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§ 1. Право узуфрукта

1.1. Понятие, правовые особенности и основания возникновения права узуфрукта 

Право узуфрукта является самым распространенным правом на чужие вещи.                              Уполномоченное лицо называется узуфруктуарием, который может пользоваться как самой вещью, так и извлекать из нее плоды, не повреждая и не изменяя назначения самой вещи. Узуфруктуарий становиться собственником естественных плодов с момента их сбора.                         В силу права узуфрукта происходит некое «расчленение» права собственности, поскольку фактическое владение и пользование вещью передается узуфруктуарию, а за собственником сохраняется право распоряжения. Владение, пользование вещью и извлечение из нее плодов узуфруктуарий осуществляет самостоятельно, непосредственно и без вмешательства собственника или других лиц. 

Предметом узуфрукта могут быть вещи, пользования которыми возможно без их потребления или уничтожения.  

До принятия нового Гражданского Кодекса данный институт не был известен законодательству РМ. В соответствии со ст. 395 ГК узуфруктом следует понимать право пользования одним лицом (узуфруктуарием) определенный или определяемый период времени вещью другого лица (номинального собственника), получения ее плодов на тех же условиях, что  и собственник, но с обязанностью сохранения существа вещи. 

Правовое регулирование права узуфрукта осуществляется в соответствии со                                   ст. 395-423 ГК, исходя из правового анализа которых характерными особенностями узуфрукта следует считать:


1. узуфрукт является разновидностью вещных прав на чужие вещи, содержанием которого является владение и пользование вещью, принадлежащей на праве собственности другому лицу;
2. будучи вещным правом, право узуфрукта является основным вещным правом, поскольку является самостоятельным и осуществляется без определения юридической судьбы вещи;   

3. право узуфрукта обладает определенным сходством с правом имущественного найма, однако между ними существуют явные отличия, например, по правовой природе, правам и обязанностям субъектов и др. 

4. узуфрукт является правом с определенным сроком действия, то есть носит временный характер;


5. право узуфрукта является неотчуждаемым;  

6. узуфрукт распространяется на все принадлежности вещи, переданной в узуфрукт, а также на все, что присоединяется к ней или включается в ее состав.

Узуфрукт возникает в силу закона (например, в случае пользования родителями имуществом своих детей), сделки, а в некоторых случаях и судебного решения.


Возникновение права узуфрукта на основании сделки осуществление по воле субъектов, выраженной как в односторонних, например, включение в завещание условия о завещательном отказе /ст. 1486, 1487 ГК/, так и двусторонних сделках /договор/. Договор, в силу которого учреждается право узуфрукта, может быть как возмездным, так и безвозмездным. 


Судебное решение может служить основанием возникновения узуфрукта только в случаях, предусмотренных законом. Речь идет о ситуациях, когда в дебиторскую массу хозяйственного общества входит право пользования вещью, переданного в качестве вклада в уставный капитал при учреждении хозяйственного общества. В случае несостоятельности хозяйственного общества до истечения срока пользования, это право поступает в дебиторскую массу и управляющий процессом несостоятельности может организовать торги с целью его отчуждения. Отчуждение права должно быть оформлено договором, а договор - подписан собственником вещи. В случае отказа собственника заключить договор об установлении узуфрукта (срок которого не будет превышать первоначального срока пользования) управляющий процессом несостоятельности вправе обратиться в суд и решение суда послужит в данном случае основанием установления права узуфрукта.    

1.2. Осуществление и прекращение права узуфрукта

Узуфруктуарий осуществляет пользование предметом узуфрукта на тех же условиях, что и собственник, но с обязанностью сохранения существа вещи. Действующим законодательством регулируются:

- права и обязанности узуфруктуария;

- права и обязанности номинального собственника;

- правовые особенности осуществления права узуфрукта (ст. 404-408 ГК). 

Права узуфруктуария:

1) право пользования вещью. Сущностью права узуфрукта является права его обладателя пользоваться и извлекать плоды из вещи. Владение вещью осуществляется в той мере, в которой это необходимо для реализации права узуфрукта. Узуфруктуарий является непосредственным владельцем вещи /ст. 304 ГК/. Узуфруктуарий может использовать вещь как для своих собственных нужд, так и для осуществления предпринимательской деятельности. Следует проводить отличие между пользованием вещью узуфруктуарием и пользованием собственника, поскольку собственник пользуется принадлежащей ему вещью по своему усмотрению и вправе изменить назначение вещи и даже уничтожить ее. Узуфруктуарий вправе пользоваться предметом узуфрукта с обязанностью сохранения существа вещи /ст. 395/, ее назначения /ст. 411/, на условиях, установленных в правоустанавливающем документе, которым можно и вовсе исключить некоторые виды пользования /ч. 2 ст. 395/; 
2) право извлечения плодов вещи. В собственность узуфруктуария поступают все плоды вещи, как гражданские, так и натуральные, с момента их сбора. Право узуфруктуария на получение плодов вещи возникает с момента установления узуфрукта и прекращается по истечении срока его действия или наступления иного основания для его прекращения. 


3) право производства капитального ремонта (ст. 412 ГК);


4) право на отказ от узуфрукта. 

