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Íå äëÿ êîãî íå ñåêðåò, ÷òî íà ïðîòÿæåíèè íåñêîëüêèõ ïîñëåäíèõ ëåò èäåò ïðî-
öåññ ðåôîðìèðîâàíèÿ ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. Íà ñåãî-
äíÿøíèé äåíü íà ðàññìîòðåíèè Ãîñóäàðñòâåííîé Äóìû íàõîäèòñÿ íåñêîëüêî ïðîåêòîâ
ïîïðàâîê ê Ãðàæäàíñêîìó Êîäåêñó ÐÔ (äàëåå ÃÊ ÐÔ), à ïåðâûé èç íèõ óæå ïðèíÿò è
â îïðåäåëåííîé ÷àñòè âñòóïèë â ñèëó.

Ýòîò ïðîöåññ íå îáîøåë ñòîðîíîé è îáëàñòü âåùíûõ ïðàâ. À åñëè ãîâîðèòü òî÷íåå, òî
íàèáîëüøåå êîëè÷åñòâî íîâåëë êàê ðàç è êàñàåòñÿ ñòîëü âàæíîãî ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîãî
èíñòèòóòà êàê âåùíîå ïðàâî. Ñðåäè íèõ ñîãëàñíî ðàçðàáîòàííîìó è ïðèíÿòîìó â ïåðâîì
÷òåíèè çàêîíîïðîåêòó î âíåñåíèè èçìåíåíèé â ÃÊ ÐÔ ñâîå ìåñòî íàøëî è ïðåäëîæåíèå
î ââåäåíèè ïðàâà çàñòðîéêè, ïðîòîòèïîì êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ ðèìñêèé ñóïåðôèöèé.

Â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî èññëåäóåòñÿ ïðàâî, êîòîðîå òîëüêî ïëàíèðóåòñÿ ââåñòè, òî íåëüçÿ
íå ñêàçàòü, ÷òî îñíîâàíèåì äëÿ äàííîé ðàáîòû áóäåò òåêñò ïðîåêòà èçìåíåíèé â ÃÊ
ÐÔ, ïîäãîòîâëåííîãî êî âòîðîìó ÷òåíèþ (äàëåå - Ïðîåêò) [5].

Ñîãëàñíî ï. 3 ñò. 300 Ïðîåêòà ïðàâî çàñòðîéêè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà óñòàíàâëèâàåòñÿ
íà îñíîâàíèè äîãîâîðà îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè. Êðîìå òîãî, ïîäîáíûå äîãî-
âîðû óïîìèíàþòñÿ è îòíîñèòåëüíî äðóãèõ ïðàâ, íàïðèìåð, ïðàâà ïîñòîÿííîãî ïîëüçî-
âëàäåíèÿ (ñò. 299.2 Ïðîåêòà).

Ââåäåíèå ïîäîáíûõ äîãîâîðîâ â áëèæàéøåì áóäóùåì ìîæåò ïîðîäèòü íå òîëüêî
ïðàêòè÷åñêèå, íî è òåîðåòè÷åñêèå ïðîáëåìû. Îñòàíîâèìñÿ íà íåêîòîðûõ èç íèõ, ïî-
ñòàâèâ âîïðîñ, êàêîâà ïðàâîâàÿ ïðèðîäà äîãîâîðà îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè è
êàêîå ìåñòî îí çàíèìàåò â ñóùåñòâóþùåé ñèñòåìå ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ äîãîâîðîâ? Â
îòñóòñòâèè ñïåöèàëüíîé òåîðåòè÷åñêîé ðàçðàáîòêè äàííûõ ïðîáëåì ìîæíî ïðåäëîæèòü
íåñêîëüêî âàðèàíòîâ îòâåòîâ íà ïîñòàâëåííûé âîïðîñ.

1. Äîãîâîð îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè � îáÿçàòåëüñòâåííàÿ ñäåë-

êà. Àíàëèçèðóåìûé íàìè äîãîâîð â åãî îñíîâíîé ÷àñòè íå ìîæåò áûòü êâàëèôèöèðîâàí
êàê îáÿçàòåëüñòâåííûé, òàê êàê îí íå íàïðàâëåí íà ñîçäàíèå îáÿçàòåëüñòâåííûõ ïðà-
âîîòíîøåíèé, à îñíîâíîé ñâîåé öåëüþ èìååò � óñòàíîâëåíèå îãðàíè÷åííîãî âåùíîãî
ïðàâà.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî â íåìåöêîì çàêîíîäàòåëüñòâå ñòîðîíû ìîãóò äîïîëíèòü äî-
ãîâîð îá óñòàíîâëåíèè íàñëåäñòâåííîãî ïðàâà çàñòðîéêè óñëîâèÿìè îáÿçàòåëüñòâåííîãî
õàðàêòåðà [4]. Ïðîåêò ïîäîáíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ íå ïðåäóñìàòðèâàåò.

