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Äåéñòâóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî îá èïîòåêå ñîçäàåò òàêóþ êîíñòðóêöèþ çàëîãà íåäâè-
æèìîãî èìóùåñòâà, ïðè êîòîðîé ñïðàâåäëèâûì áóäåò ÿâëÿòüñÿ óòâåðæäåíèå î âûñîêîé
ñòåïåíè àêöåññîðíîñòè, ÷òî îçíà÷àåò ïðî÷íóþ ñâÿçü ìåæäó ïðàâîì çàëîãà ïî äîãîâîðó
îá èïîòåêå è îáåñïå÷åííûì îáÿçàòåëüñòâîì. Ïîäîáíîãî ðîäà ñâÿçü ïðîèëëþñòðèðîâàíà
â ðàçëè÷íûõ ïðàâîâûõ íîðìàõ, íàõîäÿùèõñÿ êàê â Ãðàæäàíñêîì êîäåêñå ÐÔ, òàê è â
ÔÇ ¾Îá èïîòåêå (çàëîãå íåäâèæèìîñòè)¿. Ïðèìåðû ïðàâîâûõ íîðì:

- Äîãîâîð îá èïîòåêå äîëæåí ñîäåðæàòü óêàçàíèå íà îáåñïå÷èâàåìîå îáÿçàòåëüñòâî
(ï.1, 4 ñò. 9 ÔÇ ¾Îá èïîòåêå¿). � àêöåññîðíîñòü âîçíèêíîâåíèÿ.

- Ïðè ïðåêðàùåíèè îñíîâíîãî îáÿçàòåëüñòâà ïðåêðàùàåòñÿ è èïîòåêà (ï. 1, 2 ñò. 352
ÃÊ ÐÔ, ñò. 25 ÔÇ ¾Îá èïîòåêå¿) � àêöåññîðíîñòü ïðåêðàùåíèÿ.

- Â ñëó÷àå îñóùåñòâëåíèÿ óñòóïêè ïðàâ ïî îáåñïå÷åííîìó îáÿçàòåëüñòâó, åñëè äîãî-
âîðîì íå ïðåäóñìîòðåíî èíîå, ê ïðàâîïðååìíèêó òàêæå ïåðåõîäÿò ïðàâà è îáÿçàííîñòè
ïî äîãîâîðó îá èïîòåêå (îí ñòàíîâèòñÿ íà ìåñòî çàëîãîäåðæàòåëÿ). Èäåíòè÷íîå ïðàâèëî
ïðèìåíÿåòñÿ è â îáðàòíîé ñèòóàöèè ïðè óñòóïêå ïðàâ ïî äîãîâîðó îá èïîòåêå (ï. 2, 3
ñò. 47 ÔÇ ¾Îá èïîòåêå¿). � àêöåññîðíîñòü ñëåäîâàíèÿ çà ãëàâíûì òðåáîâàíèåì.

Òàêèì îáðàçîì, èç ïðèâåäåííûõ âûøå ïîëîæåíèé ìîæíî ñäåëàòü âûâîä î ñïðàâåäëè-
âîì ïðèñóæäåíèè ñîâðåìåííîìó ðîññèéñêîìó çàëîãó íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ñâîéñòâà
àêöåññîðíîñòè.

Îäíàêî â äåêàáðå 2013 ãîäà ðîññèéñêèé çàêîíîäàòåëü ïðîèçâåë äîñòàòî÷íî îáøèð-
íûå èçìåíåíèÿ â ïîëîæåíèÿõ Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ, êàñàþùèõñÿ çàëîãîâîãî ïðàâà.
Ïóíêò 4 ñòàòüè 341 ÃÊ ÐÔ íîâîé ðåäàêöèè ãëàñèò, ÷òî çàëîã íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà
(â ñëó÷àÿõ ïðåäóñìîòðåííûõ çàêîíîì) èìååò íåçàâèñèìóþ îò îñíîâíîãî îáÿçàòåëüñòâà
ïðèðîäó (ò.å. âîçíèêàåò, ñóùåñòâóåò è ïðåêðàùàåòñÿ âíå çàâèñèìîñòè îò îáåñïå÷èâàå-
ìîãî îáÿçàòåëüñòâà). Äåòàëüíîå ðåãóëèðîâàíèå äàííîãî èíñòèòóòà â ñîîòâåòñòâèè ñ ï.4
ñò. 334 ÃÊ íîâîé ðåäàêöèè îòâåäåíî ïðàâèëàì ÃÊ ÐÔ î âåùíûõ ïðàâàõ è çàêîíó îá
èïîòåêå (äàííûõ ïîëîæåíèé â ÔÇ îò 21.12.2013 � 367 íåò).

