое заключение, если сведения о данном ОКС включены в единый государственный реестр заключений экспертизы проектной документации. Для выдачи РнВ не требуется ГПЗУ, акт приемки ОКС, акт, подтверждающий соответствие параметров объекта проектной документации, документ, подтверждающий заключение договора обязательного страхования гражданской ответственности владельца опасного объекта. Данные изменения также направлены на уменьшение административных барьеров, а именно устранена необходимость предоставления определенных документов.
Указанные меры, принятые Правительством, представляются исключительно положительными и помогут застройщикам избежать дополнительных затрат времени на прохождение административных процедур и сосредоточиться на реализации начатых проектов. Как указывается на сайте Правительства РФ, данное Постановление призвано помочь застройщикам завершить начатые и инициировать новые проекты строительства в сложной макроэкономической ситуации.
[bookmark: _Hlk101885634]Важно отметить изменения, внесенные Постановлением Правительства РФ от 06.04.2022 N 603. Данным нормативно-правовым актом были утверждены Правила выдачи РнС и РнВ нелинейных объектов на двух и более земельных участках, выдачи соответствующих градостроительных планов земельных участков[footnoteRef:12]. В соответствии с указанными Правилами, выдача РнС объекта возможна, если соблюдены следующие условия: земельные участки являются смежными; принадлежат одному лицу на праве собственности, постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения, безвозмездного пользования; имеют одинаковый вид разрешенного использования земельного участка, допускающий размещение ОКС. Таким образом, в настоящее время, выдача РнС объекта, расположенного на двух и более земельных участках может осуществляться в случае соблюдения совокупности указанных условий. Очевидно, что до принятия данного Постановления, подобные разрешения не могли выдаваться. В соответствующих спорах суды вставали на сторону уполномоченного органа, мотивируя свое решение принципом единства судьбы земельного участка и расположенного на нем объекта. В настоящее время, возможность получения такого РнС урегулирована законодательно. Данные изменения, с достаточно подробным изложением самой процедуры выдачи РнС и РнВ и указанием необходимых документов, представляется большим шагом на пути упрощения градостроительной процедуры и повышения стабильности градостроительной деятельности. [12:  Постановление Правительства РФ от 06.04.2022 N 603 «О случаях и порядке выдачи разрешений на строительство объектов капитального строительства, не являющихся линейными объектами, на двух и более земельных участках, разрешений на ввод в эксплуатацию таких объектов, а также выдачи необходимых для этих целей градостроительных планов земельных участков»] 

[bookmark: _Hlk101885656]Помимо вышеуказанного комплекса мер, также был упрощен порядок внесения изменений в проектную документацию, проведения государственной экспертизы проектной документации. Данные меры также направлены на снятие административных барьеров или упрощение их преодоления. Постановлением Правительства РФ от 04.04.2022 N 579 предусмотрено, что государственная экспертиза может не проводиться в случае, если изменения в проектной документации, связанные с заменой строительных ресурсов на аналоги, не приводят к увеличению сметной стоимости строительства более чем на 30 процентов и свыше 100 млн рублей. Если же замена стройматериалов на аналоги приводит к увеличению сметной стоимости строительства более чем на 30 процентов и свыше 100 млн рублей, то проводится бесплатная повторная государственная экспертиза в срок, не превышающий 14 рабочих дней, в части проверки достоверности определения сметной стоимости строительства[footnoteRef:13].  [13:  Постановление Правительства РФ от 04.04.2022 N 579 «Об установлении особенностей внесения изменений в проектную документацию и (или) результаты инженерных изысканий, получившие положительное заключение государственной экспертизы, в том числе в связи с заменой строительных ресурсов на аналоги, особенностей и случаев проведения государственной экспертизы проектной документации»] 

Не проводится и повторная государственная экологическая экспертиза, в случае доработки проектной документации, ранее получившей положительное заключение государственной экологической экспертизы, если такие изменения не затрагивают положения о мероприятиях по охране окружающей среды, не влекут изменения характеристик загрязняющих веществ, не приведут к изменению границы застройки, местоположения объекта, конструктивных и объемно-планировочных решений[footnoteRef:14]. Таким образом, указанный в работе административный барьер в виде повторной экспертизы в данных случаях полностью устраняется. [14:  Там же.] 

Кроме того, согласно данного Постановления, не проводится и государственная историко-культурная экспертиза в отношении проектной документации на проведение работ по сохранению объекта культурного наследия[footnoteRef:15]. Также устанавливается, что государственная экологическая экспертиза проектной документации не проводится в отношении объектов военной инфраструктуры; объектов строительство и реконструкция которых осуществляется в рамках национальных проектов и государственных программ; объектов, предназначенных для модернизации и расширения магистральной инфраструктуры; объектов хранения, ремонта, содержания и обслуживания автотранспортных средств; объектов, предназначенных для размещения пунктов пропуска через государственную границу РФ; объектов коммунальной инфраструктуры[footnoteRef:16]. [15:  Там же.]  [16:  Там же.] 

Представляется, что принятый комплекс мер также направлен на снижение административной нагрузки на застройщиков. Данные изменения можно расценивать как положительные, экономящие время и денежные средства, а также позволяющие более эффективно распределять ресурсы. Устранение и уменьшение административных барьеров благоприятно скажется на деятельности застройщиков. Тем не менее у автора настоящей работы вызывает опасение положение о непроведении государственной историко-культурной экспертизы. Данное изменение прописано законодателем кратко, без указания на обязательные условия применения нормы. В связи с этим возникают закономерные опасения: не приведет ли отсутствие такой экспертизы к утере объектов культурного наследия.
[bookmark: _Hlk101885687]Также, исследуя реформирование законодательства в 2022 году, нельзя не упомянуть Проект Федерального закона N 94578-8 "О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации". На момент написания данной работы принят Государственной Думой ФС РФ в окончательной редакции Постановлением N 1174-8 ГД. Согласно Пояснительной записке, данный законопроект разработан в целях повышения устойчивости строительной отрасли в связи с макроэкономической и внешнеполитической ситуацией. 
Законопроектом предусматривается уточнение понятия исчерпывающего перечня документов, необходимых застройщику для выполнения мероприятий при реализации проекта по строительству ОКС, и запрет требовать документы, находящиеся в распоряжении органов государственной власти, местного самоуправления и подведомственных им организаций. Важным представляется устанавливаемое данным проектом Федерального закона положение об отсутствии у уполномоченного органа права отказать в выдаче РнВ, даже при изменении разрешенного использования земельного участка и или установления ограничений в отношении него. Такая норма должна действовать до 01.01.2023 года. Также Законопроектом предусмотрено исключение излишнего согласования осуществления строительства в границах приаэродромных территорий ОКС, ненормируемых по уровню шума. 
Как указывается в Пояснительной записке, подготовка законопроекта обусловлена необходимостью реализации комплекса мер социально-экономического характера в отношении граждан РФ и российских юридических лиц. Думается, что обозначенные меры, также уменьшат излишнюю административную нагрузку с застройщиков, упростят их деятельность и позволят избежать злоупотреблений со стороны уполномоченных органов.
Проводя исследование нововведений в сфере градостроительной деятельности, нельзя не упомянуть изменения, связанные с регистрацией недвижимости. Согласно поправкам, внесенным Федеральным законом N 58-ФЗ от 14 марта 2022 года исключается двойная проверка наличия правоустанавливающих документов на землю при вводе объекта в эксплуатацию. Ранее такая проверка по одному и тому же предмету должна была проводиться как со стороны уполномоченного органа, который принимает решение о вводе объекта в эксплуатацию, так и в рамках правовой экспертизы Росреестра. 
Кроме того, были уточнены положения применительно к объектам в водоохранных зонах и в зонах затопления и подтопления. Так, требования о наличии инженерной защиты таких объектов и сооружений, должны проверяться на стадии строительства и при вводе в эксплуатацию, а не при осуществлении государственного кадастрового учета и регистрации прав. 
[bookmark: _Hlk101885734]Данные изменения, очевидно, ведут к повышению прозрачности процедуры регистрации права собственности на построенные объекты. Как, верно, указывает в Информационном письме Росреестр[footnoteRef:17], это пакет антикризисных мер, ориентирован на поддержание строительного комплекса и других участников предпринимательского сообщества, в том числе по вопросам регистрации недвижимости.  [17:  Письмо Росреестра от 18.03.2022 N 14-2018-ТГ/22 «Об изменениях, внесенных Федеральным законом от 14.03.2022 N 58-ФЗ».] 

Очевидно, что принятые изменения законодательства в значительной степени решают одну из описанных проблем градостроительной деятельности – несоответствие документам территориального планирования и градостроительного зонирования, а также существенно снижают целый ряд указанных административных барьеров.
[bookmark: _Hlk101885788]Интересно, отметить следующие, нехарактерные особенности. Во-первых, такие изменения ограничены по сроку действия. Конечно, их установление связано непосредственно с возникшей экономической и политической ситуацией. Но учитывая количество точечных проблем, решающихся данными изменениями, представляется, что срок их действия не должен быть установлен. Во-вторых, значительная часть таких поправок была принята не Федеральными законами, а Постановлениями Правительства. Поскольку изменение действующих Федеральных законов осуществляется путем принятия равных им по юридической силе законодательных актов (Федеральных законов), то порядок внесения таких законопроектов и их рассмотрения аналогичен порядку принятия Федеральных законов[footnoteRef:18]. Тем не менее федеральными законами от 08.03.2022 N 46-ФЗ и 14.03.2022 N 58-ФЗ Правительству РФ были делегированы полномочия принимать решения, изменяющие Федеральные законы. Учитывая вышеизложенное, думается, что нынешнее регулирование представляет собой переходный период, по аналогии с Указом Президента РФ от 21 сентября 1993 г. N 1400 "О поэтапной конституционной реформе в Российской Федерации" и Положении о федеральных органах власти на переходный период. Заданное направление развития законодательства, нацеленное на устранение административных барьеров, упрощение градостроительной процедуры, повышение прозрачности в работе уполномоченных органов, очевидно, поможет развитию градостроительной и экономической деятельности.  [18:  Д.С. Дерхо. Порядок принятия и изменения Федерального закона. [Электронный ресурс]. Режим доступа - СПК «КонсультантПлюс».] 

Подводя итоги исследования изменений законодательства в сфере градостроительной деятельности, можно с уверенностью сказать, что данные меры следовало бы принять уже давно. Такие изменения действительно решают многие проблемы и сложности, с которыми сталкивались застройщики. Несмотря на выраженное автором настоящей работы сомнение в безопасности применения отдельных изменений законодательства, принятые нормативные акты являются разумными и долгожданными. Автор выражает надежду, что будут приняты меры к устранению и иных проблем в градостроительной процедуре, а все принятые к настоящему моменту изменения сохранят свою силу после окончания установленных сроков.
Тем не менее как указывалось выше, в градостроительной процедуре остается достаточное количество рисков. К сожалению, многие из них остались неурегулированными даже после внесения данных изменений. С точки зрения процедуры, их можно классифицировать как отказы в выдаче РнС и РнВ, а также отмены ранее выданных РнС и РнВ. В целях поиска, систематизации и исследования причин таких отказов и отмен, был проведен мониторинг судебной практики.

