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Kruglova O.A. Building Right of Land in the Draft Changes to the Civil Code of
the Russian Federation as a Superficies Type Right

The article presents analysis of limited right in rem — building right of land pro-

vided by the draft changes to the Civil Code of the Russian Federation put up on offi-

cial Internet-site of the Ministry of Economy and Development of the Russian

Federation. The general differences and likenesses between antique Roman superficies

and building right provided have been analysed. Differences include different legisla-

tors' solutions concerning ownership of building constructed on the alien land plot; term

on which possession and occupation of alien land plot could be provided; different rea-

sons of emergence (origin) of right. The likenesses between superficies and building

right include in the first place proprietary nature and that these rights could be alien-

ated and inherited. The author has drawn a conclusion that «expectant» in Russian

civil law building right has been constructed by legislator on the analogy of superficies,

but it is not exact copy of superficies. In connection with above about building right in

Russian civil law we can speak as about a superficies type right, but don't use term

«superficies» for its indicating.
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Ðåøåíèå âîïðîñà î ïðàâå ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå, âîçâåäåííîå íà ÷ó-

æîé çåìëå, íå âûçûâàëî ó ðèìñêèõ þðèñòîâ ñêîëüêî-íèáóäü ñóùåñòâåííûõ

çàòðóäíåíèé. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà òàêîå çäàíèå ïðèíàäëåæàëî

ñîáñòâåííèêó ó÷àñòêà, ïðåäîñòàâëåííîãî ïîä çàñòðîéêó, òàê êàê, ñ îäíîé

ñòîðîíû, ïðèìåíÿëñÿ ïðèíöèï — ñòðîåíèå åñòü ïðèíàäëåæíîñòü çåìëè

(superficies solo cedit), ñ äðóãîé ñòîðîíû, ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî íå äîïóñêàëî

îäíîâðåìåííîãî ñóùåñòâîâàíèÿ äâóõ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà îäíîì è òîì æå

çåìåëüíîì ó÷àñòêå.

Â òåêñòå Êîíöåïöèè ðàçâèòèÿ ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ è íåêî-

òîðûõ ðîññèéñêèõ ïóáëèêàöèÿõ 1 íàðÿäó ñ ïîíÿòèåì «ïðàâî çàñòðîéêè» èñïîëü-

çóåòñÿ ïîíÿòèå «ñóïåðôèöèé» êàê òîæäåñòâåííîå. Îäíàêî ïî ðåçóëüòàòàì

àíàëèçà ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ è ïðàâà çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííîãî â ïðî-

åêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî ïðàâî

çàñòðîéêè ëèøü ñêîíñòðóèðîâàíî ïî îáðàçöó ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ, íî íå

ÿâëÿåòñÿ åãî òî÷íîé êîïèåé.

Êàê óêàçûâàëîñü âûøå, ñîãëàñíî ï. 1 ñò. 300 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæ-

äàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðàâîì çàñòðîéêè ÿâëÿåòñÿ ïðàâî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâà-

íèÿ ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì â öåëÿõ âîçâåäåíèÿ íà íåì çäàíèÿ è ñîîðó-

æåíèÿ è åãî ïîñëåäóþùåé ýêñïëóàòàöèè.

Ïðè ýòîì ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííûå

íà îñíîâàíèè ïðàâà çàñòðîéêè, áóäåò ïðèíàäëåæàòü ëèöó, èìåþùåìó ïðàâî

çàñòðîéêè, â òå÷åíèå ñðîêà äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîéêè (ï. 2 ñò. 300 ïðîåêòà

èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ) 2, à â ñîáñòâåííîñòü ñîáñòâåííèêà çå-

ìåëüíîãî ó÷àñòêà çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, ïðèíàäëåæàâøèå ðàíåå ñóáúåêòó

ïðàâà çàñòðîéêè, ïîñòóïàþò ïðè ïðåêðàùåíèè ïðàâà çàñòðîéêè (ï. 1 ñò. 3007

ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ).

Òàêèì îáðàçîì, â îòëè÷èå îò ñóïåðôèöèÿ ïðàâî çàñòðîéêè íå ñîáëþäà-

åò ïðèíöèï — ñòðîåíèå åñòü ïðèíàäëåæíîñòü çåìëè (superficies solo cedit) è

óñòàíàâëèâàåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âîçâåäåííîå çäàíèå çà ëèöîì, îáëà-

äàþùèì ïðàâîì çàñòðîéêè, íà îãðàíè÷åííîå ñðîêîì äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîé-

1 Ñì.: Ëîðåíö Ä.Â. Ñóáúåêòû ïðàâà íà âèíäèêàöèþ â ñâåòå ðåôîðìû ãðàæäàíñêîãî çàêîíî-

äàòåëüñòâà // Ñîâðåìåííîå ïðàâî. 2011. ¹ 3. Ñ. 73; Åìåëüêèíà È.À. Ñèñòåìà âåùíûõ ïðàâ íà

çåìëþ â ðîññèéñêîì ïðàâå è íåêîòîðûõ çàðóáåæíûõ ïðàâîïîðÿäêîâ // Çàêîíîäàòåëüñòâî. 2010.

¹ 12. Ñ. 44.
2 Îòìåòèì, ÷òî ïðè ïîäãîòîâêå Êîíöåïöèè ïðåäïîëàãàëîñü ñëåäîâàòü ïðèíöèïó superficies

solo cedit, è ÷òî ïðàâî çàñòðîéêè áóäåò ïðèçâàíî «çàìåíèòü ñîâåðøåííî íåâîîáðàçèìóþ è ïðî-

òèâîðå÷àùóþ öèâèëèñòè÷åñêèì ïðèíöèïàì îáîðîòà íåäâèæèìîñòè ñèòóàöèþ, êîãäà çåìëÿ

ïðåäîñòàâëÿåòñÿ äëÿ ñòðîèòåëüñòâà íà ïðàâàõ àðåíäû. Â ïîñëåäíåì ñëó÷àå ëèöî îáëàäàåò âåù-

íûì ïðàâîì íà ïîñòðîåííîå çäàíèå, íî íå èìååò âåùíîãî ïðàâà íà çåìëþ. Ýòî íåíîðìàëüíàÿ

ñèòóàöèÿ. Ïî ñóòè, ñîçäàåòñÿ ðàçðûâ â ïðàâàõ íà çåìëþ è íà çäàíèå, êîòîðîå áûëî ïîñòðîåíî íà

÷óæîé çåìëå. Ïðàâî ñóïåðôèöèÿ äàñò îäíîìó ëèöó âåùíîå ïðàâî è íà çäàíèå, è íà çåìëþ» (ñì.:

Áåâçåíêî Ð.Ñ. Ãðàæäàíñêèé ïåðåâîðîò // ÝÆ-Þðèñò. 2009. ¹ 10. Ñ. 40). 
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è çäàíèåì, àêòóàëüíà äëÿ ìíîãèõ ñîâðåìåííûõ çàðóáåæíûõ ïðàâîïîðÿäêîâ,

íàïðèìåð, íàñëåäñòâåííîå ïðàâî çàñòðîéêè â Ãåðìàíèè (Erbaurecht), Ôðàíöèè

(droit de superficie), Ïîðòóãàëèè, ïðàâî çàñòðîéêè â Àâñòðèè (Erbbaurecht),

Øâåéöàðèè (Nutzungsrechte). Ïðè ýòîì, ïî ìíåíèþ áîëüøèíñòâà àâòîðîâ, èñ-

ñëåäîâàâøèõ èñòîðèþ ðèìñêîãî ÷àñòíîãî ïðàâà, ïðîòîòèï îñîáîãî ïðàâîîòíî-

øåíèÿ, ïðåäîñòàâëÿþùåãî ñîáîþ íàñëåäñòâåííîå è îò÷óæäàåìîå ïðàâî ïîëü-

çîâàíèÿ â òå÷åíèå äëèòåëüíîãî ñðîêà ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è âîçâåäåí-

íûì íà íåì ñòðîåíèåì, ñóùåñòâîâàë åùå â ïåðèîä Ðåñïóáëèêè (IV—I ââ. äî

í.ý.). Ñëåäóÿ ïðèíöèïó superficies solo cedit, ÷òî îçíà÷àåò: ñòðîåíèå ñëåäóåò

ñóäüáå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñòðîåíèå, âîçâåäåííîå íà ÷óæîì ó÷àñòêå, ñòàíîâè-

ëîñü ñîáñòâåííîñòüþ âëàäåëüöà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì çäàíèå áûëî

âîçâåäåíî. Ñòðîåíèÿ ðàññìàòðèâàëèñü êàê ïðèíàäëåæíîñòü ê ãëàâíîé âåùè

(çåìëå). Â äàëüíåéøåì ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è çäà-

íèåì íà íåì ïîëó÷èëî íàçâàíèå, ïðîèçâîäíîå îò ïðèíöèïà, íà îñíîâàíèè êî-

òîðîãî òàêîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ïðåäîñòàâëÿëîñü — ñóïåðôèöèé.

Òàêèå àâòîðû, êàê Í. Áîãîëåïîâ 1, Þ. Áàðîí 2, Ï.Í. Ãàëàíçà 3, Ã.Ô. Äîðìè-

äîíòîâ 4, À.Â. Êîïûëîâ 5, Å.Â. Ïàññåêà 6, Â.Ì. Õâîñòîâ 7 îïðåäåëÿþò ñóïåðôè-

öèé êàê âåùíîå, îò÷óæäàåìîå è íàñëåäóåìîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ñòðîåíèåì íà

÷óæîì çåìåëüíîì ó÷àñòêå çà ïëàòó. Ì.È. Ìèòèëèíî îïðåäåëÿë ñóïåðôèöèé êàê

âåùíîå, íàñëåäñòâåííîå è îò÷óæäàåìîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ÷óæîþ çåìëåé äëÿ

çàñòðîéêè 8.

Ïîëàãàåì, ÷òî î ñóïåðôèöèè ìîæíî ãîâîðèòü êàê î ïðàâå ïîëüçîâàíèÿ

è ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì (äëÿ çàñòðîéêè è ïîñëåäóþùåé ýêñïëóàòàöèè

âîçâåäåííîãî çäàíèÿ), è âîçâåäåííûì íà òàêîì ó÷àñòêå çäàíèåì. Óêàçàííîå

ñëåäóåò èç åäèíñòâà ñóäüáû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è âîçâåäåííîãî íà íåì çäà-

íèÿ â ñèëó ïðèíöèïà superficies solo cedit. Ä. Àçàðåâè÷ ïèñàë, ÷òî äîñëîâíî:

«Ïîä ñóïåðôèöèåì ïîíèìàåòñÿ âåùíîå îò÷óæäàåìîå è íàñëåäñòâåííîå ïðà-

âî íà âåùè, ñâÿçàííûå ñ ÷óæîé ïîâåðõíîñòüþ (çåìëåé èëè çäàíèåì) ïðàâî,

ïðåäîñòàâëÿþùåå ïîëüçîâàíèå è ðàñïîðÿæåíèå, ïîäîáíî ñîáñòâåííèêó»9.

1 Ñì.: Áîãîëåïîâ Í.Ï. Ó÷åáíèê èñòîðèè ðèìñêîãî ïðàâà: ïîñîáèå ê ëåêöèÿì. Ì., 1907.