2.Äîãîâîð îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè � ðàñïîðÿäèòåëüíàÿ ñäåëêà.

Ðàñïîðÿäèòåëüíîé ñäåëêîé íàçûâàåòñÿ ñäåëêà, êîòîðàÿ íåïîñðåäñòâåííî íàïðàâëåíà íà
ïåðåíåñåíèå, îáðåìåíåíèå, èçìåíåíèå èëè ïðåêðàùåíèå ïðàâà [3]. Â ñëó÷àå ñ ïðàâîì
çàñòðîéêè ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî äîãîâîð îá åãî óñòàíîâëåíèè ÿâëÿåòñÿ ñäåëêîé, óñòàíàâ-
ëèâàþùåé îáðåìåíåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè.

3. Äîãîâîð îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè � âåùíûé äîãîâîð. Ïîíÿòèå
âåùíîãî äîãîâîðà îòñóòñòâóåò â ðîññèéñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå, íî íåêîòîðûìè àâòîðàìè
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îáîñíîâûâàåòñÿ ñóùåñòâîâàíèå äàííîãî èíñòèòóòà â ãðàæäàíñêîì ïðàâå ÐÔ. Îñíîâîïî-
ëîæíèêîì òåîðèè âåùíîãî äîãîâîðà ñ÷èòàåòñÿ Ê. Ñàâèíüè, êîòîðûé â ìîäåëè ïåðåõîäà
ïðàâà ñîáñòâåííîñòè âûíîñèë âîëåâîé ìîìåíò çà ðàìêè îáÿçàòåëüñòâåííîãî äîãîâîðà
[1].

¾Ïîä âåùíûì äîãîâîðîì ïðèíÿòî ïîíèìàòü îòäåëüíîå ñîãëàøåíèå îò÷óæäàòåëÿ è
ïðèîáðåòàòåëÿ òîëüêî î ïåðåõîäå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, çàêëþ÷àåìîå ïîìèìî è íåçàâèñè-
ìî îò äîãîâîðà, óñòàíàâëèâàþùåãî îáÿçàòåëüñòâî, è ïîìèìî ñîáñòâåííî ïåðåäà÷è âåùè.
Íèêàêèõ âçàèìíûõ ïðàâ ñòîðîí ýòîò äîãîâîð íå ïîðîæäàåò¿ [6]. Îñíîâûâàÿñü íà òåîðèè
Ñàâèíüè è ïðèâåäåííîì îïðåäåëåíèè, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî ïîíèìàíèå äîãîâîðà îá
óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè, êàê äîãîâîðà íàïðàâëåííîãî íà âîçíèêíîâåíèå îãðàíè-
÷åííîãî âåùíîãî ïðàâà, ïðîòèâîðå÷èò êëàññè÷åñêîé òåîðèè âåùíîãî äîãîâîðà, êîòîðûé
ïðåäóñìàòðèâàåò ïåðåõîä ïðàâà ñîáñòâåííîñòè.

4. Äîãîâîð îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè � îñîáûé òèï äîãîâîðà. Ñî-
ãëàñíî ýòîìó âàðèàíòó äîãîâîðû îá óñòàíîâëåíèè âåùíûõ ïðàâ äîëæíû áûòü âûäåëåíû
â ñàìîñòîÿòåëüíóþ êëàññèôèêàöèîííóþ ãðóïïó äîãîâîðîâ, íàïðàâëåííûõ íà âîçíèêíî-
âåíèå âåùíûõ ïðàâ [2].

Çàâåðøàÿ êðàòêèé îáçîð ñóùåñòâóþùèõ òî÷åê çðåíèÿ ïî âîïðîñó î ïðèðîäå äîãîâî-
ðà îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè è åãî ìåñòå â ñèñòåìå äîãîâîðîâ, ñëåäóåò îòìåòèòü,
÷òî íà äàííîì ýòàïå èññëåäîâàíèÿ ýòè âîïðîñû íàìåðåííî íå ðàçäåëÿþòñÿ, òàê êàê îò-
äåëüíîìó èçó÷åíèÿ ïîäëåæèò ñîîòíîøåíèå ïîíÿòèé âåùíîãî äîãîâîðà, äîãîâîðà îñîáîãî
òèïà, îáÿçàòåëüñòâåííîé è ðàñïîðÿäèòåëüíîé ñäåëêè.

Òàêèì îáðàçîì, âîïðîñ î ïðàâîâîé ïðèðîäå äîãîâîðà îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîé-
êè çàêîíîäàòåëåì â Ïðîåêòå îäíîçíà÷íî íå ðåøåí, è òðåáóåò äàëüíåéøåé òåîðåòè÷åñêîé
ðàçðàáîòêè.
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