[bookmark: _Toc103263851]Глава 2. Мониторинг судебной практики
[bookmark: _Toc103263852]§ 1. Цель мониторинга
В рамках настоящей работы был выполнен мониторинг судебной практики с целью обнаружения норм законодательства, нарушение которых ведет к отказу в выдаче разрешения на строительство и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, а также к отмене ранее выданных разрешений. 
Для обеспечения полноты проводимого исследования в настоящем мониторинге были изучены следующие вопросы:
1. В каких случаях уполномоченные органы отказывают в выдаче РнС и РнВ, а также отменяют такие ранее выданные разрешения законно, а в каких случаях в связи с ошибками либо неверным толкование законодательства. 
2. Принимают ли судебные органы решения в пользу застройщика и при каких условиях. 
3. Принимают ли органы судебной власти во внимание неосведомленность застройщика об ограничениях, действующих на земельных участках.
В ходе проведения анализа правоприменительной практики были исследованы определения Верховного Суда Российской Федерации, постановления Арбитражных судов округов, Арбитражных апелляционных судов, решения Арбитражных судов, а также судов общей юрисдикции.
В общей сложности было рассмотрено достаточно большое количество судебных актов, из числа которых было выделено 175, максимально относимых к предмету исследования. 
[bookmark: _Hlk98753269][bookmark: _Toc103263853]§ 2. Отказ в выдаче разрешения на строительство
Анализируя судебную практику наиболее очевидными, оказались две группы судебных дел. В первой группе отказ в выдаче разрешения на строительство был обоснованным и базировался на законе, что подтверждено судами. Во вторую группу были отнесены дела, в которых отказ в выдаче разрешения на строительство был неправомерным.
[bookmark: _Hlk98753301]Рассматривая первую группу судебных дел, нельзя не согласиться с позицией уполномоченного органа, так как застройщиками нарушаются требования, установленные законодательством. К таким делам можно отнести расположение земельного участка, на котором планируется строительство в зоне с особыми условиями использования территории. 
Такая ситуация возможна при расположении земельного участка в границах охранных зон объектов культурного наследия и зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности ОКН. Несмотря на то что сведения об этих зонах не отражены в ЕГРН и Градостроительном плане земельного участка, суд, со ссылкой на положения Закона N 342-ФЗ и кассационное Определение Верховного Суда РФ от 31.07.2019 N 18-КА19-31, указал, что вопросы признания зон охраны, сведения о которых не внесены в ЕГРН, урегулированы вышеуказанным законом, поскольку создание зоны охраны, влекущее за собой ограничения по использованию земельного участка, обусловлено фактом существования ОКН[footnoteRef:19]. Таким образом, отказ в выдаче РнС даже при отсутствии сведений об обозначении границ охранных зон является обоснованным, поскольку учитывает гарантии сохранности ОКН и установленные в этих целях охранные зоны, являющиеся ограничением для строительства. [19: Определение Верховного Суда РФ от 27 августа 2020 г. N 306-ЭС20-6483] 

[bookmark: _Hlk98753322]Схожей ситуацией является расположение земельного участка на приаэродромной территории. Была подтверждена законность отказа в выдаче РнС, поскольку установлена приаэродромная территория Аэропорта "Внуково", ограничения подлежат учету вне зависимости от включения сведений о таких ограничениях в ЕГРН[footnoteRef:20].  [20:  Постановление Девятого Арбитражного Апелляционного суда от 17 декабря 2021 г. N 09АП-70399/2021] 

[bookmark: _Hlk98753354]Довольно часто встречаются дела, в которых планируется строительство объектов в не подходящей функциональной зоне, территориальной зоне или зоне планируемого размещения объектов капитального строительства. При обжаловании отказов уполномоченного органа, застройщики в обосновании своих требований зачастую указывается противоречие данных зон друг другу. Но такой подход вытекает из неверного толкования законодательства. Указанные зоны имеют различный правовой режим и устанавливаются разными документами территориального планирования и градостроительного зонирования, а именно: функциональные зоны – ГенПланом, в соответствии с п. 4 ч. 3 ст. 23 ГрК РФ, территориальные зоны – ПЗЗ, согласно п. 2 ч. 2 и ч. 4 ст. 30 ГрК РФ, зоны планируемого размещения объектов капитального строительства – ППТ, согласно пп. в п. 1 ч. 3 ст. 42 ГрК РФ. Правила застройки разрабатываются с учетом функциональной зоны ГенПлана и не противоречат ему, а уточняют требования применительно к соответствующей территориальной зоне. ППТ, в свою очередь, разрабатывается с учетом функциональной зоны ГенПлана и территориальной подзоны Правил застройки и не противоречит им, а уточняет требования применительно к территории в границах соответствующей зоны планируемого размещения объектов капитального строительства.
[bookmark: _Hlk98753378][bookmark: _Hlk98753814]Нередки дела о несоблюдении установленной документами территориального планирования и градостроительного зонирования высотности. Так, подтверждена законность отказа в выдаче РнС в связи с тем, что планируемый к строительству объект не соответствует требованиям ППТ, согласно которого размещение среднеэтажного многоквартирного дома не допускается[footnoteRef:21]. Также можно отметить дела, в которых проектная документация не соответствует параметрам объектов, установленным в ДПТ и ГПЗУ в части этажности и общей площади застройки земельного участка[footnoteRef:22].  [21:  Постановление Седьмого арбитражного апелляционного суда от 24 января 2022 г. N 07АП-11832/2021]  [22:  Постановление арбитражного суда Уральского округа от 14 октября 2021 г. N Ф09-7492/21] 

[bookmark: _Hlk98753840][bookmark: _Hlk98753870]Важный вывод отражен в постановлении Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 04.02.2021 N 17АП-17083/2020-АК по делу N А60-33311/2020. Несмотря на то что проектная документация имеет положительное заключение негосударственной экспертизы, суд указывает, что такое заключение не имеет заранее установленной юридической силы, равно как и доказательственной силы в суде. 
[bookmark: _Hlk98753889]Решая вопрос о проектировании объекта на земельном участке иного вида разрешенного использования, суды указывают, что вид разрешенного использования земельного участка для ведения личного подсобного хозяйства расположенный в зоне общественно-делового и коммерческого назначения не предусматривает размещение автостоянки[footnoteRef:23]. [23:  Постановление Шестого Арбитражного Апелляционного суда от 16 декабря 2020 г. N 06АП-6043/2020.] 

Рассматривая вторую группу решений – в которых отказ в выдаче разрешения на строительство был признан судом неправомерным, обнаруживается большое количество дел, в которых органы, уполномоченные на выдачу РнС, подходят к исполнению данной функции в достаточной степени безответственно. К такому поведению можно отнести и неверное толкование законодательства, и невнимательное отношение к представленным документам, и истребование ранее предоставленных документов. Очевидно, что такие действия уполномоченных органов, замедляют темпы строительства. Исправление данных ошибок требует судебного вмешательства, а, значит, и затрат временного и финансового ресурсов, что вкупе с уже затраченными средствами на разработку проектной документации не может благотворно влиять на развитие градостроительной и экономической деятельности. 
[bookmark: _Hlk98753949]Так, уполномоченный орган отказал в выдаче РнС, указав на отсутствие в документах отчета о результатах инженерных изысканий, что не соответствовало действительности. Документация, в числе которой находились сведения о результатах инженерных изысканий, соответствовала требованиям ч. 7 ст. 51 ГрК РФ[footnoteRef:24]. В другом деле было установлено, что уполномоченным органом было отказано в выдаче РнС со ссылкой на ч.11, 13 ст. 51 ГрК РФ, поскольку к земельному участку не обеспечены подходы и подъезды с территории общего пользования. При этом не была дана оценка соглашению, на основании которого собственник соседнего участка предоставил право пользования земельным участком для обеспечения проезда и прохода[footnoteRef:25].  [24:  Определение Верховного суда Российской Федерации от 24 февраля 2022 г. N 308-ЭС21-29628.]  [25:  Кассационное определение Третьего Кассационного суда общей юрисдикции от 29 сентября 2021 г. N 88а-16455/2021] 

Также невнимательное отношение к предоставленным документам продемонстрировано в ситуации, при которой в порядке ч. 13 ст. 51 ГрК РФ уполномоченный орган отказал в выдаче РнС, указав, что в отношении земельного участка установлена зона затопления, подтопления. В силу п. 1 ч. 6 ст. 67.1 ВК РФ строительство ОКС без обеспечения инженерной защиты такого объекта от затопления и подтопления запрещено. При этом не оценивались предусмотренные проектной документацией мероприятия по инженерной защите территории[footnoteRef:26].  [26:  Постановление Тринадцатого арбитражного апелляционного суда от 22.02.2022 N 13АП-205/2022 по делу N А56-68167/2021] 

[bookmark: _Hlk98754111][bookmark: _Hlk98754132][bookmark: _Hlk98754184]Недопустимость игнорирования сведений, отраженных в пояснительной записке, продемонстрировано следующем деле. Уполномоченный орган отказал в выдаче РнС по причине непредоставления предусмотренных ч.7 ст.51 ГрК РФ документов. Указанные документы уже были представлены ранее при получении РнС иного объекта, расположенного на данном земельном участке. Суд, основываясь на положении Административного регламента предоставления муниципальной услуги "Выдача разрешения на строительство", определил, что на требование представления документов и информации, которые находятся в распоряжении органов, установлен запрет[footnoteRef:27]. Схожей является ситуация, в которой уполномоченный орган отказал в выдаче РнС со ссылкой на ч. 13 ст. 51 ГрК РФ, на основании отсутствия документов, предусмотренных ч.7 данной статьи. Суд указал, что уполномоченный орган имел возможность в рамках межведомственного взаимодействия запросить такие документы[footnoteRef:28].  [27:  Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 15 июня 2021 г. по делу N А58-5460/2020.]  [28:  Постановление Четырнадцатого арбитражного апелляционного суда от 25.11.2021 N 14АП-8395/2021 по делу N А66-3137/2021] 

[bookmark: _Hlk98757757]В Постановлении Арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 1 декабря 2021 г. по делу N А46-3081/2021 отражена ситуация неправильного толкования документов. Основанием для отказа в выдаче РнС послужил вывод о том, что земельный участок был предоставлен для строительства одного объекта. Судом же было установлено, что площадь земельного участка составляет 60 000 м2, ограничения по площади застройки отсутствуют. Таким образом, суд отклонил довод о том, что земельный участок был предоставлен под строительство одного объекта, площадью 1 000 м2. 
Схожей является ситуация при которой уполномоченным органом было отказано в выдаче РнС объекта капитального строительства "Магазин" так как площадь помещения для хранения товара многократно превышает торговую площадь, то есть объект складского назначения, что не относится к видам разрешенного использования территориальной зоны Ж1. Суд пришел к выводу о том, что планируемый к строительству объект согласуется с основным видом разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства территориальной зоны Ж1[footnoteRef:29]. [29:  Постановление Пятого арбитражного апелляционного суда от 04.03.2021 N 05АП-7496/2020 по делу N А51-7392/2020] 

Интересной представляется позиция, отраженная в Постановлении Пятого арбитражного апелляционного суда от 04.03.2021 N 05АП-7496/2020 по делу N А51-7392/2020. Земельный участок с разрешенным использованием объекты розничной торговли, был приобретен на основании договора-купли продажи посредством проведения публичных торгов, что предполагает его дальнейшее коммерческое развитие. Какие-либо ограничения по использованию указанного земельного участка, в том числе обусловленные развитием спорной территории на момент его продажи, а равно на момент принятия решения в отказе в выдаче РнС установлены не были. В связи с этим, утверждение уполномоченного органа о необходимости соблюдения баланса частных, публичных, экологических и экономических интересов планируемым строительством свидетельствует о нарушении прав и законных интересов общества в сфере предпринимательской деятельности.
Достаточно большой объем дел связан с документами территориального планирования.
В выдаче разрешения на основании ч. 13 ст. 51 ГрК РФ может быть отказано лишь при несоответствии документов требованиям к строительству ОКС, установленным на дату выдачи ГПЗУ. Если в силу действовавших на дату выдачи градостроительного плана ПЗЗ, минимальный процент застройки установлен не был, а впоследствии в ПЗЗ были внесены изменения, которые установили минимальный процент, то отказать в выдаче РнС заявителю нельзя[footnoteRef:30].  [30:  Постановление Четвертого Арбитражного Апелляционного Суда от 28 февраля 2020 г. по делу N А19-18722/2019.] 