Ñ. 464—465. 
2 Ñì.: Áàðîí Þ. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. Âûï. II. Êí. 3. Ì., 1898. Ñ. 129. 
3 Ñì.: Ãàëàíçà Ï.Í. Ãîñóäàðñòâî è ïðàâî Äðåâíåãî Ðèìà. Ì., 1963. Ñ. 92. 
4 Ñì.: Äîðìèäîíòîâ Ã.Ô. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Âåùíîå ïðàâî. Êàçàíü, 1913. Ñ. 178.
5 Ñì.: Êîïûëîâ À.Â. Âåùíûå ïðàâà íà çåìëþ â ðèìñêîì, ðóññêîì äîðåâîëþöèîííîì è ñî-

âðåìåííîì ðîññèéñêîì ãðàæäàíñêîì ïðàâå. Ì., 2000. Ñ. 130.
6 Ñì.: Ïàññåêà Å.Â. Ïîñîáèå ê ëåêöèÿì ïî èñòîðèè ðèìñêîãî ïðàâà. ×. 2: Ãðàæäàíñêîå

ïðàâî. Þðüåâ, 1907. Ñ. 126.
7 Ñì.: Õâîñòîâ Â.Ì. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà. ×. 2: Âåùíîå ïðàâî. Ì., 1896. Ñ. 196.
8 Ñì.: Ìèòèëèíî Ì.È. Ïðàâî çàñòðîéêè. Îïûò öèâèëèñòè÷åñêîãî èññëåäîâàíèÿ èíñòèòó-

òà. Êèåâ, 1914. Ñ. 3.
9 Àçàðåâè÷ Ä.È. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Óíèâåðñèòåòñêèé êóðñ. Ò. 1. ÑÏá., 1887. Ñ. 482.
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Ðåøåíèå âîïðîñà î ïðàâå ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèå, âîçâåäåííîå íà ÷ó-

æîé çåìëå, íå âûçûâàëî ó ðèìñêèõ þðèñòîâ ñêîëüêî-íèáóäü ñóùåñòâåííûõ

çàòðóäíåíèé. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà òàêîå çäàíèå ïðèíàäëåæàëî

ñîáñòâåííèêó ó÷àñòêà, ïðåäîñòàâëåííîãî ïîä çàñòðîéêó, òàê êàê, ñ îäíîé

ñòîðîíû, ïðèìåíÿëñÿ ïðèíöèï — ñòðîåíèå åñòü ïðèíàäëåæíîñòü çåìëè

(superficies solo cedit), ñ äðóãîé ñòîðîíû, ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî íå äîïóñêàëî

îäíîâðåìåííîãî ñóùåñòâîâàíèÿ äâóõ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà îäíîì è òîì æå

çåìåëüíîì ó÷àñòêå.

Â òåêñòå Êîíöåïöèè ðàçâèòèÿ ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ è íåêî-

òîðûõ ðîññèéñêèõ ïóáëèêàöèÿõ 1 íàðÿäó ñ ïîíÿòèåì «ïðàâî çàñòðîéêè» èñïîëü-

çóåòñÿ ïîíÿòèå «ñóïåðôèöèé» êàê òîæäåñòâåííîå. Îäíàêî ïî ðåçóëüòàòàì

àíàëèçà ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ è ïðàâà çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííîãî â ïðî-

åêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî ïðàâî

çàñòðîéêè ëèøü ñêîíñòðóèðîâàíî ïî îáðàçöó ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ, íî íå

ÿâëÿåòñÿ åãî òî÷íîé êîïèåé.

Êàê óêàçûâàëîñü âûøå, ñîãëàñíî ï. 1 ñò. 300 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæ-

äàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðàâîì çàñòðîéêè ÿâëÿåòñÿ ïðàâî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâà-

íèÿ ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì â öåëÿõ âîçâåäåíèÿ íà íåì çäàíèÿ è ñîîðó-

æåíèÿ è åãî ïîñëåäóþùåé ýêñïëóàòàöèè.

Ïðè ýòîì ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííûå

íà îñíîâàíèè ïðàâà çàñòðîéêè, áóäåò ïðèíàäëåæàòü ëèöó, èìåþùåìó ïðàâî

çàñòðîéêè, â òå÷åíèå ñðîêà äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîéêè (ï. 2 ñò. 300 ïðîåêòà

èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ) 2, à â ñîáñòâåííîñòü ñîáñòâåííèêà çå-

ìåëüíîãî ó÷àñòêà çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, ïðèíàäëåæàâøèå ðàíåå ñóáúåêòó

ïðàâà çàñòðîéêè, ïîñòóïàþò ïðè ïðåêðàùåíèè ïðàâà çàñòðîéêè (ï. 1 ñò. 3007

ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ).

Òàêèì îáðàçîì, â îòëè÷èå îò ñóïåðôèöèÿ ïðàâî çàñòðîéêè íå ñîáëþäà-

åò ïðèíöèï — ñòðîåíèå åñòü ïðèíàäëåæíîñòü çåìëè (superficies solo cedit) è

óñòàíàâëèâàåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âîçâåäåííîå çäàíèå çà ëèöîì, îáëà-

äàþùèì ïðàâîì çàñòðîéêè, íà îãðàíè÷åííîå ñðîêîì äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîé-

1 Ñì.: Ëîðåíö Ä.Â. Ñóáúåêòû ïðàâà íà âèíäèêàöèþ â ñâåòå ðåôîðìû ãðàæäàíñêîãî çàêîíî-

äàòåëüñòâà // Ñîâðåìåííîå ïðàâî. 2011. ¹ 3. Ñ. 73; Åìåëüêèíà È.À. Ñèñòåìà âåùíûõ ïðàâ íà

çåìëþ â ðîññèéñêîì ïðàâå è íåêîòîðûõ çàðóáåæíûõ ïðàâîïîðÿäêîâ // Çàêîíîäàòåëüñòâî. 2010.

¹ 12. Ñ. 44.
2 Îòìåòèì, ÷òî ïðè ïîäãîòîâêå Êîíöåïöèè ïðåäïîëàãàëîñü ñëåäîâàòü ïðèíöèïó superficies

solo cedit, è ÷òî ïðàâî çàñòðîéêè áóäåò ïðèçâàíî «çàìåíèòü ñîâåðøåííî íåâîîáðàçèìóþ è ïðî-

òèâîðå÷àùóþ öèâèëèñòè÷åñêèì ïðèíöèïàì îáîðîòà íåäâèæèìîñòè ñèòóàöèþ, êîãäà çåìëÿ

ïðåäîñòàâëÿåòñÿ äëÿ ñòðîèòåëüñòâà íà ïðàâàõ àðåíäû. Â ïîñëåäíåì ñëó÷àå ëèöî îáëàäàåò âåù-

íûì ïðàâîì íà ïîñòðîåííîå çäàíèå, íî íå èìååò âåùíîãî ïðàâà íà çåìëþ. Ýòî íåíîðìàëüíàÿ

ñèòóàöèÿ. Ïî ñóòè, ñîçäàåòñÿ ðàçðûâ â ïðàâàõ íà çåìëþ è íà çäàíèå, êîòîðîå áûëî ïîñòðîåíî íà

÷óæîé çåìëå. Ïðàâî ñóïåðôèöèÿ äàñò îäíîìó ëèöó âåùíîå ïðàâî è íà çäàíèå, è íà çåìëþ» (ñì.:

Áåâçåíêî Ð.Ñ. Ãðàæäàíñêèé ïåðåâîðîò // ÝÆ-Þðèñò. 2009. ¹ 10. Ñ. 40). 
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è çäàíèåì, àêòóàëüíà äëÿ ìíîãèõ ñîâðåìåííûõ çàðóáåæíûõ ïðàâîïîðÿäêîâ,

íàïðèìåð, íàñëåäñòâåííîå ïðàâî çàñòðîéêè â Ãåðìàíèè (Erbaurecht), Ôðàíöèè

(droit de superficie), Ïîðòóãàëèè, ïðàâî çàñòðîéêè â Àâñòðèè (Erbbaurecht),

Øâåéöàðèè (Nutzungsrechte). Ïðè ýòîì, ïî ìíåíèþ áîëüøèíñòâà àâòîðîâ, èñ-

ñëåäîâàâøèõ èñòîðèþ ðèìñêîãî ÷àñòíîãî ïðàâà, ïðîòîòèï îñîáîãî ïðàâîîòíî-

øåíèÿ, ïðåäîñòàâëÿþùåãî ñîáîþ íàñëåäñòâåííîå è îò÷óæäàåìîå ïðàâî ïîëü-

çîâàíèÿ â òå÷åíèå äëèòåëüíîãî ñðîêà ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è âîçâåäåí-

íûì íà íåì ñòðîåíèåì, ñóùåñòâîâàë åùå â ïåðèîä Ðåñïóáëèêè (IV—I ââ. äî

í.ý.). Ñëåäóÿ ïðèíöèïó superficies solo cedit, ÷òî îçíà÷àåò: ñòðîåíèå ñëåäóåò

ñóäüáå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñòðîåíèå, âîçâåäåííîå íà ÷óæîì ó÷àñòêå, ñòàíîâè-

ëîñü ñîáñòâåííîñòüþ âëàäåëüöà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì çäàíèå áûëî

âîçâåäåíî. Ñòðîåíèÿ ðàññìàòðèâàëèñü êàê ïðèíàäëåæíîñòü ê ãëàâíîé âåùè

(çåìëå). Â äàëüíåéøåì ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì è çäà-

íèåì íà íåì ïîëó÷èëî íàçâàíèå, ïðîèçâîäíîå îò ïðèíöèïà, íà îñíîâàíèè êî-

òîðîãî òàêîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ïðåäîñòàâëÿëîñü — ñóïåðôèöèé.

Òàêèå àâòîðû, êàê Í. Áîãîëåïîâ 1, Þ. Áàðîí 2, Ï.Í. Ãàëàíçà 3, Ã.Ô. Äîðìè-

äîíòîâ 4, À.Â. Êîïûëîâ 5, Å.Â. Ïàññåêà 6, Â.Ì. Õâîñòîâ 7 îïðåäåëÿþò ñóïåðôè-

öèé êàê âåùíîå, îò÷óæäàåìîå è íàñëåäóåìîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ñòðîåíèåì íà

÷óæîì çåìåëüíîì ó÷àñòêå çà ïëàòó. Ì.È. Ìèòèëèíî îïðåäåëÿë ñóïåðôèöèé êàê

âåùíîå, íàñëåäñòâåííîå è îò÷óæäàåìîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ÷óæîþ çåìëåé äëÿ

çàñòðîéêè 8.