Â ïðîåêòå Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ ãëàâà 20.4 ïîñâÿùåíà èíñòèòóòó èïîòåêè, ãäå
ïðîèçâîäèòñÿ ðàçäåëåíèå èïîòåêè íà àêöåññîðíóþ è íåçàâèñèìóþ (ñòàòüÿ 303.1 ïðîåê-
òà). Îñíîâíûå ïðîáëåìû, êîòîðûå âîçìîæíî áóäóò ñòîÿòü ïåðåä ó÷åíûìè è ïðàâîïðè-
ìåíèòåëÿìè:

- íàñêîëüêî ãëóáîêî è àáñîëþòíî áûëî èíêðóñòèðîâàíî ñâîéñòâî íåçàâèñèìîñòè â çà-
ëîã íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ïî îòíîøåíèþ ê êîíñåðâàòèâíîé êîíñòðóêöèè ðîññèéñêîé
èïîòåêè.

- ÿâëÿåòñÿ ëè íåçàâèñèìàÿ èïîòåêà ïî ïðîåêòó ÃÊ íåêîòîðûì ïîäîáèåì ìîäåëè ïîçå-
ìåëüíîãî äîëãà (Grundschuld) â íåìåöêîì ïðàâå, ñëåäîâàòåëüíî, âîçíèêíåò ëè îïàñíîñòü
ïîÿâëåíèÿ çëîóïîòðåáëåíèé ïîäîáíûõ òåì, êîòîðûå âîçíèêëè â Ãåðìàíèè.
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Íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî ïðîåêò ÃÊ ïðåäñòàâëÿåò äîñòàòî÷íî ïðîãðåññèâíóþ è
ìîáèëüíóþ îáåñïå÷èòåëüíóþ êîíñòðóêöèþ, êîòîðàÿ ìîæåò âîçíèêàòü è áåç óêàçàíèÿ â
äîãîâîðå îá èïîòåêå ïàðàìåòðîâ îáåñïå÷èâàåìîãî îáÿçàòåëüñòâà, ÷òî îçíà÷àåò â ñâîþ
î÷åðåäü ðàçðóøåíèå àêöåññîðíîñòè âîçíèêíîâåíèÿ èïîòåêè. Îáÿçàòåëüíûìè óñëîâèÿìè
ÿâëÿþòñÿ îïðåäåëåíèå ïðåäåëüíîé ñóììû, íà êîòîðóþ ìîæåò ïðåòåíäîâàòü çàëîãîäåð-
æàòåëü â ñëó÷àå îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ íà çàëîæåííîå èìóùåñòâî, è ñðîêà, â òå÷åíèå
êîòîðîãî ñóùåñòâóåò äàííàÿ íåçàâèñèìàÿ èïîòåêà (ñò. 303.1 ïðîåêòà). Îäíàêî òàêîå
ïîëîæåíèå ïðîåêòà íå îçíà÷àåò, ÷òî íåçàâèñèìàÿ èïîòåêà ñóùåñòâóåò âñåãäà âíå îáåñïå-
÷èâàåìîãî îáÿçàòåëüñòâà. Èñõîäÿ èç ï. 2 ñò. 303.2 ïðîåêòà, çàêîíîäàòåëü ïðåäóñìîòðåë
òàêîå ïîëîæåíèå äåë ëèøü äëÿ òîãî, ÷òîáû çàëîãîäåðæàòåëþ áûëî ëåã÷å ìàíåâðèðî-
âàòü ïðè âûáîðå êîíêðåòíîãî îáÿçàòåëüñòâà, êîòîðîå äîëæíî ïîäëåæàòü îáåñïå÷åíèþ.
Ïðè ýòîì äàæå ïðè óñòóïêå ïðàâ ïî îáåñïå÷åííîìó îáÿçàòåëüñòâó ó çàëîãîäåðæàòåëÿ
åñòü ïðàâî íå óñòóïàòü ïðàâà ïî èïîòåêå, ÷òîáû ïðè ïîìîùè íåå ïîêðûòü äðóãîå òðåáî-
âàíèå ê äàííîìó äîëæíèêó (ï. 1 ñòàòüÿ 303.11 ïðîåêòà). Â äàííîì ñëó÷àå íàðóøàåòñÿ
àêöåññîðíîñòü ñëåäîâàíèÿ èïîòåêè çà ãëàâíûì òðåáîâàíèåì. Îäíàêî äëÿ ðîññèéñêîãî
èïîòå÷íîãî ïðàâà áûëà õàðàêòåðíà è îáðàòíàÿ ñèòóàöèÿ � ñëåäîâàíèå îñíîâíîãî îáÿçà-
òåëüñòâà çà èïîòåêîé. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 1 ñò. 303.9 ïðîåêòà ïåðåäà÷à ïðàâ, èñõîäÿùèõ
èç äîãîâîðà îá èïîòåêå, òðåòüèì ëèöàì âîçìîæíî ëèøü ïóòåì ïåðåäà÷è çàêëàäíîé. Ïðè-
ìå÷àòåëüíûì ÿâëÿåòñÿ òîò ôàêò, ÷òî ïî ïðàâèëàì ï. 3 ñò. 303.10 ïðîåêòà èçîëèðîâàííàÿ
óñòóïêà ïðàâ ïî èïîòåêå íåâîçìîæíà, åñëè â çàêëàäíîé åñòü ïîìåòêà îá îáåñïå÷èâàå-
ìîì îáÿçàòåëüñòâå. Íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî çàëîãîäåðæàòåëü èìååò ïðàâî â ëþáîé
ìîìåíò, ïóòåì âíåñåíèÿ (âû÷åðêèâàíèÿ) ñîîòâåòñòâóþùåé îòìåòêè â çàêëàäíîé, ¾ïðè-
ñîåäèíèòü¿ ê èïîòåêå êàêîå-ëèáî îáÿçàòåëüñòâî èëè æå îñâîáîäèòü òàêîå òðåáîâàíèå îò
îáåñïå÷åíèÿ. Èç ýòîãî, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî àêöåññîðíîñòü ñëåäîâàíèÿ îñíîâíîãî
îáÿçàòåëüñòâà çà èïîòåêîé â îáùåì âèäå íå áûëà íàðóøåíà, òàê êàê èïîòåêà ìîæåò
ïåðåõîäèòü òðåòüåìó ëèöó èçîëèðîâàíî îò îáÿçàòåëüñòâà, òîëüêî â òîì ñëó÷àå, åñëè
ïîñëåäíåå íå áûëî ¾ïðèêðåïëåíî¿ ê èïîòåêå. [1]