Важно отметить, что ограничение сроков в целях использования информации, указанной в градостроительном плане земельного участка, выданного ранее даты вступления в силу Федерального закона от 03.07.2016 N 373-ФЗ, со ссылкой на установление новыми положениями закона сроков его действия, нарушает права застройщика как участника градостроительной деятельности. Верховный суд, в обосновании такого решения указывает, что системное толкование норм ГрК, а также Закона N 373-ФЗ дает основания считать, что срок применения выданных до вступления в силу Федерального закона от 03.07.2016 N 373-ФЗ градостроительных планов земельного участка следует считать со дня вступления в силу названного закона, то есть с 01.01.2017[footnoteRef:31].  [31:  Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда РФ от 28.01.2021 N 302-ЭС20-16910 по делу N А33-15156/2019. ] 

Интересно дело, в котором установлено, что заявителю отказано в выдаче РнС среднеэтажного жилого дома, поскольку вид разрешенного использования земельного участка в соответствии с договором аренды указан как "земли под жилыми домами многоэтажной застройки". Судом установлено, что вид разрешенного использования земельного участка в соответствии со сведениями ЕГРН и ГПЗУ является среднеэтажная жилая застройка. Ошибочное указание в договоре аренды ненадлежащего вида разрешенного использования земельного участка, не соответствующего ГПЗУ и сведениям ЕГРН, не является основанием для отказа в выдаче РнС[footnoteRef:32].  [32:  Постановление Арбитражного суда Московского округа от 27 августа 2021 г. по делу N А41-8139/2021] 

Очевидно, что достаточно большое количество дел, рассматриваемых судами, возникают в связи с ошибками органа, уполномоченного на выдачу разрешения на строительство. К сожалению, застройщики, собственники и пользователи земельных участков зачастую вынуждены проходить длительную процедуру судебного разрешения сложившейся ситуации, теряя время и денежные средства. 
Представляется, что такие действия уполномоченных органов могут осуществляться не только как действительно ошибочные, но и как представляющие собой злоупотребление правом. С такими ситуациями автор настоящей работы в действительности сталкивалась в своей практической деятельности.
[bookmark: _Toc103263854]§ 3. Отмена разрешения на строительство
На основании проведенного мониторинга стало очевидно, что судебных дел по оспариванию решений об отмене выданного разрешения на строительство достаточно. Исследование показало, что отмены РнС зачастую инициируются протестом Прокурора. Из них по четырем было принято решение об отмене разрешения[footnoteRef:33], одно дело направлено на новое рассмотрение[footnoteRef:34], и в одном РнС было сохранено[footnoteRef:35]. Практически все дела были инициированы застройщиками, пытавшимися в судебном порядке сохранить или восстановить отмененное РнС.  [33:  Определение Верховного Суда РФ от 14.05.2019 N 310-ЭС19-5481 по делу N А23-2713/2018]  [34:  Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда РФ от 27.02.2018 N 4-КГ17-81]  [35:  Определение Верховного Суда РФ от 13.05.2020 N 307-ЭС20-5589 по делу N А05П-239/2019] 

Проведенный мониторинг показал, что в ста процентах случаев, суды не принимают во внимание неосведомленность застройщика об ограничениях, действующих на их земельных участках, даже в случае отсутствия соответствующей информации в выданном градостроительном плане и ЕГРН.
[bookmark: _Hlk98757912]Также, по результатам мониторинга, стало очевидно, что в большинстве случаев отмены разрешения на строительство, уполномоченные органы выдавали застройщикам РнС ошибочно. К таким ошибкам можно отнести расположение объекта строительства в защитных зонах ОКН, в границах которых запрещается строительство новых объектов капитального строительства[footnoteRef:36], или наличие ограничений в использовании земельного участка[footnoteRef:37], а также обнаруженная после выдачи разрешения необходимость застройщика предоставить государственную экологическую экспертизу проектной документации, которая проведена не была[footnoteRef:38]. [36:  Определение Верховного Суда РФ от 21.10.2020 N 303-ЭС20-15374 по делу N А51-5345/2019]  [37:  Определение Верховного Суда РФ от 23.01.2020 N 306-ЭС19-26756 по делу N А55-20056/2018]  [38:  Определение Верховного Суда РФ от 04.03.2021 N 308-ЭС21-220 по делу N А63-18267/2019] 

Притом что во всех указанных случаях уполномоченный орган допустил ошибку выдав РнС, негативные последствия от такого решения ложатся на застройщика.
Для понимания правовой природы отмен, выданных ранее РнС, важно отметить Определение Судебной коллегии по экономическим спорам ВС РФ от 24.04.2018 N 309-КГ17-20985 по делу N А76-17007/2016. В данном судебном акте указано, что орган местного самоуправления вправе в порядке самоконтроля отменить ранее принятый им правовой акт в случае выявления его противоречия закону. На данную правовую позицию напрямую ссылаются суды[footnoteRef:39][footnoteRef:40].  [39:  Определение ВС РФ от 14.05.2019 N 310-ЭС19-5481 по делу N А23-2713/2018]  [40:  Определение Судебной коллегии по экономическим спорам ВС РФ от 29.04.2019 по делу N 307-КГ18-21642, А56-48136/2017] 

Рассматривая причины отмены выданного разрешения на строительство, можно выделить следующие, наиболее часто встречающиеся группы:
[bookmark: _Hlk98757948][bookmark: _Hlk68733476][bookmark: _Hlk68733427]Нахождение земельного участка в защитной зоне объектов культурного наследия, в границах зоны охраны объектов культурного наследия. РнС будет отменено в связи с тем, что земельный участок располагается во временной охранной зоне памятников исторического центра, в зоне исторической застройки, а также в защитных зонах ОКН[footnoteRef:41]; в связи с тем, что земельный участок полностью расположен в границах зоны охраны ОКН – зоне охраны городского ландшафта[footnoteRef:42]; из-за расположения земельного участка в границах временной охранной зоны памятников историко-культурного наследия[footnoteRef:43]; из-за расположения участка в 150-метровой защитной зоне ансамбля – ОКН "Больница Ольгинского приюта для детей и женщин В.Б. Перовской с садом". Разрешение на строительство отменено[footnoteRef:44]; в связи с тем, что земельный участок расположен в зоне охраны ОКН, расположенных на территории исторического центра города Архангельска[footnoteRef:45]. [41:  Определение Верховного Суда РФ от 21.10.2020 N 303-ЭС20-15374 по делу N А51-5345/2019]  [42:  Определение Верховного Суда РФ от 21.07.2020 N 307-ЭС20-11439 по делу N А26-943/2019]  [43:  Определение Верховного Суда РФ от 21.05.2019 N 308-ЭС19-5819 по делу N А32-2336/2018]  [44:  Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда РФ от 29.04.2019 по делу N 307-КГ18-21642, А56-48136/2017]  [45:  Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 06.12.2018 N Ф07-14073/2018 по делу N А05-15943/2017] 

Особняком стоит Апелляционное определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда РФ от 30.10.2019 N 6-АПА19-3. В данном случае, письмом Министерства культуры РФ органам местного самоуправления было рекомендовано приостановить выдачу РнС в границах территории достопримечательного места и зон охраны ОКН до момента утверждения требований к осуществляемой деятельности и градостроительным регламентам достопримечательного места. Судебная коллегия указала, что такое регулирование приведет к нарушению конституционных принципов законности и правовой определенности, а письмо Министерства культуры РФ носит рекомендательный характер и не может служить достаточным основанием для приостановления градостроительной деятельности. Разрешение на строительство сохранено.
[bookmark: _Hlk98757972]Исследование показало, что при нахождении земельного участка в защитной зоне объектов культурного наследия или в границах зоны охраны объектов культурного наследия, выданное разрешение на строительство будет отменено.
[bookmark: _Hlk98757983]Расположение земельного участка вблизи аэродрома. Как показали результаты мониторинга, такое соседство порождает дополнительные сложности для осуществления градостроительной деятельности. Так, для получения РнС в составе проектной документации может потребоваться согласование Министерства обороны, осуществляющего полномочия собственника военного аэродрома[footnoteRef:46].  [46:  Определение Верховного Суда РФ от 29.03.2019 N 310-ЭС19-3325 по делу N А54-8499/2017] 

[bookmark: _Hlk98757999]Несоответствие строящегося объекта категории земельного участка и виду разрешенного использования земельного участка. В данной категории интересными представляются дела, в которых изменение вида разрешенного использования земельного участка осуществляется путем заключения договора аренды с указанием не действительного, а желаемого вида разрешенного использования. Фактически, такие действия направлены на обход процедур, предусмотренных земельным законодательством для предоставления земельных участков для целей строительства объектов. Суды указывают, что в таком случае у застройщика отсутствует один из обязательных документов, для получения РнС – надлежащий правоустанавливающий документ на земельный участок[footnoteRef:47][footnoteRef:48].  [47:  Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда РФ от 24.04.2018 N 309-КГ17-20985 по делу N А76-17007/2016]  [48:  Решение Арбитражного суда Республики Карелия от 03.02.2021 по делу N А26-8699/2020] 

[bookmark: _Hlk98758017][bookmark: _Hlk68733644][bookmark: _Hlk68733630]Также встречаются дела о необходимости осуществления экспертизы проектной документации. Например, было установлено, что для получения РнС обществу необходимо было предоставить государственную экологическую экспертизу проектной документации, которая проведена не была[footnoteRef:49]; или установлено, что проектная документация склада, вне зависимости от его площади, санитарно-защитная зона которого выходит за границы земельного участка, подлежит экспертизе[footnoteRef:50].  [49:  Определение Верховного Суда РФ от 04.03.2021 N 308-ЭС21-220 по делу N А63-18267/2019]  [50:  Постановление Тринадцатого арбитражного апелляционного суда от 30.08.2018 N 13АП-15861/2018 по делу N А21-1654/2018] 

[bookmark: _Hlk98758038]Помимо указанных групп, можно отметить и следующую причину: несоответствие строящегося объекта Правилам землепользования и застройки. Например, если объект нарушает установленные в ПЗЗ предельные параметры – минимальный отступ от границ земельного участка[footnoteRef:51]. [51:  Определение Верховного Суда РФ от 14.05.2019 N 310-ЭС19-5481 по делу N А23-2713/2018 ] 