Ïîëàãàåì, ÷òî î ñóïåðôèöèè ìîæíî ãîâîðèòü êàê î ïðàâå ïîëüçîâàíèÿ

è ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì (äëÿ çàñòðîéêè è ïîñëåäóþùåé ýêñïëóàòàöèè

âîçâåäåííîãî çäàíèÿ), è âîçâåäåííûì íà òàêîì ó÷àñòêå çäàíèåì. Óêàçàííîå

ñëåäóåò èç åäèíñòâà ñóäüáû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è âîçâåäåííîãî íà íåì çäà-

íèÿ â ñèëó ïðèíöèïà superficies solo cedit. Ä. Àçàðåâè÷ ïèñàë, ÷òî äîñëîâíî:

«Ïîä ñóïåðôèöèåì ïîíèìàåòñÿ âåùíîå îò÷óæäàåìîå è íàñëåäñòâåííîå ïðà-

âî íà âåùè, ñâÿçàííûå ñ ÷óæîé ïîâåðõíîñòüþ (çåìëåé èëè çäàíèåì) ïðàâî,

ïðåäîñòàâëÿþùåå ïîëüçîâàíèå è ðàñïîðÿæåíèå, ïîäîáíî ñîáñòâåííèêó»9.

1 Ñì.: Áîãîëåïîâ Í.Ï. Ó÷åáíèê èñòîðèè ðèìñêîãî ïðàâà: ïîñîáèå ê ëåêöèÿì. Ì., 1907.

Ñ. 464—465. 
2 Ñì.: Áàðîí Þ. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. Âûï. II. Êí. 3. Ì., 1898. Ñ. 129. 
3 Ñì.: Ãàëàíçà Ï.Í. Ãîñóäàðñòâî è ïðàâî Äðåâíåãî Ðèìà. Ì., 1963. Ñ. 92. 
4 Ñì.: Äîðìèäîíòîâ Ã.Ô. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Âåùíîå ïðàâî. Êàçàíü, 1913. Ñ. 178.
5 Ñì.: Êîïûëîâ À.Â. Âåùíûå ïðàâà íà çåìëþ â ðèìñêîì, ðóññêîì äîðåâîëþöèîííîì è ñî-

âðåìåííîì ðîññèéñêîì ãðàæäàíñêîì ïðàâå. Ì., 2000. Ñ. 130.
6 Ñì.: Ïàññåêà Å.Â. Ïîñîáèå ê ëåêöèÿì ïî èñòîðèè ðèìñêîãî ïðàâà. ×. 2: Ãðàæäàíñêîå

ïðàâî. Þðüåâ, 1907. Ñ. 126.
7 Ñì.: Õâîñòîâ Â.Ì. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà. ×. 2: Âåùíîå ïðàâî. Ì., 1896. Ñ. 196.
8 Ñì.: Ìèòèëèíî Ì.È. Ïðàâî çàñòðîéêè. Îïûò öèâèëèñòè÷åñêîãî èññëåäîâàíèÿ èíñòèòó-

òà. Êèåâ, 1914. Ñ. 3.
9 Àçàðåâè÷ Ä.È. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Óíèâåðñèòåòñêèé êóðñ. Ò. 1. ÑÏá., 1887. Ñ. 482.
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È åùå îäíèì èç ñóùåñòâåííûõ, íà íàø âçãëÿä, ðàçëè÷èé ìåæäó ñóïåð-

ôèöèåì è ïðàâîì çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííûì â ïðîåêòå èçìåíåíèé â

Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ÿâëÿåòñÿ ðàçëè÷èå â îñíîâàíèÿõ âîçíèêíîâåíèÿ

ñóïåðôèöèÿ è ïðàâà çàñòðîéêè 1. Ñîãëàñíî ïðîåêòó èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé

êîäåêñ ÐÔ îñíîâàíèåì âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà çàñòðîéêè ÿâëÿåòñÿ èñêëþ÷è-

òåëüíî äîãîâîð íà óñòàíîâëåíèå ïðàâà çàñòðîéêè (ï. 4 ñò. 300 ïðîåêòà èçìå-

íåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ), òîãäà êàê îñíîâàíèÿìè äëÿ âîçíèêíîâå-

íèÿ ñóïåðôèöèÿ ÿâëÿëèñü: 1) äîãîâîð ìåæäó ñîáñòâåííèêîì è çàñòðîéùè-

êîì (ïðè ýòîì ñïåöèàëüíîãî âèäà äîãîâîðà äëÿ óñòàíîâëåíèÿ ñóïåðôèöèÿ

ðèìñêèìè þðèñòàìè ðàçðàáîòàíî íå áûëî, â ðåçóëüòàòå ÷åãî â þðèäè÷åñêîé

ëèòåðàòóðå, ïîñâÿùåííîé ñèñòåìå ðèìñêîãî ïðàâà, ìû âèäèì óïîìèíàíèå î

ðàçíûõ âèäàõ äîãîâîðîâ, êîòîðûìè ìîã îôîðìëÿòüñÿ ñóïåðôèöèé (äîãîâîð

íàéìà, êóïëè èëè ìåíû, è äàæå äàðåíèÿ)2; 2) çàâåùàòåëüíûé îòêàç (ëåãàò);

3) ñóäåáíîå ðåøåíèå, åñëè ïðè ðàçäåëå îáùåãî çàñòðîåííîãî ó÷àñòêà ñóäüÿ

ïåðåäàâàë îäíîìó ëèöó ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ è ïîñòðîéêó, à äðóãî-

ìó — ïðàâî îò÷óæäàåìîãî íàñëåäóåìîãî ïîëüçîâàíèÿ3 .

Â ëèòåðàòóðå âñòðå÷àåòñÿ ìíåíèå, ÷òî ñóïåðôèöèé ìîã òàêæå óñòàíàâ-

ëèâàòüñÿ ïóòåì äàâíîñòè 4. Îäíàêî èññëåäîâàíèå äàííîãî âîïðîñà ïîêàçû-

âàåò, ÷òî âîïðîñ, áûë ëè ïðèìåíèì ñïîñîá äàâíîñòíîãî ïðèîáðåòåíèÿ ê óñ-

òàíîâëåíèþ ñóïåðôèöèÿ èëè íåò, ÿâëÿåòñÿ â íàóêå ñïîðíûì 5.

Ñ îäíîé ñòîðîíû, èñòî÷íèêè òîãî ïåðèîäà íå ñîäåðæàò ïðÿìûõ óêàçà-

íèé î òàêîì îñíîâàíèè äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ ñóïåðôèöèÿ, êàê äàâíîñòü âëà-

äåíèÿ, íî îíè òàêæå íå ñîäåðæàò è ïðÿìîãî çàïðåòà, â ñâÿçè ñ ÷åì îòäåëüíûå

àâòîðû ñ÷èòàþò, ÷òî íåò íèêàêèõ îñíîâàíèé íå äîïóñêàòü äàâíîñòè ïðè ñó-

ïåðôèöèè 6. Íî ñóùåñòâîâàëà  è áîëåå êàòåãîðè÷íàÿ ïîçèöèÿ  ïî äàííîìó

1 Çäåñü ðå÷ü èäåò î ïåðâè÷íîì âîçíèêíîâåíèè ïðàâà, à íå î ïåðåõîäå óæå ñóùåñòâóþùåãî

ïðàâà ê íîâîìó ñóáúåêòó. 
2 Íàïð., Þ. Áàðîí óêàçûâàë, ÷òî «äîãîâîð ýòîò ïðèíàäëåæàë ê òèïó äîãîâîðîâ íàéìà, íî

âîçìîæåí áûë è êàêîé-ëèáî èíîé äîãîâîð (íàïðèìåð, äîãîâîð êóïëè)» (ñì.: Áàðîí Þ. Ñèñòåìà

ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. Ñ. 129); Ä. Àçàðåâè÷ óêàçûâàë, ÷òî «…ñóïåðôèöèàðíîå ïðàâî

óñòàíàâëèâàåòñÿ ïî äîãîâîðó, ñîïðîâîæäàåìîìó òðàäèöèåé. Äîãîâîð ýòîò ìîæåò áûòü êóïëåþ

(èëè ìåíîþ) èëè íàéìîì. Ïåðâîå èìååòñÿ â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà äàííîå ïðàâî óñòóïàåòñÿ çà

åäèíîæäû óïëà÷èâàåìóþ öåíó; âòîðîå — ïðè ïåðèîäè÷åñêèõ óïëàòàõ solarium. Ìîæåò

ñóïåðôèöèé óñòàíàâëèâàòüñÿ è ïî áåçâîçìåçäíîé ñäåëêå, íàïðèìåð, ïî äàðåíèþ» (ñì.:

Àçàðåâè÷ Ä.È. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Óíèâåðñèòåòñêèé êóðñ. Ñ. 483); Í.È. Íåðñåñîâ:

«…ñóïåðôèöèé óñòàíàâëèâàåòñÿ ïîñðåäñòâîì ïîêóïêè (îãðàíè÷èâàþùåéñÿ èìåííî ýòèì

ïðàâîì), äàðåíèÿ, çàâåùàíèÿ è ïðî÷. Äîãîâîð, îáóñëîâëèâàþùèé âîçíèêíîâåíèå

îáÿçàòåëüñòâà, ïðèçíà¸òñÿ äîñòàòî÷íûì äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ âåùíîãî ïðàâà, íàõîäÿùåãîñÿ ñ

íèì â òàêîé òåñíîé ñâÿçè» (ñì.: Íåðñåñîâ Í.È. Ðèìñêîå âåùíîå ïðàâî. Ì., 1896. Ñ. 189).
3 Ñì.: Êîïûëîâ À.Â. Óêàç. ñî÷. Ñ. 133.
4 Ñì.: Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî / ïîä ðåä. È.Á. Íîâèöêîãî, È.Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. Ì., 1999.

Ñ. 205.
5 Ñì. ïîäðîáíåå: Äîðìèäîíòîâ Ã.Ô. Óêàç. ñî÷. Ñ. 179.
6 Ñì.: Àçàðåâè÷ Ä.È. Óêàç. ñî÷. Ñ. 483; Íåðñåñîâ Í.È. Óêàç. ñî÷. Ñ. 119. 
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âðåìÿ. Òî åñòü ïðàâî çàñòðîéêè ïðåäîñòàâëÿåò ïðàâî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâà-

íèÿ ëèøü çåìåëüíûì ó÷àñòêîì, à â îòíîøåíèè çäàíèÿ óñòàíàâëèâàåò ïðàâî

ñîáñòâåííîñòè ñóáúåêòà ïðàâà çàñòðîéêè.

Óêàçàííûå îòëè÷èÿ ïðàâà çàñòðîéêè, óñòàíîâëåííîãî â ïðîåêòå èçìå-

íåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, îò ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ — âûçûâàþò â

íàó÷íûõ êðóãàõ êðèòèêó.

Îòêàç îò «åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè», òîãäà êàê â ïîäàâëÿþùåì

áîëüøèíñòâå ãîñóäàðñòâ äåéñòâîâàë è äåéñòâóåò ïî ñåé äåíü ïðèíöèï super-

ficies solo cedit, ñîãëàñíî êîòîðîìó âñå, ÷òî ðàñïîëîæåíî íà çåìåëüíîì

ó÷àñòêå (â íàøè äíè çà èñêëþ÷åíèÿìè, óñòàíîâëåííûìè çàêîíîäàòåëü-

ñòâîì), ñëåäóåò çåìåëüíîìó ó÷àñòêó 1, íàðóøàåò êëàññè÷åñêîå ïðàâèëî î ñòðî-

åíèè êàê ïðèíàäëåæíîñòè çåìëè (superficies solo cedit)2.