Îïàñíîñòü íåìåöêîãî ïîçåìåëüíîãî äîëãà äî ðåôîðìû 2008 ãîäà, ñîäåðæàëàñü â òîì,
÷òî Grundschuld ïðåäñòàâëÿë ñîáîé â íåêîòîðîì ðîäå âåùíîå îáÿçàòåëüñòâî, íå çàâèñÿ-
ùåå îò îáåñïå÷åííîãî òðåáîâàíèÿ (� 1191 ÃÃÓ), è ïðè îáðàùåíèè âçûñêàíèÿ ïî ïîçåìåëü-
íîìó äîëãó äîëæíèê íå èìåë âîçìîæíîñòè äîëæíûì îáðàçîì ïðåäúÿâèòü âîçðàæåíèÿ
íîâîìó äåðæàòåëþ ïîçåìåëüíîãî äîëãà, êàñàþùèåñÿ èñïîëíåíèÿ îñíîâíîãî îáÿçàòåëü-
ñòâà. Ýòî ïîëîæåíèå ñîçäàâàëî ðèñê äâîéíîãî ïëàòåæà (ïî îñíîâíîìó îáÿçàòåëüñòâó
è ïî ïîçåìåëüíîìó äîëãó). [2] Èç ðîññèéñêîãî ïðîåêòà íå ÿñíî, êàêèì îáðàçîì ïðîèç-
âîäèòñÿ îáðàùåíèå âçûñêàíèÿ íà çàëîæåííîå èìóùåñòâî ïî íåçàâèñèìîé èïîòåêå. Â
òîì ñëó÷àå, êîãäà îáåñïå÷åííîå òðåáîâàíèå ñîäåðæèòñÿ â òåêñòå çàêëàäíîé (îáÿçàòåëü-
ñòâî ¾ïðèñîåäèíåíî¿ ê èïîòåêå) àêöåññîðíîñòü ïðèíóäèòåëüíîãî âçûñêàíèÿ ñîõðàíåíà.
Îäíàêî íå ïîíÿòíî, âîçìîæíî ëè ïðîèçâîäèòü ïðèíóäèòåëüíîå âçûñêàíèå ïî èïîòåêå,
îñâîáîæäåííîé îò îñíîâíîãî îáÿçàòåëüñòâà. Ïîäîáíîãî ðîäà íåîïðåäåëåííîñòü ïðåä-
ñòàâëÿåòñÿ îïàñíîé. [3]

Òàêèì îáðàçîì, íåçàâèñèìàÿ èïîòåêà ÿâëÿåòñÿ ïðèìåðîì îáåñïå÷åíèÿ îáÿçàòåëü-
ñòâà ñî ñâîéñòâîì òàê íàçûâàåìîé ¾îñëàáëåííîé¿ àêöåññîðíîñòè, êîãäà íåçàâèñèìîñòü
ïðîÿâëÿåòñÿ ëèøü äî ìîìåíòà îïðåäåëåíèÿ ñî ñòîðîíû çàëîãîäåðæàòåëÿ êîíêðåòíîãî
îáÿçàòåëüñòâà, êîòîðîå ïîäëåæèò îáåñïå÷åíèþ.

Ëèòåðàòóðà
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