Очевидно, что список оснований отмены РнС достаточно велик. Примерно в 2/3 случаев суды встают на сторону уполномоченного органа и подтверждают правильность отмены РнС. К сожалению, невнимательное отношение к документам, предоставляемым застройщиками для получения разрешения на строительство, невключение в ГПЗУ зон с особыми условиями использования и прочие ошибки органов, уполномоченных на выдачу РнС, негативно сказываются на застройщиках. 
Высока вероятность остаться с самовольной постройкой, в связи с отсутствием необходимой документации на данный объект. Учитывая, что приведение самовольной постройки в соответствие со ст. 222 ГК РФ не всегда возможно (например, при расположении объекта в ЗОУИТ), застройщик также будет вынужден за свой счет сносить данный объект.
Такое положение дел не может благоприятно влиять на развитие градостроительной деятельности. Полагаю, законодателю следует рассмотреть возможность минимизации рисков застройщика. В данный момент, хорошим шагом на пути к минимизации рисков застройщика считаю проводимую работу над включением зон с особыми условиями использования территории в ЕГРН. Результаты данной деятельности помогут снять с застройщика часть рисков, связанных с отменой разрешения на строительство.
[bookmark: _Toc103263855]§ 4. Отказ в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию
Исследуя судебную практику по вопросам отказов в выдаче РнВ рассматриваемые дела можно разделить на несколько групп.
[bookmark: _Hlk98758206]Группа 1. Характеристики построенного объекта отличаются от характеристик, указанных в РнС, проектной документации или не соответствуют требованиям к строительству, установленным градостроительным планом земельного участка. В ста процентах исследованных дел суды подтверждали законность такого отказа уполномоченного органа. Суды основывались на п. 2, 3, 4 ч. 6 ст. 55 ГрК РФ – несоответствие объекта капитального строительства требованиям, установленным в разрешении на строительство; несоответствие параметров объекта капитального строительства проектной документации, несоответствие требованиям к строительству, установленным на дату выдачи представленного для получения РнС ГПЗУ. К таким делам можно отнести случаи, в которых заявитель просил выдать РнВ объекта, имеющего характеристики отличные от характеристик, указанных в РнС[footnoteRef:52][footnoteRef:53][footnoteRef:54][footnoteRef:55]. Также основанием для отказа в выдаче РнВ может послужить несоответствие Объекта требованиям ГПЗУ[footnoteRef:56][footnoteRef:57][footnoteRef:58]. [52:  Постановление Седьмого арбитражного апелляционного суда от 29.12.2021 N07АП-9897/2021 по делу N А03-3890/2021]  [53:  Постановление Седьмого арбитражного апелляционного суда от 13.01.2022 N 07АП-11260/2021 по делу N А27-2219/2021.]  [54:  Постановление Восьмого арбитражного апелляционного суда от 12.08.2021 N 08АП-7342/2021 по делу N А81-2293/2021.]  [55:  Постановление Восьмого арбитражного апелляционного суда от 11 марта 2021 г. N 08АП-13657/2020.]  [56:  Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 1 февраля 2022 г. по делу N А56-64490/2020.]  [57:  Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 24 февраля 2021 г. по делу N А26-3245/2020.]  [58:  Постановление Арбитражного суда Северо-Кавказского округа от 29 декабря 2021 г. по делу N А15-1245/2021.] 

Правомерно отказывают в выдаче РнВ и в связи с несоответствием объекта проектной документации[footnoteRef:59]. Примечательно дело, в котором судом было указано, что отсутствие в решении об отказе в выдаче РнВ ссылок на конкретные параметры объектов, не соответствующие проектной документации, не соответствуют норме ч. 5 ст. 55 ГрК РФ. Однако такое нарушение на достоверность вывода о наличии несоответствия параметров построенных объектов проектной документации не влияют[footnoteRef:60]. [59:  Постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 4 февраля 2020 г. N Ф06-46435/2019 ]  [60:  Постановление Арбитражного суда Северо-Кавказского округа от 23 января 2020 г. по делу N А53-28714/2018.] 

[bookmark: _Hlk98758247]Группа 2. Непредоставление документов, предусмотренных ч.3 ст.55 ГрК РФ. Данная категория также отличается однородностью подхода. В абсолютном большинстве исследованных дел суды подтвердили правильность отказа в выдаче РнВ. Суды указали, что при обращении с заявлением о выдаче РнВ заявителем к пакету документов должны были быть приложены документы, подтверждающие соответствие построенного объекта техническим условиям[footnoteRef:61][footnoteRef:62]. Также основаниями для отказа в выдаче РнВ является истечение срока действия РнС, и отсутствие действующего ГПЗУ[footnoteRef:63], а также непредоставление заключения органа государственного строительного надзора о соответствии реконструированного здания требованиям проектной документации[footnoteRef:64]. [61:  Решение Арбитражного суда Свердловской области от 12.11.2020 по делу N А60-38178/2020.]  [62:  Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 1 февраля 2022 г. по делу N А56-64490/2020.]  [63:  Постановление Арбитражного суда Уральского округа от 7 декабря 2020 г. N Ф09-6968/20 ]  [64:  Постановление Первого арбитражного апелляционного суда от 25 января 2022 г. по делу N А43-20029/2021 ] 

[bookmark: _Hlk98758269]Группа 3 В отдельную категорию дел можно отнести отсутствие правоустанавливающего документа на земельный участок, согласно п.1 ч. 3 ст. 55 ГрК РФ. Такая категория дел также имеет однообразный подход к разрешению. Суды указывают, что в связи с отсутствием правоустанавливающего документа на земельный участок, с учетом положений п.1 ч. 3 ст. 55 ГрК РФ в выдаче РнВ отказано правомерно[footnoteRef:65][footnoteRef:66][footnoteRef:67]. [65:  Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 9 сентября 2021 г. по делу N А05-12895/2020.]  [66:  Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 25 октября 2021 г. по делу N А05-14309/2020.]  [67:  Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 20 июля 2021 г. по делу N А05-12014/2020.] 

Также интересно отметить дело, отраженное в Постановлении Арбитражного суда Центрального округа от 27 июля 2020 г. по делу N А84-4141/2019. Суд указывает, что в соответствии со ст. 57.3 ГрК РФ, ОКС может располагаться только на одном сформированном земельном участке.
Группа 4. К этой группе можно отнести редкие в данной категории дел судебные решения, в которых суд указывает на неправомерный отказ в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. К таким делам можно отнести следующие: объект относится к категории, проектная документация на который экспертизе не подлежит[footnoteRef:68]; непредоставление документов, необходимых для принятия решения о выдаче РнВ, при рассмотрении дела не подтверждено[footnoteRef:69]. Представляется, что дела об отказе в выдаче РнВ в большинстве случаев рассматриваются уполномоченными органами в соответствии с законодательством.  [68:  Постановление Восьмого арбитражного апелляционного суда от 20 сентября 2021 г. N 08АП-9262/2021]  [69:  Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 9 августа 2021 г. по делу N А58-5713/2020] 

[bookmark: _Toc103263856]§ 5. Отмена разрешения на ввод объекта в эксплуатацию
Абсолютно иная ситуация предстает при исследовании судебной практики по вопросу отмены РнВ. Так, в абсолютном большинстве проанализированных дел суды вставали на сторону застройщика и отменяли постановления об отмене ранее выданного РнВ в случае, если право собственности на объект недвижимости уже было зарегистрировано. 
В таких делах суды указывали, что из разъяснений, содержащихся в абз. 2 п. 52 Постановления Пленума ВС РФ N 10, Пленума ВАС РФ N 22 от 29.04.2010[footnoteRef:70] следует, что оспаривание зарегистрированного права на недвижимое имущество осуществляется путем предъявления исков, решения по которым являются основанием для внесения записи в ЕГРП. Отмена РнВ непосредственно затрагивает права и законные интересы лица, который к моменту вынесения постановления стал собственником объекта недвижимости. Возникшие гражданские права могут быть оспорены только в судебном порядке, возможность решения этого вопроса в административном порядке законодательством не допускается. Действия уполномоченного органа, отменившего РнВ фактически направлены на прекращение права собственности, в то время как вопрос правомерности регистрации права собственности не может быть решен путем издания постановления в порядке статьи 48 Закона N 131-ФЗ, а, следовательно, отмена уполномоченным органом РнВ является незаконным. Также данный вывод подтверждается судебной практикой, изложенной в постановлении Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 25.02.2010 N 15951/09[footnoteRef:71][footnoteRef:72][footnoteRef:73][footnoteRef:74]. [70:  Постановление Пленума Верховного Суда РФ N 10, Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ N 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав»]  [71: Постановление арбитражного суда Центрального округа от 2 июля 2020 г. по делу N А09-11085/2019]  [72:  Постановление Восемнадцатого арбитражного апелляционного суда от 26.05.2020 N 18АП-1094/2020 по делу N А76-24978/2018]  [73:  Постановление Одиннадцатого арбитражного апелляционного суда от 21.02.2022 N 11АП-803/2022 по делу N А72-11277/2021]  [74:  Решение Иглинского межрайонного суда республики Башкортостан от 10 июня 2020 г. N 2А-732/2020] 

При этом в случае возведения объекта недвижимости с нарушением строительных и противопожарных норм наличие регистрации права собственности не является безусловной защитой. Например, не исключает возможности предъявления требования о приведении постройки в соответствие с установленными требованиями[footnoteRef:75]. [75:  Постановление арбитражного суда Волго-Вятского округа от 17 января 2022 г. по делу N А79-7552/2018.] 

Выбивается из данной практики Постановление[footnoteRef:76], в котором отклоняется довод заявителя о том, что обществом зарегистрировано право собственности на объекты недвижимости, а администрация оспаривает зарегистрированные права на недвижимое имущество общества. В данном деле суд указал, что факт государственной регистрации права собственности после принятия оспариваемых постановлений администрации, не оказывает влияния на разрешение данного спора, поскольку оценка законности и обоснованности оспариваемых постановлений производится на дату его принятия. И хотя с формальной точки зрения суд прав, а оспариваемое Постановление было принято до осуществления государственной регистрации права собственности, возникают очевидные противоречия с позицией, отраженной в абз. 2 п. 52 Постановления Пленума ВС РФ N 10, Пленума ВАС РФ N 22 от 29.04.2010 и Постановлении Президиума ВАС РФ от 25.02.2010 N 15951/09. Кроме того, возникает вопрос о дальнейшем правовом статусе и судьбе объекта недвижимости. Представляется, что прекратить право собственности на данный объект недвижимости на основании такого решения суда невозможно. При этом разрешительная документация, на основании которой было осуществлено строительство, отменена.  [76:  Постановление арбитражного суда Центрального округа от 28 декабря 2020 г. по делу N А23-7313/2019] 

Фактически, вопрос победы в суде при рассмотрении подобных дел ставится в зависимость от скорости осуществления государственной регистрации права собственности на построенный объект.
Важной представляется следующая позиция суда. Согласно пояснительной записке к проектной документации, электроснабжение на объекте отсутствует. При этом РнВ было отменено на основании отсутствия в пакете предоставленных документов акта, подтверждающий соответствие параметров ОКС требованиям энергетической эффективности и оснащенности приборами учета используемых энергетических ресурсов. Суд указал что орган, ответственный за выдачу РнВ, в рамках межведомственного взаимодействия имел право и возможность самостоятельно проверить объект. Так как указанные действия произведены не были, это не должно приводить к нарушению прав и законных интересов застройщика и ставиться в зависимость от добросовестности исполнения должностными лицами своих обязанностей[footnoteRef:77]. Таким образом, данное определение суда поддерживает практику ответственности административного органа за осуществляемую им деятельность. В данном случае, невнимательное отношение к предоставленным заявителем документам и игнорирование доступных им прав и возможностей, не привело к отмене ранее выданного РнВ.  [77:  Кассационное определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 9 июня 2020 г. N 88а-15517/2020] 

Как показал мониторинг судебной практики по вопросу отмены ранее выданного разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, уполномоченный орган, зачастую после проверок ГосСтройНадзора или прокуратуры отменяет такие разрешения по различным основаниям. Результат разрешения дела в суде во многом зависит от этого основания. Так, законность отмены ранее выданного РнВ было подтверждено судом в ситуации отсутствия в проектной документации нескольких разделов[footnoteRef:78]. [78:  Постановление арбитражного суда Центрального округа от 28 декабря 2020 г. по делу N А23-7313/2019] 

В большинстве случаев суды встают на сторону административного истца, оспаривающего постановление об отмене ранее выданного РнВ в случае, если право собственности на данный объект недвижимости уже было зарегистрировано. В ситуации, когда недвижимое имущество, право собственности на которое уже зарегистрировано, было возведено с нарушением градостроительных, строительных и противопожарных норм, наличие такой регистрации не исключает возможности предъявления требования о приведении постройки в соответствие с установленными требованиями[footnoteRef:79]. [79:  Постановление арбитражного суда Волго-Вятского округа от 17 января 2022 г. по делу N А79-7552/2018] 