Íåÿñíà ïðàâîâàÿ ïðèðîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ñóáúåêòà çàñòðîéêè íà

âîçâåäåííûå èì çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, ïîñêîëüêó ðå÷ü èäåò î ñîáñòâåííîñ-

òè ëèøü íà ïåðèîä äåéñòâèÿ äîãîâîðà î çàñòðîéêå, ò.å. íåêîé âðåìåííîé

ñîáñòâåííîñòè 3. Ïðè ýòîì â ïðàâîâîé ëèòåðàòóðå âñòðå÷àåòñÿ ìíåíèå î òîì,

÷òî «ñðî÷íîñòü ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íåñîâìåñòèìà ñ ïîíÿòèåì ïðàâà

ñîáñòâåííîñòè, èáî íåñîâìåñòèìà ñ îñíîâíûì ýëåìåíòîì ýòîãî ïðàâà: ñ íà-

ëè÷èåì ó ñîáñòâåííèêà ñâîåé âëàñòè íàä âåùüþ, òàê êàê âåùü íå ìîæåò ñ÷è-

òàòüñÿ ñâîåé äëÿ ñîáñòâåííèêà, åñëè îñóùåñòâëåíèþ åãî âëàñòè íàä íåþ ñòà-

âèòñÿ îïðåäåëåííûé ñðîê»4.

Ïðàâî çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííîå â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñ-

êèé êîäåêñ ÐÔ, òàêæå îòëè÷àåòñÿ îò ñóïåðôèöèÿ óñëîâèÿìè î ñðîêå, íà êî-

òîðîå ìîæåò áûòü óñòàíîâëåíî òàêîå ïðàâî. Åñëè ñóïåðôèöèé ìîã áûòü

ñðî÷íûì èëè áåññðî÷íûì 5, òî ïðàâî çàñòðîéêè êàê ïî Êîíöåïöèè, òàê è ïî

ïðîåêòó èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðåäïîëàãàåòñÿ èñêëþ÷è-

òåëüíî ñðî÷íûì. Ñðîê äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîéêè íå ìîæåò áûòü ìåíåå 50 è

áîëåå 100 ëåò 6.

1 Ñì.: Ãåðàñèí Ñ.È. Àíàëèç îòäåëüíûõ ïðîáëåìíûõ âîïðîñîâ â ïðîåêòå êîíöåïöèè ðàçâè-

òèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà î âåùíîì ïðàâå // Çàêîí. 2009. ¹ 5. Ñ. 104. 
2 Ïîäîáíóþ ñèòóàöèþ, êîãäà ïðåäïîëàãàþòñÿ ðàçëè÷íûå ñîáñòâåííèêè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

è ñòðîåíèÿ Å.À. Ñóõàíîâ êðèòèêîâàë åùå â îòíîøåíèè óñòàíîâëåííîãî Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì

ÐÑÔÑÐ 1922 ã. ïðàâà çàñòðîéêè, íà îñíîâàíèè êîòîðîãî ïîñëå âíåñåííûõ â 1927 ã. èçìåíåíèé,

æèëèùíûì êîîïåðàòèâàì çåìëÿ ñòàëà ïðåäîñòàâëÿòüñÿ â áåññðî÷íîå ïîëüçîâàíèå, îäíîâðå-

ìåííî ó íèõ âîçíèêàëî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âîçâåäåííûå ñòðîåíèÿ (ñì.: Ãðàæäàíñêîå ïðà-

âî / ïîä ðåä. Å.À. Ñóõàíîâà. Ò. 1. Ì., 1993. Ñ. 299).
3 Ñì.: Åìåëüêèíà È.À. Âåùíûå ïðàâà â ïðîåêòå èçìåíåíèé Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ //

Ãðàæäàíñêîå ïðàâî. 2011. ¹ 1. 
4 Âåíåäèêòîâ À.Â. Ãîñóäàðñòâåííàÿ ñîöèàëèñòè÷åñêàÿ ñîáñòâåííîñòü // Âåíåäèêòîâ À.Â.

Èçáðàííûå òðóäû ïî ãðàæäàíñêîìó ïðàâó. Ò. II. Ì., 2004. Ñ. 308.
5 Ñì.: Ñêëîâñêèé Ê.È. Ñîáñòâåííîñòü â ãðàæäàíñêîì ïðàâå. Ì., 2010. Ñ. 60.
6 Â ï. 6.3. Ðàçä. IV Êîíöåïöèè ïðåäïîëàãàëñÿ ñðîê çàñòðîéêè îò 50 äî 199 ëåò. 
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È åùå îäíèì èç ñóùåñòâåííûõ, íà íàø âçãëÿä, ðàçëè÷èé ìåæäó ñóïåð-

ôèöèåì è ïðàâîì çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííûì â ïðîåêòå èçìåíåíèé â

Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ÿâëÿåòñÿ ðàçëè÷èå â îñíîâàíèÿõ âîçíèêíîâåíèÿ

ñóïåðôèöèÿ è ïðàâà çàñòðîéêè 1. Ñîãëàñíî ïðîåêòó èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé

êîäåêñ ÐÔ îñíîâàíèåì âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà çàñòðîéêè ÿâëÿåòñÿ èñêëþ÷è-

òåëüíî äîãîâîð íà óñòàíîâëåíèå ïðàâà çàñòðîéêè (ï. 4 ñò. 300 ïðîåêòà èçìå-

íåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ), òîãäà êàê îñíîâàíèÿìè äëÿ âîçíèêíîâå-

íèÿ ñóïåðôèöèÿ ÿâëÿëèñü: 1) äîãîâîð ìåæäó ñîáñòâåííèêîì è çàñòðîéùè-

êîì (ïðè ýòîì ñïåöèàëüíîãî âèäà äîãîâîðà äëÿ óñòàíîâëåíèÿ ñóïåðôèöèÿ

ðèìñêèìè þðèñòàìè ðàçðàáîòàíî íå áûëî, â ðåçóëüòàòå ÷åãî â þðèäè÷åñêîé

ëèòåðàòóðå, ïîñâÿùåííîé ñèñòåìå ðèìñêîãî ïðàâà, ìû âèäèì óïîìèíàíèå î

ðàçíûõ âèäàõ äîãîâîðîâ, êîòîðûìè ìîã îôîðìëÿòüñÿ ñóïåðôèöèé (äîãîâîð

íàéìà, êóïëè èëè ìåíû, è äàæå äàðåíèÿ)2; 2) çàâåùàòåëüíûé îòêàç (ëåãàò);

3) ñóäåáíîå ðåøåíèå, åñëè ïðè ðàçäåëå îáùåãî çàñòðîåííîãî ó÷àñòêà ñóäüÿ

ïåðåäàâàë îäíîìó ëèöó ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ è ïîñòðîéêó, à äðóãî-

ìó — ïðàâî îò÷óæäàåìîãî íàñëåäóåìîãî ïîëüçîâàíèÿ3 .

Â ëèòåðàòóðå âñòðå÷àåòñÿ ìíåíèå, ÷òî ñóïåðôèöèé ìîã òàêæå óñòàíàâ-

ëèâàòüñÿ ïóòåì äàâíîñòè 4. Îäíàêî èññëåäîâàíèå äàííîãî âîïðîñà ïîêàçû-

âàåò, ÷òî âîïðîñ, áûë ëè ïðèìåíèì ñïîñîá äàâíîñòíîãî ïðèîáðåòåíèÿ ê óñ-

òàíîâëåíèþ ñóïåðôèöèÿ èëè íåò, ÿâëÿåòñÿ â íàóêå ñïîðíûì 5.

Ñ îäíîé ñòîðîíû, èñòî÷íèêè òîãî ïåðèîäà íå ñîäåðæàò ïðÿìûõ óêàçà-

íèé î òàêîì îñíîâàíèè äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ ñóïåðôèöèÿ, êàê äàâíîñòü âëà-

äåíèÿ, íî îíè òàêæå íå ñîäåðæàò è ïðÿìîãî çàïðåòà, â ñâÿçè ñ ÷åì îòäåëüíûå

àâòîðû ñ÷èòàþò, ÷òî íåò íèêàêèõ îñíîâàíèé íå äîïóñêàòü äàâíîñòè ïðè ñó-

ïåðôèöèè 6. Íî ñóùåñòâîâàëà  è áîëåå êàòåãîðè÷íàÿ ïîçèöèÿ  ïî äàííîìó

1 Çäåñü ðå÷ü èäåò î ïåðâè÷íîì âîçíèêíîâåíèè ïðàâà, à íå î ïåðåõîäå óæå ñóùåñòâóþùåãî

ïðàâà ê íîâîìó ñóáúåêòó. 
2 Íàïð., Þ. Áàðîí óêàçûâàë, ÷òî «äîãîâîð ýòîò ïðèíàäëåæàë ê òèïó äîãîâîðîâ íàéìà, íî

âîçìîæåí áûë è êàêîé-ëèáî èíîé äîãîâîð (íàïðèìåð, äîãîâîð êóïëè)» (ñì.: Áàðîí Þ. Ñèñòåìà

ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. Ñ. 129); Ä. Àçàðåâè÷ óêàçûâàë, ÷òî «…ñóïåðôèöèàðíîå ïðàâî

óñòàíàâëèâàåòñÿ ïî äîãîâîðó, ñîïðîâîæäàåìîìó òðàäèöèåé. Äîãîâîð ýòîò ìîæåò áûòü êóïëåþ

(èëè ìåíîþ) èëè íàéìîì. Ïåðâîå èìååòñÿ â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà äàííîå ïðàâî óñòóïàåòñÿ çà

åäèíîæäû óïëà÷èâàåìóþ öåíó; âòîðîå — ïðè ïåðèîäè÷åñêèõ óïëàòàõ solarium. Ìîæåò

ñóïåðôèöèé óñòàíàâëèâàòüñÿ è ïî áåçâîçìåçäíîé ñäåëêå, íàïðèìåð, ïî äàðåíèþ» (ñì.:

Àçàðåâè÷ Ä.È. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Óíèâåðñèòåòñêèé êóðñ. Ñ. 483); Í.È. Íåðñåñîâ:

«…ñóïåðôèöèé óñòàíàâëèâàåòñÿ ïîñðåäñòâîì ïîêóïêè (îãðàíè÷èâàþùåéñÿ èìåííî ýòèì

ïðàâîì), äàðåíèÿ, çàâåùàíèÿ è ïðî÷. Äîãîâîð, îáóñëîâëèâàþùèé âîçíèêíîâåíèå

îáÿçàòåëüñòâà, ïðèçíà¸òñÿ äîñòàòî÷íûì äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ âåùíîãî ïðàâà, íàõîäÿùåãîñÿ ñ

íèì â òàêîé òåñíîé ñâÿçè» (ñì.: Íåðñåñîâ Í.È. Ðèìñêîå âåùíîå ïðàâî. Ì., 1896. Ñ. 189).
3 Ñì.: Êîïûëîâ À.Â. Óêàç. ñî÷. Ñ. 133.
4 Ñì.: Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî / ïîä ðåä. È.Á. Íîâèöêîãî, È.Ñ. Ïåðåòåðñêîãî. Ì., 1999.

Ñ. 205.
5 Ñì. ïîäðîáíåå: Äîðìèäîíòîâ Ã.Ô. Óêàç. ñî÷. Ñ. 179.
6 Ñì.: Àçàðåâè÷ Ä.È. Óêàç. ñî÷. Ñ. 483; Íåðñåñîâ Í.È. Óêàç. ñî÷. Ñ. 119. 
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âðåìÿ. Òî åñòü ïðàâî çàñòðîéêè ïðåäîñòàâëÿåò ïðàâî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâà-

íèÿ ëèøü çåìåëüíûì ó÷àñòêîì, à â îòíîøåíèè çäàíèÿ óñòàíàâëèâàåò ïðàâî

ñîáñòâåííîñòè ñóáúåêòà ïðàâà çàñòðîéêè.

Óêàçàííûå îòëè÷èÿ ïðàâà çàñòðîéêè, óñòàíîâëåííîãî â ïðîåêòå èçìå-

íåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, îò ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ — âûçûâàþò â

íàó÷íûõ êðóãàõ êðèòèêó.

Îòêàç îò «åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè», òîãäà êàê â ïîäàâëÿþùåì

áîëüøèíñòâå ãîñóäàðñòâ äåéñòâîâàë è äåéñòâóåò ïî ñåé äåíü ïðèíöèï super-

ficies solo cedit, ñîãëàñíî êîòîðîìó âñå, ÷òî ðàñïîëîæåíî íà çåìåëüíîì

ó÷àñòêå (â íàøè äíè çà èñêëþ÷åíèÿìè, óñòàíîâëåííûìè çàêîíîäàòåëü-

ñòâîì), ñëåäóåò çåìåëüíîìó ó÷àñòêó 1, íàðóøàåò êëàññè÷åñêîå ïðàâèëî î ñòðî-

åíèè êàê ïðèíàäëåæíîñòè çåìëè (superficies solo cedit)2.

Íåÿñíà ïðàâîâàÿ ïðèðîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ñóáúåêòà çàñòðîéêè íà

âîçâåäåííûå èì çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, ïîñêîëüêó ðå÷ü èäåò î ñîáñòâåííîñ-

òè ëèøü íà ïåðèîä äåéñòâèÿ äîãîâîðà î çàñòðîéêå, ò.å. íåêîé âðåìåííîé

ñîáñòâåííîñòè 3. Ïðè ýòîì â ïðàâîâîé ëèòåðàòóðå âñòðå÷àåòñÿ ìíåíèå î òîì,

÷òî «ñðî÷íîñòü ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íåñîâìåñòèìà ñ ïîíÿòèåì ïðàâà

ñîáñòâåííîñòè, èáî íåñîâìåñòèìà ñ îñíîâíûì ýëåìåíòîì ýòîãî ïðàâà: ñ íà-

ëè÷èåì ó ñîáñòâåííèêà ñâîåé âëàñòè íàä âåùüþ, òàê êàê âåùü íå ìîæåò ñ÷è-

òàòüñÿ ñâîåé äëÿ ñîáñòâåííèêà, åñëè îñóùåñòâëåíèþ åãî âëàñòè íàä íåþ ñòà-

âèòñÿ îïðåäåëåííûé ñðîê»4.

Ïðàâî çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííîå â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñ-

êèé êîäåêñ ÐÔ, òàêæå îòëè÷àåòñÿ îò ñóïåðôèöèÿ óñëîâèÿìè î ñðîêå, íà êî-

òîðîå ìîæåò áûòü óñòàíîâëåíî òàêîå ïðàâî. Åñëè ñóïåðôèöèé ìîã áûòü

ñðî÷íûì èëè áåññðî÷íûì 5, òî ïðàâî çàñòðîéêè êàê ïî Êîíöåïöèè, òàê è ïî

ïðîåêòó èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðåäïîëàãàåòñÿ èñêëþ÷è-

òåëüíî ñðî÷íûì. Ñðîê äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîéêè íå ìîæåò áûòü ìåíåå 50 è

áîëåå 100 ëåò 6.

1 Ñì.: Ãåðàñèí Ñ.È. Àíàëèç îòäåëüíûõ ïðîáëåìíûõ âîïðîñîâ â ïðîåêòå êîíöåïöèè ðàçâè-

òèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà î âåùíîì ïðàâå // Çàêîí. 2009. ¹ 5. Ñ. 104. 
2 Ïîäîáíóþ ñèòóàöèþ, êîãäà ïðåäïîëàãàþòñÿ ðàçëè÷íûå ñîáñòâåííèêè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

è ñòðîåíèÿ Å.À. Ñóõàíîâ êðèòèêîâàë åùå â îòíîøåíèè óñòàíîâëåííîãî Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì

ÐÑÔÑÐ 1922 ã. ïðàâà çàñòðîéêè, íà îñíîâàíèè êîòîðîãî ïîñëå âíåñåííûõ â 1927 ã. èçìåíåíèé,

æèëèùíûì êîîïåðàòèâàì çåìëÿ ñòàëà ïðåäîñòàâëÿòüñÿ â áåññðî÷íîå ïîëüçîâàíèå, îäíîâðå-

ìåííî ó íèõ âîçíèêàëî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âîçâåäåííûå ñòðîåíèÿ (ñì.: Ãðàæäàíñêîå ïðà-

âî / ïîä ðåä. Å.À. Ñóõàíîâà. Ò. 1. Ì., 1993. Ñ. 299).
3 Ñì.: Åìåëüêèíà È.À. Âåùíûå ïðàâà â ïðîåêòå èçìåíåíèé Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ //

Ãðàæäàíñêîå ïðàâî. 2011. ¹ 1. 
4 Âåíåäèêòîâ À.Â. Ãîñóäàðñòâåííàÿ ñîöèàëèñòè÷åñêàÿ ñîáñòâåííîñòü // Âåíåäèêòîâ À.Â.

Èçáðàííûå òðóäû ïî ãðàæäàíñêîìó ïðàâó. Ò. II. Ì., 2004. Ñ. 308.
5 Ñì.: Ñêëîâñêèé Ê.È. Ñîáñòâåííîñòü â ãðàæäàíñêîì ïðàâå. Ì., 2010. Ñ. 60.
6 Â ï. 6.3. Ðàçä. IV Êîíöåïöèè ïðåäïîëàãàëñÿ ñðîê çàñòðîéêè îò 50 äî 199 ëåò. 
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íåå îòíîøåíèå, íîñèâøåå ïðåæäå õàðàêòåð îáÿçàòåëüñòâåííîãî, ðàçâèëîñü â

ïðàêòèêå ïðåòîðîâ è ïîëó÷èëî çíà÷åíèå ïðàâà íà âåùè (ius in re)1. Ñóïåðôè-

öèé ñòàë ðàññìàòðèâàòüñÿ êàê âåùü, þðèäè÷åñêè îòäåëåííàÿ îò ïîâåðõíîñ-

òè è èìåþùàÿ îáîñîáëåííîå ïðàâîâîå ïîëîæåíèå, ÷òî ñîîòâåòñòâîâàëî âîç-

ðîñøåé öåííîñòè äîìîâ â ãîðîäàõ (Äèãåñòû Þñòèíèàíà êíèãà 44, òèòóë 7,

ôðàãìåíò 44, ïàðàãðàô 1).

Òàêèì îáðàçîì, ðîññèéñêèé çàêîíîäàòåëü ðóêîâîäñòâîâàëñÿ ñëîæèâ-

øåéñÿ åùå â ðèìñêîì ïðàâå âåùíî-ïðàâîâîé ïðèðîäîé îòíîøåíèé ïî

ïîëüçîâàíèþ ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì äëÿ çàñòðîéêè.

Èíòåðåñ ïðåäñòàâëÿåò è ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç ïðàâîìî÷èé ïî ðàñïî-

ðÿæåíèþ ñâîèì ïðàâîì ñóáúåêòà ïðàâà çàñòðîéêè è ñóáúåêòà ñóïåðôèöèÿ.

Ñîãëàñíî ï. 1 ñò. 3005 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ëèöî,

èìåþùåå ïðàâî çàñòðîéêè, âïðàâå îò÷óæäàòü ýòî ïðàâî, ïåðåäàâàòü åãî â çà-

ëîã èëè ðàñïîðÿæàòüñÿ èì èíûì îáðàçîì, åñëè èíîå íå óñòàíîâëåíî çàêî-

íîì. Ïðè ýòîì â ïðîåêòå èçìåíåíèé Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ óñòàíîâëåíî

ïðàâèëî, ñîãëàñíî êîòîðîìó ïðè îò÷óæäåíèè è ïåðåäà÷å â çàëîã ïðàâî

ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííûå íà ÷óæîì çåìåëüíîì

ó÷àñòêå ñóáúåêòîì ïðàâà çàñòðîéêè, ñëåäóåò ñóäüáå ïðàâà çàñòðîéêè è íàî-

áîðîò — ïðàâî çàñòðîéêè ñëåäóåò ñóäüáå çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ.

Òàê, â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 1. ñò. 3005 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé

êîäåêñ ÐÔ, ïðàâî çàñòðîéêè â îòíîøåíèè çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, ïðàâî

ñîáñòâåííîñòè íà êîòîðîå çàðåãèñòðèðîâàíî â Åäèíîì ãîñóäàðñòâåííîì ðå-

åñòðå ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ìîæåò áûòü îò÷óæäåíî èëè ïåðåäàíî

â çàëîã òîëüêî îäíîâðåìåííî ñ îò÷óæäåíèåì èëè ïåðåäà÷åé â çàëîã óêàçàí-

íîãî çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ. Â ïðîòèâíîì ñëó÷àå ñäåëêà, ñîâåðøåííàÿ ñ

íàðóøåíèåì ýòîãî òðåáîâàíèÿ, ÿâëÿåòñÿ íåäåéñòâèòåëüíîé. Â òî æå âðåìÿ

îò÷óæäåíèå èëè ïåðåäà÷à â çàëîã çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííîãî íà

îñíîâàíèè ïðàâà çàñòðîéêè, îçíà÷àåò îò÷óæäåíèå èëè ïåðåäà÷ó â çàëîã ïðà-

âà çàñòðîéêè.

Äàííûå íîðìû ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðåäñòàâ-

ëÿþòñÿ ëîãè÷íûìè. Îñóùåñòâëåíèå ïðàâà çàñòðîéêè âîçìîæíî ëèøü â îò-

íîøåíèè òîãî çäàíèÿ, âîçâåäåíèå êîòîðîãî áûëî îáóñëîâëåíî â äîãîâîðå îá

óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè, êðîìå òîãî, êàê ãîâîðèëîñü âûøå, ïðàâî

çàñòðîéêè åñòü ïðàâî ñóáúåêòà âîçâåñòè è ýêñïëóàòèðîâàòü íà ÷óæîì çå-

ìåëüíîì ó÷àñòêå ñîáñòâåííîå çäàíèå, à çíà÷èò ïðàâî çàñòðîéêè äîëæíî è

ìîæåò ïðèíàäëåæàòü òîëüêî ñîáñòâåííèêó òàêîãî çäàíèÿ. Òàêèì îáðàçîì,

ðåàëèçàöèÿ ïðàâà çàñòðîéêè âîçìîæíà òîëüêî â ñëó÷àå îäíîâðåìåííîãî

ïðåäîñòàâëåíèÿ îäíîìó ëèöó è ïðàâà çàñòðîéêè, è ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà

çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííûå íà îñíîâàíèè ïðàâà çàñòðîéêè.