[bookmark: _Toc103263857]§ 6. Обнаруженные риски застройщика
На основании проведенного мониторинга стали очевидны причины отказов в выдаче разрешений на строительство и ввод объектов в эксплуатацию, а также отмены таких ранее выданных разрешений.
Выделяя причины отказов в выдаче РнС и отмены ранее выданных РнС, становятся очевидными риски застройщика – причины, из-за которых планируемое строительство может не начаться, а начавшись остановиться на определенном этапе. В таком случае даже полностью готовый объект будет лишен разрешительной документации, а значит, фактически станет самовольной постройкой. 
Как показал проведенный мониторинг, наибольшее число рисков возникает при получении РнС, и, соответственно, при принятии уполномоченным органом решения об отмене ранее выданного РнС. Обобщая, полагаю, можно сказать, что причиной отказа в выдаче РнС и отменой ранее выданного РнС может быть любое нарушение. 
К таким нарушениям можно отнести:
1. Расположение земельного участка, на котором планируется строительство в зоне с особыми условиями использования территории.
2. Несоответствие документам территориального планирования и градостроительного зонирования.
2.1. [bookmark: _Hlk99711302]Несоблюдение требований, установленных документами территориального планирования и градостроительного зонирования. 
2.2. Несоответствие проектной документации требованиям градостроительного регламента территориальной зоны, в границах которой расположен участок.
2.3. Планируется строительство объектов в не подходящей функциональной зоне, территориальной зоне или зоне планируемого размещения объектов капитального строительства.
2.4. Проектирование объекта на земельном участке иного вида разрешенного использования.
3. Ошибки, допущенные в проектной документации:
3.1. Несоответствие проектной документации требованиям законодательства (например, нарушений требований противопожарной безопасности).
3.2. Отсутствие необходимых экспертиз (проектной документации и инженерных изысканий, государственной экологической и историко-культурной экспертиз).
4. Ошибки уполномоченного органа.
При этом абсолютно не важным оказывается осведомленность Застройщика о наличии определенных ограничений, действующих на планируемом к строительству земельном участке, как, например, в ситуации наличия ЗОУИТ, не отраженной в ЕГРН, но, считающейся установленной.
При отказе в выдаче РнВ появляются и иные основания, а, значит, и новые риски. К ним можно отнести следующие:
1. Характеристики построенного объекта отличаются от характеристик, указанных в выданном разрешении на строительство, проектной документации или не соответствуют требованиям к строительству, установленным градостроительным планом земельного участка. 
2. Непредоставление заявителем документов, предусмотренных ч.3 ст.55 ГрК РФ.
2.1. Отсутствие правоустанавливающего документа на земельный участок, согласно п.1 ч. 3 ст. 55 ГрК РФ, например, ввиду окончания срока договора аренды земельного участка.
Таким образом, с помощью проведенного мониторинга, были определены риски застройщика. Полагаю необходимым подробнее разобрать выявленные риски и определить возможные пути их минимизации.
[bookmark: _Toc103263858]Глава 3 Исследование обнаруженных рисков
[bookmark: _Toc103263859]§ 1. Расположение земельного участка, на котором планируется строительство в зоне с особыми условиями использования территории
Понятие зоны с особыми условиями использования территории дано в п.4 ст.1 ГрК. Согласно данной норме, ЗОУИТ - охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия народов Российской Федерации, защитные зоны объектов культурного наследия, водоохранные зоны, зоны затопления, подтопления, зоны санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, зоны охраняемых объектов, приаэродромная территория, иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации. Виды ЗОУИТ установлены в ст. 105 Земельного кодекса РФ
Системное толкование данных норм позволяет сделать вывод, что ЗОУИТ привязаны к определенным объектам или территориям и устанавливаются для целей обеспечения их сохранности, либо же, напротив, защиты населения от воздействия таких объектов. Следовательно, ЗОУИТ представляют собой территорию, в границах которой в определенных целях установлен особый правовой режим, заключающийся в установлении ограничений в использовании земельных участков или их частей. 
Важно отметить, что согласно ст.105 ЗК, перечень видов ЗОУИТ является закрытым и составляет 28 разновидностей зон. Закрытый перечень, по мнению автора настоящей работы, это удобный и справедливый элемент правового регулирования. Благодаря этому застройщик может четко представлять, в какую ЗОУИТ может попасть земельный участок, и, соответственно, планировать для размещения на нем соответствующие требованиям данной зоны объекты. Открытый же перечень порождал бы большую неопределенность в градостроительной сфере.
В связи с этим нельзя не отметить важность главы XIX "Зоны с особыми условиями использования территорий", которой был дополнен ЗК РФ в 2018 году. Данная глава определяет цели установления таких зон, их виды, порядок и последствия установления, изменения и прекращения. Глава была введена Федеральным законом от 03.08.2018 N 342-ФЗ[footnoteRef:80]. Этот же Федеральный закон ввел немаловажную Статью 57.1. «Особенности возмещения убытков при ограничении прав в связи с установлением, изменением зон с особыми условиями использования территорий». [80:  Федеральный закон от 03.08.2018 N 342-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» ] 

К сожалению, способов защиты земельного участка от установления ЗОУИТ не существует. Согласно ч. 23 ст. 106 ЗК РФ ЗОУИТ устанавливаются независимо от категорий земель и видов разрешенного использования. Таким образом, собственники и землепользователи могут столкнуться с ситуациями возникновением на земельном участке определенных ограничений в связи с установлением ЗОУИТ. 
Важно понимать, что ограничения, установленные ЗОУИТ и охранными зонами, в частности, являются обязательными для соблюдения всеми лицами[footnoteRef:81][footnoteRef:82]. [81:  Золотова О.А. Правовое регулирование режима земель охранных зон: основные вопросы судебной практики // Судья. 2015. N 9. С. 41 - 45.]  [82:  Боронина И.Ю. О проблемах в области защиты прав собственников земельных участков и капитальных строений, попавших в охранную зону // СПС КонсультантПлюс. 2020] 

Согласно ч.24 ст.106 ЗК РФ, ЗОУИТ, а также ограничения использования земельных участков в таких зонах считаются установленными, со дня внесения сведений о зоне в ЕГРН. При этом нередкими являются случаи, когда у собственника или землепользователя отсутствовала информация об установленном ЗОУИТ. Данная ситуация может возникать в случае отсутствия сведений о такой зоне в ЕГРН. 
Обращаясь к ч.8 ст.26 Федерального закона от 03.08.2018 N 342-ФЗ[footnoteRef:83], мы увидим, что ЗОУИТ считаются установленными до 1 января 2028 в случае отсутствия сведений о таких зонах в Едином государственном реестре недвижимости, если такие зоны установлены до 1 января 2025 года одним из указанных в данной норме способов. Очевидно, что существует достаточное количество зон, считающихся установленными, информация о которых не содержится в ЕГРН. Такая ситуация является не самой благоприятной для собственника, землепользователя и застройщика. При этом важно учитывать, что данной нормой законодатель пытается убрать возникающую неопределенность относительно установления ЗОУИТ, повысить достоверность реестра, и, как итог, значительно уменьшить риски собственника, землепользователя и застройщика. [83:  Федеральный закон от 03.08.2018 N 342-ФЗ "О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации"] 

Тем не менее учитывая, что из толкования данной норм вытекает, что установленный срок является пресекательным, то есть после наступления такого срока ЗОУИТ сведения о которых не внесены в ЕГРН, не будут считаться установленными[footnoteRef:84], важно понимать, что эти сроки переносились законодателем не раз. В настоящий момент действует уже четвертая редакция – от 30.12.2021. Предыдущие редакции устанавливали следующие сроки: Редакция № 1 от 01.01.2019 устанавливала пресекательным срок – до 1 января 2022 года, если такие зоны установлены до дня официального опубликования настоящего Федерального закона. Редакция № 2 от 27.12.2019 указывала пресекательным срок – до 1 января 2025 года, если такие зоны установлены до 1 января 2022 года. Редакция № 3 от 01.07.2021 предполагала пресекательным срок – до 1 января 2025 года, если такие зоны установлены до 1 января 2022.  [84:  См. Степанова Л.И. Новое в регулировании статуса зон с особыми условиями использования территорий // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2019. N 4. С. 97 - 110] 

Таким образом, согласно первоначальной редакции данного закона, к настоящему моменту все ЗОУИТ должны были быть отражены в ЕГРН. Теперь же следующий пресекательный срок – до 1 января 2028 года. Следовательно, еще практически шесть лет неопределенность в этом вопросе будет существенной, а риски застройщика не уменьшатся. 
На данный момент, выписка из ЕГРН об отсутствии ЗОУИТ и охранных зон на земельном участке не гарантирует, что данных зон и ограничений в действительности нет. Более того, учитывая вышесказанное, такие зоны могут считаться установленными, а значит, необходимость соблюдения соответствующих ограничений, в том числе в строительстве, будет являться обязанностью собственника, землепользователя, застройщика.
Кроме того, как показал проведенный мониторинг судебной практики, полученное разрешения на строительство не является защитой для застройщика. Нередки случаи отказов в выдаче РнС и отмены ранее выданного РнС при расположении земельного участка, на котором планируется строительство в ЗОУИТ согласно ст. 105 ЗК РФ.
На данный момент складывается практика, при которой о ЗОУИТ могут не знать ни собственники земельных участков, ни застройщики, ни уполномоченные органы. Соответственно, происходит выдача РнС и РнВ, непосредственно строительство, оформление права собственности на такие объекты, зачастую и переход права собственности. Но вышеуказанные действия не отменяют того факта, что строительство на земельном участке было запрещено. Несмотря на добросовестность застройщика, при обращении в суд, такие дела далеко не всегда являются выигрышными и могут вести к удовлетворению требований о сносе объекта как самовольного. При таких обстоятельствах получается, что на добросовестных лиц возлагались все риски, связанные с публичными ограничениями. Очевидным, несправедливым и необоснованным представляется смещение баланса интересов в пользу субъектов, осуществляющих публичные функции[footnoteRef:85]. [85:  Маркелова А.А. Возмещение вреда, причиненного ограничением прав на земельные участки в публичных интересах // Закон. 2020. N 3. С. 157 - 173.] 

Здесь, полагаю, важным отметить п.6 Обзора судебной практики по спорам, связанным с возведением зданий и сооружений в охранных зонах трубопроводов и в границах минимальных расстояний до магистральных или промышленных трубопроводов[footnoteRef:86]. В данном обзоре Верховный суд указывает, что по делам о сносе построек, расположенных в пределах зоны с особыми условиями использования территории, с 4 августа 2018 г. необходимо устанавливать, знал ли и мог ли знать собственник постройки о существовании ограничений в отношении принадлежащего ему земельного участка. В данной категории дел данное обстоятельство является юридически значимым. [86:  Обзор судебной практики по спорам, связанным с возведением зданий и сооружений в охранных зонах трубопроводов и в границах минимальных расстояний до магистральных или промышленных трубопроводов (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 23.06.2021).] 

Соответственно, в случае такой осведомленности возведенная постройка может быть признана самовольной по правилам ст. 222 ГК РФ, не предусматривающей возмещение убытков лицу, осуществившему постройку. Если он не знал и не мог знать о действии соответствующих ограничений, то постройка может быть снесена, но не как самовольная и только с соответствующим предварительным возмещением. 
Принимая во внимание несовершенство подп. 4 п. 1 ст. 57 ЗК РФ, практика применения которого не позволяла возместить вред, причиненный установлением охранных зон, границы которых не были определены надлежащим образом и не были внесены в кадастр[footnoteRef:87], была принята статья 57.1., регулирующая особенности возмещения убытков при ограничении прав в связи с установлением, изменением зон с особыми условиями использования территорий. Данная статья указывает, что убытки, в том числе упущенная выгода, причиненные ограничением прав лиц, в связи с установлением, изменением ЗОУИТ, подлежат возмещению в полном объеме. [87:  Маркелова А.А. Возмещение вреда, причиненного ограничением прав на земельные участки в публичных интересах // Закон. 2020. N 3. С. 157 - 173.] 