1 Ñì.: Íîâèöêèé È.Á., Ïåðåòåðñêèé È.Ñ. Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî. Ì., 1996. Ñ. 214.
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âîïðîñó. Òàê, ïî ìíåíèþ Þ. Áàðîíà è ðÿäà äðóãèõ ðîìàíèñòîâ 1, ñóïåðôè-

öèé âîîáùå íå ìîã âîçíèêíóòü ïî äàâíîñòè: ïðàâèëà î äàâíîñòè, êàñàþùè-

åñÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è ñåðâèòóòîâ, ÿâëÿëèñü ïðàâèëîì, íå ïîäëåæàùèì

ðàñøèðèòåëüíîìó òîëêîâàíèþ (lex singularis).

Ðàçëè÷èÿ ìåæäó ðàññìàòðèâàåìûì ïðàâîì çàñòðîéêè è ñóïåðôèöèåì

ìû òàêæå ìîæåì íàéòè â ïåðå÷íå ñóùåñòâåííûõ óñëîâèé â äîãîâîðå îá óñ-

òàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè è ñóïåðôèöèè. Ïóíêòîì 1 ñò. 3002 ïðîåêòà èç-

ìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ óñòàíîâëåíî, ÷òî ïëàòà çà ïðàâî çàñò-

ðîéêè ÿâëÿåòñÿ ñóùåñòâåííûì óñëîâèåì äîãîâîðà îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà

çàñòðîéêè. Òàêèì îáðàçîì, â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ

íå ïðåäóñìîòðåíî âîçìîæíîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ ïðàâà çàñòðîéêè íà áåçâîç-

ìåçäíîé îñíîâå. Ïëàòà çà ïðàâî çàñòðîéêè ìîæåò áûòü óñòàíîâëåíà â äîãî-

âîðå â âèäå: îïðåäåëåííûõ â òâåðäîé ñóììå ïëàòåæåé, âíîñèìûõ åæåãîäíî

èëè åäèíîâðåìåííî ëèáî ïðåäîñòàâëåíèÿ ñîáñòâåííèêó çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

â ñîáñòâåííîñòü ëèáî âî âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå ïîìåùåíèé â âîçâåäåííûõ

çäàíèÿõ (ï. 1 ñò. 3004 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ).

Ïîñëåäíèé âèä ïëàòû íå áûë èçâåñòåí ñóïåðôèöèþ ââèäó òîãî, ÷òî âîç-

âåäåííîå ñóïåðôèöèàðèåì çäàíèå ïðèíàäëåæàëî ñîáñòâåííèêó çåìåëüíîãî

ó÷àñòêà. Ñóïåðôèöèàðèé áûë îáÿçàí óïëà÷èâàòü ñîáñòâåííèêó ïëàòó çà

ïîëüçîâàíèå èìóùåñòâîì (solarium). Òàêàÿ ðåíòà ìîãëà âçûñêèâàòüñÿ åæå-

ãîäíî (ëèáî ñ äðóãîé ïåðèîäè÷íîñòüþ) èëè æå âíîñèëàñü åäèíîâðåìåííî

ïðè óñòàíîâëåíèè ñóïåðôèöèÿ, íî ñîáñòâåííèê òàêæå ìîã è âîîáùå îñâîáî-

äèòü çàñòðîéùèêà îò âíåñåíèÿ ïëàòû (solarium)2.

Íåñìîòðÿ íà óêàçàííûå ðàçëè÷èÿ, îáíàðóæèâàåòñÿ è äîñòàòî÷íî

ñõîäñòâ ìåæäó ïðàâîì çàñòðîéêè, êàê îíî ïðåäóñìîòðåíî â ïðîåêòå èçìåíå-

íèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, è äðåâíåðèìñêèì ñóïåðôèöèåì. Ïðåæäå

âñåãî ñõîäñòâî ìåæäó ïðàâîì çàñòðîéêè è ñóïåðôèöèåì çàêëþ÷àåòñÿ â òîì,

÷òî óêàçàííûå ïðàâà ÿâëÿþòñÿ âåùíûìè, îò÷óæäàåìûìè è íàñëåäóåìûìè.

Ïóíêò 2 ñò. 223 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ îòíîñèò

ïðàâî çàñòðîéêè ê îãðàíè÷åííûì âåùíûì ïðàâàì íàðÿäó ñ ïðàâîì ïîñòî-

ÿííîãî çåìëåâëàäåíèÿ, ñåðâèòóòîì, ïðàâîì ëè÷íîãî ïîëüçîâëàäåíèÿ, èïî-

òåêîé, ïðàâîì ïðèîáðåòåíèÿ ÷óæîé íåäâèæèìîé âåùè, ïðàâîì âåùíîé âû-

äà÷è, ïðàâîì îïåðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ, ïðàâîì îãðàíè÷åííîãî âëàäåíèÿ

çåìåëüíûì ó÷àñòêîì.

×òî êàñàåòñÿ ñóïåðôèöèÿ, òî òîëüêî èçíà÷àëüíî îòíîøåíèÿ ïî ïðåäîñ-

òàâëåíèþ â ïîëüçîâàíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïîä ïîñòðîéêó ðàññìàòðèâà-

ëèñü êàê îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâûå, ò.å. êàê îáûêíîâåííàÿ àðåíäà. Ïîçä-

1 Ñì., â ÷àñòíîñòè: Áàðîí Þ. Óêàç. ñî÷. Ñ. 130; Ïóõòà Ã.Ô. Êóðñ ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî

ïðàâà. Ò. 1. Ì., 1874. Ñ. 458.
2 Ñì. ïîäðîáíåå: Ìàðåöîëëü Ò. Ó÷åáíèê ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. Ì., 1867. Ñ. 215.
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íåå îòíîøåíèå, íîñèâøåå ïðåæäå õàðàêòåð îáÿçàòåëüñòâåííîãî, ðàçâèëîñü â

ïðàêòèêå ïðåòîðîâ è ïîëó÷èëî çíà÷åíèå ïðàâà íà âåùè (ius in re)1. Ñóïåðôè-

öèé ñòàë ðàññìàòðèâàòüñÿ êàê âåùü, þðèäè÷åñêè îòäåëåííàÿ îò ïîâåðõíîñ-

òè è èìåþùàÿ îáîñîáëåííîå ïðàâîâîå ïîëîæåíèå, ÷òî ñîîòâåòñòâîâàëî âîç-

ðîñøåé öåííîñòè äîìîâ â ãîðîäàõ (Äèãåñòû Þñòèíèàíà êíèãà 44, òèòóë 7,

ôðàãìåíò 44, ïàðàãðàô 1).

Òàêèì îáðàçîì, ðîññèéñêèé çàêîíîäàòåëü ðóêîâîäñòâîâàëñÿ ñëîæèâ-

øåéñÿ åùå â ðèìñêîì ïðàâå âåùíî-ïðàâîâîé ïðèðîäîé îòíîøåíèé ïî

ïîëüçîâàíèþ ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì äëÿ çàñòðîéêè.

Èíòåðåñ ïðåäñòàâëÿåò è ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç ïðàâîìî÷èé ïî ðàñïî-

ðÿæåíèþ ñâîèì ïðàâîì ñóáúåêòà ïðàâà çàñòðîéêè è ñóáúåêòà ñóïåðôèöèÿ.

Ñîãëàñíî ï. 1 ñò. 3005 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ëèöî,

èìåþùåå ïðàâî çàñòðîéêè, âïðàâå îò÷óæäàòü ýòî ïðàâî, ïåðåäàâàòü åãî â çà-

ëîã èëè ðàñïîðÿæàòüñÿ èì èíûì îáðàçîì, åñëè èíîå íå óñòàíîâëåíî çàêî-

íîì. Ïðè ýòîì â ïðîåêòå èçìåíåíèé Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ óñòàíîâëåíî

ïðàâèëî, ñîãëàñíî êîòîðîìó ïðè îò÷óæäåíèè è ïåðåäà÷å â çàëîã ïðàâî

ñîáñòâåííîñòè íà çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííûå íà ÷óæîì çåìåëüíîì

ó÷àñòêå ñóáúåêòîì ïðàâà çàñòðîéêè, ñëåäóåò ñóäüáå ïðàâà çàñòðîéêè è íàî-

áîðîò — ïðàâî çàñòðîéêè ñëåäóåò ñóäüáå çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ.

Òàê, â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 1. ñò. 3005 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé

êîäåêñ ÐÔ, ïðàâî çàñòðîéêè â îòíîøåíèè çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, ïðàâî

ñîáñòâåííîñòè íà êîòîðîå çàðåãèñòðèðîâàíî â Åäèíîì ãîñóäàðñòâåííîì ðå-

åñòðå ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ìîæåò áûòü îò÷óæäåíî èëè ïåðåäàíî

â çàëîã òîëüêî îäíîâðåìåííî ñ îò÷óæäåíèåì èëè ïåðåäà÷åé â çàëîã óêàçàí-

íîãî çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ. Â ïðîòèâíîì ñëó÷àå ñäåëêà, ñîâåðøåííàÿ ñ

íàðóøåíèåì ýòîãî òðåáîâàíèÿ, ÿâëÿåòñÿ íåäåéñòâèòåëüíîé. Â òî æå âðåìÿ

îò÷óæäåíèå èëè ïåðåäà÷à â çàëîã çäàíèÿ èëè ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííîãî íà

îñíîâàíèè ïðàâà çàñòðîéêè, îçíà÷àåò îò÷óæäåíèå èëè ïåðåäà÷ó â çàëîã ïðà-

âà çàñòðîéêè.

Äàííûå íîðìû ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðåäñòàâ-

ëÿþòñÿ ëîãè÷íûìè. Îñóùåñòâëåíèå ïðàâà çàñòðîéêè âîçìîæíî ëèøü â îò-

íîøåíèè òîãî çäàíèÿ, âîçâåäåíèå êîòîðîãî áûëî îáóñëîâëåíî â äîãîâîðå îá

óñòàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè, êðîìå òîãî, êàê ãîâîðèëîñü âûøå, ïðàâî

çàñòðîéêè åñòü ïðàâî ñóáúåêòà âîçâåñòè è ýêñïëóàòèðîâàòü íà ÷óæîì çå-

ìåëüíîì ó÷àñòêå ñîáñòâåííîå çäàíèå, à çíà÷èò ïðàâî çàñòðîéêè äîëæíî è

ìîæåò ïðèíàäëåæàòü òîëüêî ñîáñòâåííèêó òàêîãî çäàíèÿ. Òàêèì îáðàçîì,

ðåàëèçàöèÿ ïðàâà çàñòðîéêè âîçìîæíà òîëüêî â ñëó÷àå îäíîâðåìåííîãî

ïðåäîñòàâëåíèÿ îäíîìó ëèöó è ïðàâà çàñòðîéêè, è ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà

çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ, âîçâåäåííûå íà îñíîâàíèè ïðàâà çàñòðîéêè.