Минэкономразвития также указывало[footnoteRef:88], что в силу положений пункта 3 статьи 57.1 ЗК при расчетах размеров возмещения убытков, связанных с установлением ЗОУИТ, учитываются все виды убытков (в том числе связанные с расторжением договоров, со сносом зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства и т.д.), за исключением убытков, связанных с изменением рыночной стоимости земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности. В П.4.3.2. Заключения кафедры гражданского права СПбГУ на проект изменений раздела о вещных правах ГК РФ указывается, что ст. 57 и 57.1 ЗК РФ предусматривают возмещение в полном объеме убытков, не только в случае невозможности использования, а при любых ограничениях[footnoteRef:89]. [88:  Ответ на Вопрос 5 в Письме Минэкономразвития России от 11.02.2019 N Д23и-3919]  [89:  Александрова М.А., Громов С.А., Краснова Т.С., Рассказова Н.Ю., Рудоквас А.Д., Рыбалов А.О., Толстой Ю.К. Заключение кафедры гражданского права СПбГУ на проект изменений раздела о вещных правах ГК РФ // Вестник экономического правосудия Российской Федерации. 2020. N 7. С. 62 - 111.] 

Таким образом, законодатель предусмотрел компенсаторный механизм, направленных на возмещение убытков, вызванных установлением ЗОУИТ. Безусловно, установленный порядок возмещения убытков — это большой шаг на встречу собственникам таких земельных участков и объектов недвижимости на нем, способствующий наиболее безболезненному переходу к достоверному реестру и более жесткому, но в то же время и более прозрачному регулированию. Полагаю, что сохранение уже построенных объектов было бы более привлекательным и желательным для собственников, но в таком случае, в зависимости от зоны, будут создаваться риски как для самих собственников, так и непосредственно для объектов, защищенных такой зоной.
Очевидно, что собственники земельных участков, застройщики заинтересованы в актуальных сведениях об установленных зонах для планирования своей деятельности. К сожалению, получить такую информацию зачастую невозможно. Полагаю, что при отсутствии данных о ЗОУИТ в ЕГРН застройщику стоит обратиться за выдачей карты градостроительного зонирования. Согласно ч.5. ст. 30 ГрК РФ на карте градостроительного зонирования в обязательном порядке отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий.
В случае невозможности получения информации о ЗОУИТ и таким путем, застройщику стоит обратиться в органы местного самоуправления. Существует вероятность, что данные органы обладают информацией если не о самих зонах, то о близлежащих объектах, которые потенциально могут быть источниками установления ЗОУИТ. Кроме того, представляется, что проявленная активность в поиске информации о наличии или отсутствии на земельном участке установленных ЗОУИТ (подтверждения направления таких запросов и ответов на них), будет свидетельствовать о том, что собственник и застройщик в действительности не могли знать о таких ограничениях, а, значит, в случае обнаружения ЗОУИТ построенный объект не будет признан самовольной постройкой в соответствии со ст. 222 ГК РФ, и снос его будет осуществлен не за счет собственника, а, напротив, с предоставлением компенсации.
[bookmark: _Toc103263860]§ 2. Несоответствие документам территориального планирования и градостроительного зонирования
В данной группе дел Застройщик нарушает требования, установленные документами территориального планирования и градостроительного зонирования. Для понимания данной проблемы сначала дадим определение указанным терминам, установленным в ст.1 ГрК РФ. 
Согласно п.2 ст.1 ГрК РФ, территориальное планирование – планирование развития территорий, в том числе для установления функциональных зон, определения планируемого размещения объектов федерального, регионального, местного значения. Определяя значение термина «функциональная зона» мы обратимся к п.5 этой же статьи, и выясним, что это зона, для которых документами территориального планирования определены границы и функциональное назначение. 
Согласно П. 6 ст.1 ГрК РФ, градостроительное зонирование – зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов. Данные сведения устанавливаются в таком документе градостроительного зонирования, как правилах землепользования и застройки. В свою очередь, согласно п.9 ст.1 ГрК РФ, градостроительный регламент – это устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства. Таким образом, ПЗЗ устанавливают допускаемые нормативы строительной деятельности в той или иной территориальной зоне[footnoteRef:90].  [90:  Постановление КС РФ от 28.03.2017 N 10-П] 

При этом важно отметить, что в соответствии с п.2 Ч.1 ст.40 ЗК РФ, собственник земельного участка имеет право возводить здания, сооружения в соответствии с целевым назначением земельного участка и его разрешенным использованием с соблюдением требований градостроительных регламентов.
Вновь обращаясь к нормам ГрК РФ, мы увидим, что согласно положений ч.1. ст.51 ГрК РФ, разрешение на строительство представляет собой документ, который подтверждает соответствие проектной документации требованиям, установленным градостроительным регламентом, проектом планировки территории и проектом межевания территории, а также допустимость размещения объекта капитального строительства на земельном участке в соответствии с разрешенным использованием земельного участка и установленными ограничениями.
Таким образом, при комплексном толковании вышеуказанных норм градостроительного и земельного законодательства становится очевидным, что право на застройку земельного участка возникает только при соблюдении требований документов территориального планирования и градостроительного зонирования. К данной группе дел можно отнести и несоблюдение Застройщиком требований, установленных непосредственно такими документами, требований градостроительного регламента территориальной зоны, строительство в нарушении функциональной и территориальной зоны, а также строительство на земельном участке иного вида разрешенного использования.
При логичности всего вышесказанного необходимо учитывать возможность противоречия таких документов друг другу, а также принятым ранее решениям, несвоевременность их принятия, а также их изменения.
Как показывает проведенный мониторинг судебной практики и как верно указывает в своей монографии Бетхер В.А., длительное непринятие документов территориального планирования и градостроительного зонирования, а затем поспешное их принятие (без учета уже предоставленных земельных участков, выданных разрешений и т.п.), неоднократное внесение в них изменений, неучет этих документов при предоставлении земельных участков под строительство и прочее, приводят к ситуациям, когда объект недвижимости, создаваемый при формальном соблюдении всех правил и получении необходимых разрешений, впоследствии оказывается возводимым в режиме самовольной постройки[footnoteRef:91]. [91:  Бетхер В.А. Самовольное создание и изменение объектов недвижимости в Российской Федерации (гражданско-правовой аспект): монография. М.: Юстицинформ, 2017. 312 с.] 

Действительно, при изменении ПЗЗ, градостроительных регламентов собственники земельных участков могут оказаться в ситуации фактической невозможности его использования. Важно понимать, что если на таком земельном участке объект недвижимости уже был возведен и право собственности на него зарегистрировано, то, согласно ч.8 ст.36 ГрК РФ у собственника сохранится право использования данного объекта без установления срока приведения в соответствие с градостроительным регламентом. Такой вариант представляется наиболее мягким по отношению к собственнику. Если строительство не было начато, то земельный участок может оказаться фактически бесполезным, так как новые требования могут либо значительно уменьшить процент площади застройки и высотность, либо не будут допускать строительство как таковое (например, в случае установления рекреационной зоны). Самой плохой, на мой взгляд, будет ситуация с недостроенным объектом. В таком случае, как указывалось выше, есть риск получения самовольной постройки.
В связи с этим интересной представляется мысль, высказанная Башариным А.В.: Вносимые в действующее законодательство изменения должны соответствовать в том числе принципу поддержания доверия граждан и юридических лиц к действиям государства, который предполагает существование законных ожиданий субъектов права относительно того, что приобретенные ими на основе ранее действующих норм права будут уважаться властями и подлежать реализации[footnoteRef:92]. [92:  Башарин А.В. Институт несоответствующего использования как механизм защиты ранее приобретенных прав при изменении градостроительного зонирования // Закон. 2020. N 4. С. 116 - 127.] 

Автор настоящей работы соглашается с данной мыслью. Хотелось бы предположить именно такой путь развития. Вероятно, для собственников земельных участков было бы предпочтительно сохранение прав застройки, действовавших на момент приобретения прав на земельный участок. Это, полагаю, привело бы к большей стабильности оборота и повышению доверия к действиям государства.
Схожую мысль высказал в своем Определении от 26.03.2020 N 631-О Конституционный суд РФ. В данном определении сделан вывод о том, что возможность принятия органом местного самоуправления решений об изменении градостроительного зонирования территорий и градостроительных регламентов должна быть уравновешена необходимыми гарантиями для лиц, которые на законных основаниях приобрели права на земельные участки до принятия и вступления в силу указанных изменений и вправе были рассчитывать, что их правовой статус, неразрывно связанный с правовым режимом земельных участков, будет уважаться государством, а также органами местного самоуправления как неотъемлемой частью единого механизма управления делами государства. 
Тем не менее представляется, что в настоящий момент эффективные рычаги для защиты таких интересов собственников земельных участков и застройщиков отсутствуют. Полагаю необходимым отметить важность регулярного мониторинга действующих документов территориального планирования и градостроительного зонирования, а также проектов их изменения. С высокой долей вероятности изучение данной информации поможет при выборе земельного участка под застройку.
[bookmark: _Toc103263861]§ 3. Ошибки, допущенные в проектной документации
Как показали результаты мониторинга – данная группа дел является обширной. К ней можно отнести и отсутствие разделов проектной документации; и противоречие указанных в ней сведений нормам и требованиям законодательства, а также техническим регламентам (например, нарушений требований противопожарной безопасности); и отсутствие необходимых экспертиз проектной документации и инженерных изысканий, государственной экологической и историко-культурной экспертизы.
Согласно ч.2 ст 48 ГрК, проектная документация представляет собой документацию, определяющую архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства, реконструкции ОКС, их частей, капитального ремонта. 
В соответствии с п. 9 Положения о составе разделов проектной документации и требований к их содержанию, проектная документация на объекты капитального строительства производственного и непроизводственного назначения состоит из 12 разделов, требования к содержанию которых установлены п. п. 10 - 32 данного Положения[footnoteRef:93].  [93:  Постановление Правительства РФ от 16.02.2008 N 87 «О составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию».] 

Важно отметить, что согласно ч. 7 ст. 51 ГрК РФ для получения разрешения на строительство застройщик должен приложить к заявлению в числе прочих документов правоустанавливающие документы на земельный участок, ГПЗУ, а также проектную документацию, подготовленную специализированной организацией в порядке ст. 48 ГрК РФ.
Очевидно, в данную группу включены и дела об отсутствии необходимых экспертиз, в том числе и экспертизы проектной документации. Согласно ч. 1 ст. 49, п. 4 ч. 7 ст. 51 ГрК РФ, по общему правилу экспертиза проектной документации и инженерных изысканий необходима всегда. Законодатель в ч. 2, 3 ст. 49 ГрК РФ устанавливает не такой большой список случаев, когда экспертиза проектной документации не требуется. В первую очередь положительное заключение экспертизы проектной документации необходимо для получения разрешения на строительство. Помимо непосредственно экспертизы проектной документации, в ч. 6 ст. 49 ГрК РФ предусматривается еще два вида обязательных экспертиз. 
Первая из них – Государственная историко-культурная экспертиза нужна для того, чтобы согласовать проектную документацию на проведение работ по сохранению ОКН. Данные требования согласуются с п. 1 ст. 45 Федерального закона от 25.06.2002 N 73-ФЗ[footnoteRef:94]. Согласно пп. 2 п. 3 Порядка, утвержденного Приказом Минкультуры России[footnoteRef:95], необходимым может быть положительное заключение экспертизы, которая подтверждает соответствие проектной документации на проведение работ по сохранению ОКН требованиям государственной охраны объектов культурного наследия.  [94:  Федеральный закон от 25.06.2002 N 73-ФЗ "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации".]  [95:  Приказ Минкультуры России от 05.06.2015 N 1749 «Об утверждении порядка подготовки и согласования проектной документации на проведение работ по сохранению объекта культурного наследия, включенного в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, или выявленного объекта культурного наследия» ] 

Вторая из возможных обязательных экспертиз – Государственная экологическая экспертиза проектной документации. Является обязательной в предусмотренных в законе случаях. В частности, согласно ч. 6 ст. 49 ГрК РФ, п. 7.1 ст. 11 Закона об экологической экспертизе для проектной документации объектов, строительство или реконструкцию которых предполагается осуществлять в границах особо охраняемых природных территорий. В таких случаях, в соответствии с п. 4 ч. 7 ст. 51 ГрК РФ положительное заключение государственной экологической экспертизы проектной документации требуется, чтобы получить разрешение на строительство. Кроме того, представляется важным отметить норму, отраженную в статье 8.4. КоАП РФ, устанавливающую административную ответственность за нарушение законодательства об экологической экспертизе. Непрохождение установленных законодательством экспертиз закономерно приводит к отказам в выдаче разрешения на строительство. 
Данная категория дел является относительно простой и в абсолютном большинстве случаев разрешается не в пользу Застройщика. 
[bookmark: p11][bookmark: _Toc103263862]§ 4. Характеристики построенного объекта отличаются от характеристик, указанных в выданном разрешении на строительство, проектной документации
Дела данной группы не являются редкими. Зачастую Застройщики после получения РнС и начала строительства решают изменить характеристики объекта. Конечно, это не запрещено, но требуется выполнение определенных условий. Так, согласно ч.3 ст.52 ГрК РФ, лицо, осуществляющее строительство, обеспечивает соблюдение требований проектной документации, технических регламентов, техники безопасности в процессе указанных работ и несет ответственность за качество выполненных работ и их соответствие требованиям проектной документации. Частью 7 данной статьи регулируется возможность отклонение параметров объекта капитального строительства от проектной документации. Такое отклонение возможно только при необходимости, которая выявилась в процессе строительства объекта и допускается на основании вновь утвержденной проектной документации после внесения в нее соответствующих изменений.
В силу требований ч. 6 ст. 52, ч. 5 ст. 55.24 ГрК РФ проектная документация является одним из документов, в соответствии с которым должно осуществляться строительство. Несоответствие параметров построенного объекта капитального строительства проектной документации является основанием для отказа в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, в соответствии с п. 4 ч. 6 ст. 55 ГрК РФ[footnoteRef:96]. [96:  Тихомирова Л.А. Документация по промышленной безопасности // СПС КонсультантПлюс. 2020.] 

Таким образом, для изменения параметров строительства необходимо внести соответствующие изменения в документацию и ранее полученное РнС. Такая позиция отражена и в Письме Минэкономразвития России, где указывается, что, в случае если в ходе строительства застройщиком принято решение об изменении параметров такого объекта, требуется внесение изменений в ранее полученное разрешение на строительство[footnoteRef:97].  [97:  Письмо Минэкономразвития России от 11.05.2017 N ОГ-Д23-5493] 

Обращаясь к Юридическому справочнику застройщика, мы также увидим позицию о том, что изменения в получившую положительное заключение государственной экспертизы проектную документацию могут вноситься как до получения разрешения на строительство, так и после получения такого разрешения - в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства[footnoteRef:98]. [98:  Алексеев М.С., Арутюнян Л.В., Бурденко Ю.С., Оболенская М.А., Персиянцева А.А., Перфильева В.Ю., Степанова Л.И. Юридический справочник застройщика / под ред. Д.С. Некрестьянова. 3-я ред. // СПС КонсультантПлюс. 2018.] 

Обращаясь к Обзору судебной практики ВС РФ N 4 (2015), мы увидим, что в силу ч. 7 ст. 52 ГрК РФ допускается отклонение параметров объекта капитального строительства от проектной документации, если необходимость отклонения выявилась в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта такого объекта. Вместе с тем в силу ч. 7 ст. 52 ГрК РФ причины, повлекшие необходимость отклонения параметров объекта капитального строительства от проектной документации, должны быть объективными, не зависящими от воли застройщика[footnoteRef:99]. Следовательно, изменение параметров строительства без наличия объективных причин, не зависящих от Застройщика, не допускается.  [99:  Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации N 4 (2015) (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 23.12.2015)] 

Важно отметить следующий подводный камень. В случае если параметры строительства были изменены без внесения соответствующих изменений в документацию и РнС, и, даже было получено РнВ, с высокой долей вероятности возникнут проблемы с регистрацией права собственности на такой объект. В связи с этим важно отметить Письмо Росреестра в котором указывается, что, сведения о характеристиках объекта недвижимости, содержащиеся в техническом плане, подготовленном на основании проектной документации, должны соответствовать сведениям, указанным в разрешении на ввод объекта в эксплуатацию. В случае разночтений в сведениях об объекте недвижимости, содержащихся в техническом плане и РнВ, принимается решение о приостановлении осуществления государственного кадастрового учета в соответствии с п. 5 ч. 2 ст. 26 Закона о кадастре с одновременным направлением в орган, выдавший РнВ, межведомственного запроса о причинах таких разночтений[footnoteRef:100]. [100:  Письмо Росреестра от 26.08.2015 N 14-08449/15 «Об осуществлении государственного кадастрового учета»] 

На основании всего вышеизложенного становится очевидным невозможность Застройщика произвольно менять параметры строительства. Такие изменения возможны лишь по объективным причинам, не зависящим от Застройщика и с обязательным внесением соответствующих изменений в документацию и ранее выданные разрешения.
[bookmark: _Toc103263863]§ 5. Непредоставление заявителем документов, предусмотренных ч.3 ст.55 ГрК РФ, в том числе отсутствие правоустанавливающего документа на земельный участок
Как указывается в учебнике «Градостроительное право» Болтанова Е.С., и согласно положениям ч. 1 ст. 55 ГрК РФ, РнВ представляет собой документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции ОКС в полном объеме в соответствии с РнС, проектной документацией, а также соответствие построенного объекта капитального строительства установленным требованиям, ограничениям, разрешенному использованию земельного участка[footnoteRef:101].  [101:  Болтанова, Е. С. Градостроительное право : учебник / Е. С. Болтанова, О. А. Романова, Л. Е. Бандорин. — Москва : Проспект, 2021. 312 с.] 

Застройщикам необходимо получить РнВ, так как без него невозможно окончить процедуру строительства и зарегистрировать право собственности на построенный объект. Процедура получения РнВ зарегламентирована в ст.55 ГрК и состоит в подаче в уполномоченный орган необходимого пакета документов, согласно ч.3,4 ст.55 ГрК. Тем не менее не редки ситуации, когда Застройщик подает неполный пакет документов и на этом основании уполномоченный органа отказывает в выдаче РнВ. 
Согласно ч.6. ст.55 ГрК РФ, основанием для отказа в выдаче РнВ, во внесении изменений в РнВ является отсутствие документов, указанных в частях 3 и 4 данной статьи. Таким образом, отказ уполномоченного органа в выдаче РнВ является законным, что подтверждается обширной и единообразной судебной практикой.
Конечно, список документов для получения РнВ достаточно обширный, а подготовка некоторых документов требует временных затрат и обращений в различные органы и организации. К таким документам можно отнести, например, акт о подключении объекта к сетям инженерно-технического обеспечения или заключение органа государственного строительного надзора. Тем не менее представляется, что такой список необходимых для получения РнВ документов не может быть для застройщика неожиданным. 
Несколько иная ситуация возникает при отсутствии в предоставляемых для получения РнВ документах правоустанавливающего документа на земельный участок, указанного в п.1 ч.3 ст.55 ГрК РФ. Это возможно в случае окончания к моменту подачи заявления на выдачу РнВ срока действия договора аренды земельного участка. С формальной точки зрения уполномоченные органы резонно отказывают в выдаче РнВ. С другой стороны, такие дела являются достаточно сложными и требующими внимательного рассмотрения. Так, необходимо определить, продолжилось ли действие договора аренды при отсутствии возражений сторон, причины не заключения дополнительного соглашения к договору аренды, продлевающего его срок или причины не заключения нового договора аренды. Таким образом, представляется, что данная группа дел требует дополнительного изучения и отдельной исследовательской работы, а возникающие в практике дела обязательного судебного разрешения.
[bookmark: _Toc103263864]§ 6. Ошибки уполномоченного органа и ответственность за совершение таких ошибок
Как стало очевидно на основании проведенного мониторинга, уполномоченные органы отказывают в выдаче РнС и РнВ или отменяют ранее выданные разрешения по различным основаниям. Настоящая работа направлена в том числе на выявление таких причин и определение возможностей избежать столь неблагоприятного исхода. Самым непредвиденным оказывается совершение ошибки непосредственно уполномоченным органом. К ним, как уже указывалось в данной работе, можно отнести неверное толкование законодательства, невнимательное отношение к представленным документам, истребование ранее предоставленных документов. 
При таких условиях складывается следующая ситуация: добросовестный застройщик, подготовивший и проектную документацию, и проверивший отсутствие ЗОУИТ, выполнивший все требования законодательства остается без разрешения на строительство. Такие дела требуют от Застройщика совершения определенных действий, а именно обжалования таких решений. Соответственно, будут затрачены денежные средства и временные ресурсы на судебное разбирательство. Также это приводит к затягиванию запланированных сроков строительства. Учитывая затраченные на подготовку инженерных изысканий и проектной документации денежных средств, а также, возможно, привлеченных заемных (кредитных) средств такое затягивание сроков может быть достаточно болезненным для Застройщика. При этом в случае отмены ранее выданного разрешения ситуация может оказаться еще хуже. Продолжать строительство будет невозможно, а него уже вложены денежные средства и временные ресурсы. Следовательно, потребуются средства еще и на консервацию недостроенного объекта. Кроме того, Застройщику придется решать вопрос, связанный с трудовой сферой деятельности и соответствующим законодательством. Вероятно, будет необходимо отправлять наемных рабочих в неоплачиваемый отпуск, либо оплачивать заработную плату сотрудникам, не имеющим возможность осуществлять строительство, либо произвести увольнение. Ни один из этих вариантов не способствуют развитию градостроительной и экономической деятельности. Представляется, что такие действия уполномоченных органов могут осуществляться не только как действительно ошибочные, но и как представляющие собой злоупотребление правом. 
Возникновение такой ситуации не зависит от застройщика. Даже при абсолютном исполнении требований законодательства у него отсутствуют рычаги, позволяющие повлиять на уполномоченные органы. Учитывая это, важно определить существуют ли какие-то пути защиты. Представляется, что выходом будет отстаивание своих прав в суде и попытка взыскать причиненный такими действиями уполномоченного органа вред.
Возмещение вреда, причиненного в результате незаконных действий (бездействия) уполномоченных органов, регулируется ст.16 и 1069 ГК РФ. Согласно Определения Верховного Суда РФ, по смыслу ст. 1064 ГК РФ вред рассматривается как всякое умаление охраняемого законом материального или нематериального блага, любое неблагоприятное изменение в охраняемом законом благе, которое может быть имущественным или неимущественным[footnoteRef:102].  [102:  Определения Верховного Суда РФ от 27.01.2015 N 81-КГ14-19] 

Для возмещения убытков в силу ст. 15, 16 и 1069 ГК РФ, согласно позиции отраженной в п.20 "Обзора судебной практики Верховного Суда РФ N 4 (2020)" требуется совокупность следующих условий: противоправности действий (бездействия) причинителя убытков, причинной связи между противоправными действиями (бездействием) и убытками, и подтверждении размера понесенных убытков. К сожалению, доказать причинно-следственную связь оказывается достаточно не просто, а, зачастую невозможно[footnoteRef:103].  [103:  Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации N 4 (2020).] 