1 Ñì.: Íîâèöêèé È.Á., Ïåðåòåðñêèé È.Ñ. Ðèìñêîå ÷àñòíîå ïðàâî. Ì., 1996. Ñ. 214.
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âîïðîñó. Òàê, ïî ìíåíèþ Þ. Áàðîíà è ðÿäà äðóãèõ ðîìàíèñòîâ 1, ñóïåðôè-

öèé âîîáùå íå ìîã âîçíèêíóòü ïî äàâíîñòè: ïðàâèëà î äàâíîñòè, êàñàþùè-

åñÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè è ñåðâèòóòîâ, ÿâëÿëèñü ïðàâèëîì, íå ïîäëåæàùèì

ðàñøèðèòåëüíîìó òîëêîâàíèþ (lex singularis).

Ðàçëè÷èÿ ìåæäó ðàññìàòðèâàåìûì ïðàâîì çàñòðîéêè è ñóïåðôèöèåì

ìû òàêæå ìîæåì íàéòè â ïåðå÷íå ñóùåñòâåííûõ óñëîâèé â äîãîâîðå îá óñ-

òàíîâëåíèè ïðàâà çàñòðîéêè è ñóïåðôèöèè. Ïóíêòîì 1 ñò. 3002 ïðîåêòà èç-

ìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ óñòàíîâëåíî, ÷òî ïëàòà çà ïðàâî çàñò-

ðîéêè ÿâëÿåòñÿ ñóùåñòâåííûì óñëîâèåì äîãîâîðà îá óñòàíîâëåíèè ïðàâà

çàñòðîéêè. Òàêèì îáðàçîì, â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ

íå ïðåäóñìîòðåíî âîçìîæíîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ ïðàâà çàñòðîéêè íà áåçâîç-

ìåçäíîé îñíîâå. Ïëàòà çà ïðàâî çàñòðîéêè ìîæåò áûòü óñòàíîâëåíà â äîãî-

âîðå â âèäå: îïðåäåëåííûõ â òâåðäîé ñóììå ïëàòåæåé, âíîñèìûõ åæåãîäíî

èëè åäèíîâðåìåííî ëèáî ïðåäîñòàâëåíèÿ ñîáñòâåííèêó çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

â ñîáñòâåííîñòü ëèáî âî âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå ïîìåùåíèé â âîçâåäåííûõ

çäàíèÿõ (ï. 1 ñò. 3004 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ).

Ïîñëåäíèé âèä ïëàòû íå áûë èçâåñòåí ñóïåðôèöèþ ââèäó òîãî, ÷òî âîç-

âåäåííîå ñóïåðôèöèàðèåì çäàíèå ïðèíàäëåæàëî ñîáñòâåííèêó çåìåëüíîãî

ó÷àñòêà. Ñóïåðôèöèàðèé áûë îáÿçàí óïëà÷èâàòü ñîáñòâåííèêó ïëàòó çà

ïîëüçîâàíèå èìóùåñòâîì (solarium). Òàêàÿ ðåíòà ìîãëà âçûñêèâàòüñÿ åæå-

ãîäíî (ëèáî ñ äðóãîé ïåðèîäè÷íîñòüþ) èëè æå âíîñèëàñü åäèíîâðåìåííî

ïðè óñòàíîâëåíèè ñóïåðôèöèÿ, íî ñîáñòâåííèê òàêæå ìîã è âîîáùå îñâîáî-

äèòü çàñòðîéùèêà îò âíåñåíèÿ ïëàòû (solarium)2.

Íåñìîòðÿ íà óêàçàííûå ðàçëè÷èÿ, îáíàðóæèâàåòñÿ è äîñòàòî÷íî

ñõîäñòâ ìåæäó ïðàâîì çàñòðîéêè, êàê îíî ïðåäóñìîòðåíî â ïðîåêòå èçìåíå-

íèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, è äðåâíåðèìñêèì ñóïåðôèöèåì. Ïðåæäå

âñåãî ñõîäñòâî ìåæäó ïðàâîì çàñòðîéêè è ñóïåðôèöèåì çàêëþ÷àåòñÿ â òîì,

÷òî óêàçàííûå ïðàâà ÿâëÿþòñÿ âåùíûìè, îò÷óæäàåìûìè è íàñëåäóåìûìè.

Ïóíêò 2 ñò. 223 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ îòíîñèò

ïðàâî çàñòðîéêè ê îãðàíè÷åííûì âåùíûì ïðàâàì íàðÿäó ñ ïðàâîì ïîñòî-

ÿííîãî çåìëåâëàäåíèÿ, ñåðâèòóòîì, ïðàâîì ëè÷íîãî ïîëüçîâëàäåíèÿ, èïî-

òåêîé, ïðàâîì ïðèîáðåòåíèÿ ÷óæîé íåäâèæèìîé âåùè, ïðàâîì âåùíîé âû-

äà÷è, ïðàâîì îïåðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ, ïðàâîì îãðàíè÷åííîãî âëàäåíèÿ

çåìåëüíûì ó÷àñòêîì.

×òî êàñàåòñÿ ñóïåðôèöèÿ, òî òîëüêî èçíà÷àëüíî îòíîøåíèÿ ïî ïðåäîñ-

òàâëåíèþ â ïîëüçîâàíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïîä ïîñòðîéêó ðàññìàòðèâà-

ëèñü êàê îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâûå, ò.å. êàê îáûêíîâåííàÿ àðåíäà. Ïîçä-

1 Ñì., â ÷àñòíîñòè: Áàðîí Þ. Óêàç. ñî÷. Ñ. 130; Ïóõòà Ã.Ô. Êóðñ ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî

ïðàâà. Ò. 1. Ì., 1874. Ñ. 458.
2 Ñì. ïîäðîáíåå: Ìàðåöîëëü Ò. Ó÷åáíèê ðèìñêîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà. Ì., 1867. Ñ. 215.
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D.R. Zaripov. Some Issues of Classification of a Leasing Agreement
In legal and economical literature may be distinguished classifications of a leas-

ing agreement, however not of them has theoretical meaning and also used in practice.

The question concerning types of a leasing agreement was and is currently one of the

most disputable.

In the article the main classifications of a leasing agreement is considered: subject

to the term of amortization of property; subject to composition of the parties, subject

character of the leasing payments, subject to the way financing, subject to who provides

the leasing subject.

More disputable classification issues were considered separately. Specifically such

types of leasing as financial leasing and operating leasing are considered in detail.

Several points of authors who wrote on this subject are considered. Also the set forth in

the Federal Law «On financial lease (leasing)» international and subleasing were

analyzed.

In the article the author concluded that the operating leasing in its classical con-

ception and subleasing, in the sense attributed to in the article 8(2) of the Federal Law

«On financial lease (leasing)» cannot exist in the law enforcement practice.

Ìíîãîëåòíÿÿ ïðàêòèêà ïðèìåíåíèÿ ëèçèíãà â ýêîíîìè÷åñêè ðàçâèòûõ

ñòðàíàõ ïðåäîñòàâèëà âîçìîæíîñòü âûäåëèòü ìàññó êðèòåðèåâ äëÿ åãî êëàñ-

ñèôèêàöèè. Ïî ïîäñ÷åòàì Ã.Í. Ãóùè, â ñîîòâåòñòâèè ñ äàííûìè êðèòåðèÿ-

ìè â þðèäè÷åñêîé  è ýêîíîìè÷åñêîé  ëèòåðàòóðå âûäåëÿåòñÿ ñâûøå 50-òè

1 Òåðìèí «ïðàâî ñóïåðôèöèàðíîãî òèïà» øèðîêî èñïîëüçóåòñÿ â ëèòåðàòóðå (ñì.: Áåâçåí-
êî Ð.Ñ. Óêàç. ñî÷. Ñ. 40; Ãðûçûõèíà Å.À. Î ïðàâå ñóïåðôèöèàðíîãî òèïà â êîíöåïöèè ðàçâèòèÿ

ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà // Âåñòíèê Îìñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2010. ¹ 3. Ñ. 207—209; Æåâ-
ëàêîâè÷ Ì.Ñ. Ñîâðåìåííûå òåíäåíöèè ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ àðåíäû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â

Ðîññèè è â ãîñóäàðñòâàõ — ÷ëåíàõ Åâðîïåéñêîãî ñîþçà // Þðèäè÷åñêîå îáðàçîâàíèå è íàóêà.

2010. ¹ 1). 

* Àñïèðàíò Ìîñêîâñêîé ãîñóäàðñòâåííîé þðèäè÷åñêîé àêàäåìèè èìåíè Î.Å. Êóòàôèíà.

[den-zaripov@yandex.ru]

139

ÍÅÊÎÒÎÐÛÅ ÂÎÏÐÎÑÛ ÊËÀÑÑÈÔÈÊÀÖÈÈ ÄÎÃÎÂÎÐÀ ËÈÇÈÍÃÀ Çàðèïîâ Ä.Ð.2012 ÀÊÒÓÀËÜÍÛÅ ÏÐÎÁËÅÌÛ ÐÎÑÑÈÉÑÊÎÃÎ ÏÐÀÂÀ ¹ 1

Êðîìå òîãî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âîçâåäåííîå íà îñíîâàíèè ïðàâà

çàñòðîéêè çäàíèå ÿâëÿåòñÿ âðåìåííûì, è ñðîê åãî äåéñòâèÿ íåðàçðûâíî

ñâÿçàí ñî ñðîêîì äåéñòâèÿ ïðàâà çàñòðîéêè. Îò÷óæäåíèå çäàíèÿ áåç îò÷óæ-

äåíèÿ ïðàâà çàñòðîéêè ìîãëî áû îçíà÷àòü, ÷òî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íå îãðà-

íè÷åíî ïî âðåìåíè äåéñòâèÿ.

×òî êàñàåòñÿ ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ, òî ñóïåðôèöèàðèé áûë âïðàâå (ïðè

ýòîì ñîáñòâåííèê íå ìîã ïðîèçâîëüíî ëèøèòü ñóïåðôèöèàðèÿ åãî ïðàâî-

ìî÷èé) îò÷óæäàòü ñóïåðôèöèé (â òîì ÷èñëå çàâåùàòü), óñòàíàâëèâàòü ñåð-

âèòóò íà âðåìÿ ñóùåñòâîâàíèÿ ñâîåãî ñóïåðôèöèÿ, ïåðåäàâàòü ñóïåðôèöèé

â çàëîã 1. Âîïðîñ îá óñëîâèÿõ îò÷óæäåíèÿ è ïåðåäà÷è â çàëîã ñóïåðôèöèÿ è

âîçâåäåííîãî íà äàííîì ïðàâå çäàíèÿ íå âîçíèêàë, ïîñêîëüêó, êàê óæå íå-

îäíîêðàòíî áûëî îòìå÷åíî, çäàíèå ïðèíàäëåæàëî ñîáñòâåííèêó çåìåëüíî-

ãî ó÷àñòêà ñ ìîìåíòà åãî ïîñòðîéêè. Ëèöî, îáëàäàþùåå ñóïåðôèöèåì, ìîã-

ëî èçâëåêàòü ïëîäû èç ñòðîåíèÿ (ñäà÷à èìóùåñòâà â àðåíäó, óñòàíîâëåíèå

ñåðâèòóòîâ), íî íå ìîãëî îò÷óæäàòü åãî â ïðèíöèïå.

Õîòåëîñü áû îòìåòèòü, ÷òî â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ

ÐÔ, òàê æå, êàê ýòî áûëî â îòíîøåíèè ñóïåðôèöèÿ, íå ïðåäóñìîòðåíî ïðå-

èìóùåñòâåííîãî ïðàâà ïîêóïêè (jus protimiseos) ñîáñòâåííèêà ó÷àñòêà â ñëó-

÷àå îò÷óæäåíèÿ ñóïåðôèöèÿ ñî ñòîðîíû ñóïåðôèöèàðèÿ.

×òî æå êàñàåòñÿ íàñëåäóåìîñòè ðàññìàòðèâàåìûõ ïðàâ, òî â ñîîòâåò-

ñòâèè ñ ï. 2 ñò. 3005 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðàâî

çàñòðîéêè ïåðåõîäèò â ïîðÿäêå óíèâåðñàëüíîãî ïðàâîïðååìñòâà ïðè ðåîð-

ãàíèçàöèè þðèäè÷åñêîãî ëèöà è ïî íàñëåäñòâó. Ïîëàãàåì, ÷òî â ïîñëåäíåì

ñëó÷àå àíàëîãè÷íî ñóïåðôèöèþ ïðàâî çàñòðîéêè ìîæåò ïåðåõîäèòü ê åãî

íàñëåäíèêàì ëèáî ïî çàâåùàíèþ, ëèáî ïî çàêîíó.

Ïðîâåäåííîå èññëåäîâàíèå ïîçâîëÿåò ãîâîðèòü î òîì, ÷òî èñòîêè ðèìñêî-

ãî ÷àñòíîãî ïðàâà ïðîñëåæèâàþòñÿ â ñîâðåìåííîì ãðàæäàíñêîì ïðàâå Ðîññèè.

Ïðàâî çàñòðîéêè (êàê îíî ñôîðìóëèðîâàíî â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñ-

êèé êîäåêñ ÐÔ) â çíà÷èòåëüíîé ìåðå ñêîíñòðóèðîâàíî ïî àíàëîãèè ñ ðèìñêèì

ñóïåðôèöèåì, êîòîðûé âîçíèê â ðåçóëüòàòå ïîòðåáíîñòè â îáåñïå÷åíèè ñòà-

áèëüíîãî âëàäåíèÿ ÷óæîé çåìëåé äëÿ âîçâåäåíèÿ íà íåé çäàíèé 2.

Âûÿâëåííûå è óêàçàííûå â íàñòîÿùåé ñòàòüå ñõîäñòâà è ðàçëè÷èÿ ìåæ-

äó ðèìñêèì ñóïåðôèöèåì è ïðàâîì çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííûì â ïðîåêòå

èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ñâèäåòåëüñòâóþò, î òîì, ÷òî ïðàâî

çàñòðîéêè õîòÿ è ÿâëÿåòñÿ ðåçóëüòàòîì ðåöåïöèè ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ, åãî

ïîäîáèåì, íî íå ÿâëÿåòñÿ òîæäåñòâåííûì  åìó ïðàâîì. Ïîýòîìó, ìû ñ÷èòàåì,

1 Ñì.: Õâîñòîâ Â.Ì. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Óíèâåðñèòåòñêèé êóðñ. Ò. 1. ÑÏá., 1887.

Ñ. 197.
2 Ñì.: Ãîíãàëî Ð.Ô. Ñóïåðôèöèé â Ðèìñêîì ïðàâå è åãî ðåöåïöèÿ â ñîâðåìåííîå ãðàæäàí-

ñêîå ïðàâî Óêðàèíû: äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê. Êèåâ, 2000.

138



÷òî î ïðàâå çàñòðîéêè â ðîññèéñêîì ãðàæäàíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå ìîæíî

ãîâîðèòü êàê î ïðàâå ñóïåðôèöèàðíîãî òèïà 1, íî íå èñïîëüçîâàòü òåðìèí «ñó-

ïåðôèöèé» äëÿ åãî îáîçíà÷åíèÿ.

Ä.Ð. Çàðèïîâ* 

ÍÅÊÎÒÎÐÛÅ ÂÎÏÐÎÑÛ ÊËÀÑÑÈÔÈÊÀÖÈÈ
ÄÎÃÎÂÎÐÀ ËÈÇÈÍÃÀ

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ëèçèíã, êëàññèôèêàöèè ëèçèíãà, âèäû ëèçèíãà, îïåðàòèâ-

íûé ëèçèíã, ôèíàíñîâûé ëèçèíã.

D.R. Zaripov. Some Issues of Classification of a Leasing Agreement
In legal and economical literature may be distinguished classifications of a leas-

ing agreement, however not of them has theoretical meaning and also used in practice.

The question concerning types of a leasing agreement was and is currently one of the

most disputable.

In the article the main classifications of a leasing agreement is considered: subject

to the term of amortization of property; subject to composition of the parties, subject

character of the leasing payments, subject to the way financing, subject to who provides

the leasing subject.

More disputable classification issues were considered separately. Specifically such

types of leasing as financial leasing and operating leasing are considered in detail.

Several points of authors who wrote on this subject are considered. Also the set forth in

the Federal Law «On financial lease (leasing)» international and subleasing were

analyzed.

In the article the author concluded that the operating leasing in its classical con-

ception and subleasing, in the sense attributed to in the article 8(2) of the Federal Law

«On financial lease (leasing)» cannot exist in the law enforcement practice.
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ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà // Âåñòíèê Îìñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2010. ¹ 3. Ñ. 207—209; Æåâ-
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2010. ¹ 1). 

* Àñïèðàíò Ìîñêîâñêîé ãîñóäàðñòâåííîé þðèäè÷åñêîé àêàäåìèè èìåíè Î.Å. Êóòàôèíà.

[den-zaripov@yandex.ru]

139

ÍÅÊÎÒÎÐÛÅ ÂÎÏÐÎÑÛ ÊËÀÑÑÈÔÈÊÀÖÈÈ ÄÎÃÎÂÎÐÀ ËÈÇÈÍÃÀ Çàðèïîâ Ä.Ð.2012 ÀÊÒÓÀËÜÍÛÅ ÏÐÎÁËÅÌÛ ÐÎÑÑÈÉÑÊÎÃÎ ÏÐÀÂÀ ¹ 1

Êðîìå òîãî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âîçâåäåííîå íà îñíîâàíèè ïðàâà

çàñòðîéêè çäàíèå ÿâëÿåòñÿ âðåìåííûì, è ñðîê åãî äåéñòâèÿ íåðàçðûâíî
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×òî êàñàåòñÿ ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ, òî ñóïåðôèöèàðèé áûë âïðàâå (ïðè

ýòîì ñîáñòâåííèê íå ìîã ïðîèçâîëüíî ëèøèòü ñóïåðôèöèàðèÿ åãî ïðàâî-

ìî÷èé) îò÷óæäàòü ñóïåðôèöèé (â òîì ÷èñëå çàâåùàòü), óñòàíàâëèâàòü ñåð-
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ãî ó÷àñòêà ñ ìîìåíòà åãî ïîñòðîéêè. Ëèöî, îáëàäàþùåå ñóïåðôèöèåì, ìîã-

ëî èçâëåêàòü ïëîäû èç ñòðîåíèÿ (ñäà÷à èìóùåñòâà â àðåíäó, óñòàíîâëåíèå

ñåðâèòóòîâ), íî íå ìîãëî îò÷óæäàòü åãî â ïðèíöèïå.

Õîòåëîñü áû îòìåòèòü, ÷òî â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ

ÐÔ, òàê æå, êàê ýòî áûëî â îòíîøåíèè ñóïåðôèöèÿ, íå ïðåäóñìîòðåíî ïðå-

èìóùåñòâåííîãî ïðàâà ïîêóïêè (jus protimiseos) ñîáñòâåííèêà ó÷àñòêà â ñëó-

÷àå îò÷óæäåíèÿ ñóïåðôèöèÿ ñî ñòîðîíû ñóïåðôèöèàðèÿ.

×òî æå êàñàåòñÿ íàñëåäóåìîñòè ðàññìàòðèâàåìûõ ïðàâ, òî â ñîîòâåò-

ñòâèè ñ ï. 2 ñò. 3005 ïðîåêòà èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ ïðàâî

çàñòðîéêè ïåðåõîäèò â ïîðÿäêå óíèâåðñàëüíîãî ïðàâîïðååìñòâà ïðè ðåîð-

ãàíèçàöèè þðèäè÷åñêîãî ëèöà è ïî íàñëåäñòâó. Ïîëàãàåì, ÷òî â ïîñëåäíåì

ñëó÷àå àíàëîãè÷íî ñóïåðôèöèþ ïðàâî çàñòðîéêè ìîæåò ïåðåõîäèòü ê åãî

íàñëåäíèêàì ëèáî ïî çàâåùàíèþ, ëèáî ïî çàêîíó.

Ïðîâåäåííîå èññëåäîâàíèå ïîçâîëÿåò ãîâîðèòü î òîì, ÷òî èñòîêè ðèìñêî-

ãî ÷àñòíîãî ïðàâà ïðîñëåæèâàþòñÿ â ñîâðåìåííîì ãðàæäàíñêîì ïðàâå Ðîññèè.

Ïðàâî çàñòðîéêè (êàê îíî ñôîðìóëèðîâàíî â ïðîåêòå èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñ-

êèé êîäåêñ ÐÔ) â çíà÷èòåëüíîé ìåðå ñêîíñòðóèðîâàíî ïî àíàëîãèè ñ ðèìñêèì

ñóïåðôèöèåì, êîòîðûé âîçíèê â ðåçóëüòàòå ïîòðåáíîñòè â îáåñïå÷åíèè ñòà-

áèëüíîãî âëàäåíèÿ ÷óæîé çåìëåé äëÿ âîçâåäåíèÿ íà íåé çäàíèé 2.

Âûÿâëåííûå è óêàçàííûå â íàñòîÿùåé ñòàòüå ñõîäñòâà è ðàçëè÷èÿ ìåæ-

äó ðèìñêèì ñóïåðôèöèåì è ïðàâîì çàñòðîéêè, ïðåäóñìîòðåííûì â ïðîåêòå

èçìåíåíèé â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ñâèäåòåëüñòâóþò, î òîì, ÷òî ïðàâî

çàñòðîéêè õîòÿ è ÿâëÿåòñÿ ðåçóëüòàòîì ðåöåïöèè ðèìñêîãî ñóïåðôèöèÿ, åãî

ïîäîáèåì, íî íå ÿâëÿåòñÿ òîæäåñòâåííûì  åìó ïðàâîì. Ïîýòîìó, ìû ñ÷èòàåì,

1 Ñì.: Õâîñòîâ Â.Ì. Ñèñòåìà ðèìñêîãî ïðàâà: Óíèâåðñèòåòñêèé êóðñ. Ò. 1. ÑÏá., 1887.

Ñ. 197.
2 Ñì.: Ãîíãàëî Ð.Ô. Ñóïåðôèöèé â Ðèìñêîì ïðàâå è åãî ðåöåïöèÿ â ñîâðåìåííîå ãðàæäàí-

ñêîå ïðàâî Óêðàèíû: äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê. Êèåâ, 2000.
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