Важно отметить, что в делах по отказам в выдаче РнС и отменам ранее выданных РнС по причине нарушения Застройщиком законодательства взыскать убытки не представляется возможным, так как суды указывают на то, что Застройщик, как профессиональный субъект знал о таком нарушении, и, соответственно, осуществлял строительство сознательно в нарушении норм закона. В данном же случае ситуация является противоположной. Застройщик не является нарушителем закона, им выступает только уполномоченный орган. Застройщик – сторона, понесшая убытки из-за незаконных действий уполномоченного органа. При таких обстоятельствах, представляется, что возможность доказать указанную в п.20 "Обзора судебной практики Верховного Суда Российской Федерации N 4 (2020)" совокупность условий достаточно велика.
В связи с этим, разбирая вопрос относительно бремени доказывания, важно отметить п.5. Информационного письма Президиума ВАС РФ от 31.05.2011 N 145, в котором указано, что, требуя возмещения вреда, истец обязан представить доказательства, обосновывающие противоправность акта органа, которыми истцу причинен вред. При этом бремя доказывания обстоятельств, послуживших основанием для принятия такого акта, лежит на ответчике[footnoteRef:104].  [104:  Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 31.05.2011 N 145] 

К сожалению, риски совершения ошибок уполномоченными органами и их последствия ложатся на Застройщика. Поэтому любые движения в сторону перераспределения таких рисков воспринимаются с большим оптимизмом. Так, Каркаус Е.Ю. в своей статье «К вопросу о добросовестности застройщиков при недействительности разрешительной документации на строительство», отмечает, что крайне важным является то, что ВС РФ в Определении Судебной коллегии по экономическим спорам от 6 августа 2020 г. N 301-ЭС19-25810 по делу N А11-9358/2017 пришел к следующим выводам. Администрация, как орган муниципальной власти, компетентный в вопросах градостроительства и архитектуры, в компетенцию которого входит принятие решения о развитии застроенной территории должна знать, на какой территории и какие объекты разрешено возводить, должна убедиться в возможности осуществлять именно запланированное строительство в границах определенной территории. В то же время лицо, полагавшееся на действия органа публичной власти, не может быть признано недобросовестным[footnoteRef:105].  [105:  Каркаус Е.Ю.  К вопросу о добросовестности застройщиков при недействительности разрешительной документации на строительство // Право и бизнес. 2021. N 4. С. 19 - 24.] 

Каркаус Е.Ю. указывает, что данные выводы ВС РФ сделал применительно к реализации договора о развитии застроенной территории. Однако приведенные выше выводы носят общий характер и позволяют надеяться на то, что высшая судебная инстанция прервет практику формального возложения на застройщиков клейма недобросовестности и даст государственным органам понять, что за незаконные действия придется отвечать[footnoteRef:106]. С данной позицией нельзя не согласиться, а возникновение подобной судебной практики, безусловно, вселяет надежду на изменение нынешнего положения Застройщика на более стабильное. [106:  Там же.] 

Также, как стимул к более внимательному отношению к исполнению своих функций, можно отметить регрессное требование к лицу, в связи с незаконными действиями которого за счет казны произведено возмещение. Как указывают в своей статье Ершов О.Г., Жданова А.Н., следствием удовлетворения исков на основании ст. 1069 ГК РФ, является возмещение вреда, причиненного неправомерными действиями (бездействием) служащих, за счет средств казны Российской Федерации. В свою очередь, п. 3.1 ст. 1081 ГК закрепляет правовой механизм защиты имущественных интересов государства, поскольку предоставляет публично-правовому образованию в случае возмещения вреда право предъявления регрессного требования к лицу, в связи с незаконными действиями (бездействием) которого за счет казны произведено возмещение[footnoteRef:107].  [107:  Ершов О.Г., Жданова А.Н. О регрессной ответственности служащих // Российский судья. 2021. N 8. С. 19 - 24] 

К сожалению, практика применения указанных норм удручает. Данный механизм практически не функционирует и не создает для служащих уполномоченного органа стимула к более ответственному отношению к своей деятельности.
Рассуждая на тему уменьшения вреда от ошибочных действий уполномоченного органа, представляются возможными следующие пути:
Интересной кажется мысль определения предельного срока для отмены ранее выданного разрешения. Такая идея кажется применимой не только для случая отмены РнС из-за ошибки уполномоченного органа, но и по всем, указанным в настоящей работе основаниям. В таком случае, после наступления указанного срока отменить ранее выданное РнС было бы невозможно. Установление такого срока было бы разумным с точки зрения стабильности гражданского оборота и эффективности экономического развития страны. Кроме того, полагаю, таким образом можно было бы соблюсти баланс интересов, сохранив за уполномоченным органом право на отмену ранее выданного РнС, но при этом деятельность Застройщика стала бы более предсказуемой.
Другим вариантом могло бы быть исключение права уполномоченного органа отменять ранее выданные РнС и РнВ. В таких случаях, полагаю, построенные объекты должны были бы сохраняться и не переходить в статус самовольных построек. В случае же расположения в ЗОУИТ, сноситься в порядке, аналогичном статье 57.1. ЗК РФ, регулирующей особенности возмещения убытков при ограничении прав в связи с установлением, изменением зон с особыми условиями использования территорий. Данная статья указывает, что убытки, в том числе упущенная выгода, причиненные ограничением прав лиц, в связи с установлением, изменением ЗОУИТ, подлежат возмещению в полном объеме. Но такой вариант является скорее утопичным.

[bookmark: _Toc103263865]Заключение
По результатам проведенного комплексного исследования градостроительной процедуры, стали очевидны риски застройщиков. К ним можно отнести как административные барьеры, усложняющие деятельность застройщиков, так и риски, влекущие невозможность осуществления градостроительной деятельности, и, как результат, невозможность получения права собственности на возводимый объект.
По мнению автора, изменения, внесенные в законодательство в 2022 году, направлены именно на устранение административных барьеров, и, представляется, что с этой задачей они справятся вполне успешно. Продление сроков действий разрешений и градостроительных планов, упрощение процедуры принятия и внесения изменений в документы территориального планирования и градостроительного зонирования, допущение строительства ОКС на двух земельных участках и прочие изменения позволят осуществлять процедурную часть строительства значительно быстрее и проще. К сожалению, данные изменения никак не коснулись рисков, возникающих при градостроительной деятельности. 
Рассмотрев в настоящей работе основные причины отказов в выдаче РнС и РнВ, а также отмен ранее выданных РнС и РнВ, было обнаружено, что сделанные автором настоящей работы выводы во многом совпадают с выводами, сделанными Бетхер В.А. в монографии «Самовольное создание и изменение объектов недвижимости в Российской Федерации (гражданско-правовой аспект)». Данная ситуация подтверждает правильность сделанных мной выводов, а также указывает, что существующие проблемы обнаружены исследователями, работа над ними ведется, что, хотелось бы верить, должно привести к большей прозрачности и понятности градостроительной процедуры.
Таким образом, можно сказать следующее. Для осуществления строительства необходимо совпадение трех условий: наличие земельного участка, допускающего строительство на нем данного объекта недвижимости, получение необходимых разрешений, соблюдение строительных норм и правил. Как, верно, указывает в своей монографии Бетхер В.А., отсутствие любого из этих условий приводит к самовольному строительству[footnoteRef:108]. Действительно, в основной массе исследованных судебный дел превалирует именно такой подход. Представляется, что данный вывод не должен вызывать дополнительных вопросов, так как полностью согласуется с законодательством и судебной практикой. [108:  Бетхер В.А. Самовольное создание и изменение объектов недвижимости в Российской Федерации (гражданско-правовой аспект): монография. М.: Юстицинформ, 2017. 312 с.] 

Проблемными же оказываются ситуации, когда при соблюдении всех норм и требований законодательства, объект строительства подпадает под признаки самовольности. Яркий пример, отраженный в настоящей работе – выявление или возникновение ЗОУИТ. В таком случае выполнение всех требований законодательства вовсе не гарантирует завершение строительства получением РнВ и регистрацией права собственности на такой объект. Как, верно, указывает Бетхер В.А., возможно отсутствие прямой связи между действиями лица по строительству объекта недвижимости (законностью его создания) и правовым режимом самого объекта, полученного в результате осуществления таких действий[footnoteRef:109]. Данный вывод представляется болезненным и подтверждает высокую рискованность осуществления строительства на данном этапе. [109:  Там же.] 

Абсолютно выигрышными в суде делами являются лишь споры, возникшие в связи с совершенными уполномоченными органами ошибками, заключающимися в неправомерном отказе в выдаче РнС и РнВ. При этом дела, в которых, напротив, разрешения были выданы ошибочно оспорить оказывается невозможно. Также достаточно успешно, хоть и не в абсолютном большинстве рассмотренных дел, выигрываются застройщиками дела об отмене ранее выданных РнВ, при условии, что на такой объект уже было регистрировано право собственности.
При этом подобные споры, как и прочие, отнимают у собственника земельного участка и Застройщика и время и денежные средства. Взыскать понесенные вследствие таких действий уполномоченного органа убытки достаточно сложно. Учитывая отсутствие эффективного и работающего механизма наказания уполномоченных лиц за подобные действия, открывается обширное поле для злоупотреблений.
Представляется, что ведущаяся, хоть и значительно медленнее запланированного, работа по внесению в ЕГРН данных о ЗОУИТ позволит несколько снизить высокую рискованность градостроительной деятельности. Тем не менее представляется, что необходимо вводить более жесткий контроль за действиями уполномоченных органов в сфере выдачи и отмен РнС и РнВ в целях уменьшения совершения такими органами ошибок, риск которых в настоящий момент практически полностью ложится на застройщика. 
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Аннотация
Тема: «Градостроительная процедура. Риски застройщика и способы их минимизации»
Выпускная квалификационная работа посвящена актуальной теме – проблеме прохождения градостроительной процедуры застройщиками. 
Автор проводит комплексное исследование. Изучает градостроительную процедуру, обозначает существующие проблемы и административные барьеры. Также проводит анализ изменений законодательства в 2022 году с целью определения, устраняют ли они описанные проблемы и административные барьеры. Автор делает вывод о положительной направленности произошедших в законодательстве изменений. 
Также автором проводится мониторинг судебной практики, с целью выявления рисков застройщиков при получении разрешения на строительство и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию; причины отмен таких разрешений. Автор описывает и анализирует выявленные риски, а также предлагает пути решения выявленных проблем. Автор приходит к выводу, что достаточный объем рисков застройщика возникает из-за несовершенства правового регулирования.
Ключевые слова: 
Разрешение на строительство, разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, градостроительная деятельность, градостроительная процедура, зоны с особыми условиями использования территории, территориальное планирование и градостроительное зонирование, градостроительный план земельного участка, риски застройщика.

Urban planning procedure. Developer risks and ways to minimize them
The research work topic is the problem of passing the urban planning procedure by developers.
The author conducts comprehensive research. Studies the urban planning procedure, identifies problems and administrative barriers. It also analyzes legislative changes in 2022 in order to determine whether they eliminate the described problems and administrative barriers. The author makes a conclusion about the positive direction of the changes that have occurred in the legislation.
The author also monitors judicial practice in order to detect the risks of developers when obtaining a building permit and a permit to put the facility into operation; the reasons for the cancellation of such permits. The author describes and analyzes the identified risks, and also suggests ways to solve the detected problems. The author comes to the conclusion that a sufficient amount of the developer's risks arises due to the imperfection of legal regulation.
Keywords:
А building permit and a permit to put the facility into operation, urban planning activities, urban planning procedure, zones with special conditions for the use of the territory, territorial planning and urban zoning, urban planning plan of the land plot, developer's risks.