Обязанности узуфруктуария:


1. принять вещь, а в случае, если предметом узуфрукта выступает совокупность вещей, участвовать в составлении инвентарной описи имущества;

2.  пользоваться вещью в качестве хорошего собственника;
 
3. информировать номинального собственника о повреждении или уничтожении предмета узуфрукта, а также о необходимости производства ремонта, улучшения вещи или принять меры по предотвращению какой-либо опасности;

4. сохранить назначение вещи, определенное номинальным собственником;


5. производить ремонт по содержанию вещи;

6. уплачивать страховые взносы, если имущество застраховано; 


7. по прекращении узуфрукта обязан возвратить номинальному собственнику вещь в надлежащем состоянии;
        8. в случае гибели или повреждения имущества по своей вине обязан возместить  номинальному собственнику причиненные в связи с этим убытки. 

Номинальный собственник вправе:

1. опосредованно владеть вещью, переданной в узуфрукт;

2.  распоряжаться вещью;

3.  применять меры по защите права собственности;

4. приобрести право собственности на клад, обнаруженный в имуществе, являющимся предметом узуфрукта;

5. в случаях, предусмотренных ст. 398 ГК, может отказать в оставлении в силе договоров найма или аренды, заключенных узуфруктуарием.

      Номинальный собственник обязан:

1. обеспечить права узуфруктуария посредством воздержания от любого деяния, которое может воспрепятствовать или нарушить свободное и полное осуществление узуфруктуарием его права;

2. защитить узуфруктуария против эвикции;

3. возместить узуфруктуарию убытки в случае уменьшения стоимости узуфрукта в результате собственных деяний;

4. по прекращению узуфрукта возместить выплаченные авансом суммы, без каких бы то ни было процентов, если узуфруктуарий уплатил долги по имуществу либо части имущества, обремененным узуфруктом;

5. при прекращении узуфрукта обязан оставить в силе договора аренды и найма, заключенные в установленном порядке узуфруктуарием.


Основания прекращения права узуфрукта  /ст. 420-423 ГК/
§ 2. Право пользования и право проживания

Правовое регулирование – ст. 424-427 ГК.
Право пользования является вещным правом в отношении имущества другого лица, в силу которого пользователь может пользоваться вещью  и получать приносимые ею плоды, необходимые для удовлетворения своих собственных нужд и нужд своей семьи.

Обладатель право проживания  вправе проживать в жилище другого лица вместе с своим супругом и детьми, хотя бы он и не состоял в браке или не имел детей на момент установления право проживания. 

Характерные особенности права пользования и права проживания:

1. являются  разновидностью узуфрукта /ст. 427 ГК/;

2. содержанием этих прав - владение и пользование вещью;

3. носят личностно-правовой характер; 

4. не подлежат уступке, а имущество, являющееся предметом этих прав, не может сдаваться внаем или в аренду;

5. возникают на основании сделки или закона, с применением к недвижимости положений о реестре недвижимого имущества;

6. в отношении право пользования и права проживания не могут быть использованы меры принудительного исполнения.

§ 3. Сервитут

3.1  Понятие права сервитута и классификация сервитутов
Правовое регулирование - ст. 428-442 ГК. 
Сервитут - обязательство, по которому обременяется недвижимость (земельный участок, обремененный сервитутом)  для обеспечения пользования недвижимостью или нужд другого собственника (доминирующие земельный участок). 

   
Земельный участок, принадлежащий на праве собственности обладателю права сервитута, является доминирующим (господствующим), поскольку сервитуарий обладает определенными правами в отношении обремененного (служащего) земельного участка, собственник которого обязан предоставить возможность осуществлять определенные материальные действия в отношении своего земельного участка или воздержаться от их совершения. 


Римское право различало сервитуты по способу их установления:

а)    естественные сервитуты;

б)    сервитуты возникающие на основании волеизъявления человека;

с)    сервитуты возникающие на основании закона (законные сервитуты).


Естественными являются сервитуты, которые возникают естественным способом и не зависят от волеизъявления человека. К ним можно отнести сток естественных вод, сервитут ограждающий один участок от другого участка, сервитут колодца, сервитут источника воды.


Сервитуты возникающие на основании волеизъявления человека - те,  которые возникают на основании определенной сделки. 


Сервитуты возникающие в силу закона - для этого необходимо, чтобы существовала необходимая нормативная база, которые привели бы к возникновению сервитутов. Примером может служить возникновение сервитута в результате приобретательной давности. 
Гражданский кодекс закрепляет следующее деление сервитутов (ст. 430 ГК): 

1)   по характеру выражения: явные (например, сервитут прохода при наличии тропинки или асфальтированной дороги, сервитут прокладывания и эксплуатации водопровода, газопровода, для которого подведены трубы к поверхности) и скрытые (например, сервитут не загораживания или загораживания не более установленных пределов, возведения постройки, забора на определенном расстоянии или на определенной высоте и др.);

 2) по способу осуществления: постоянные (например, сервитут течения потока дождевой воды, сервитут водопровода и др.) и непостоянные (например, все дорожные сервитуты, а также право забора воды из колодца); 

3) по содержанию: позитивные (например, сервитут проезда, прохода или сервитут забора воды и др.) и негативные (например, сервитут, запрещающий высаживать тенистые деревья, красить дом в темный цвет, возводить конструкцию выше определенной высоты и т.д.). 
3.2. Основания возникновения и прекращения сервитутов.


Возможные основания возникновения сервитута регламентированы ст. 431-433 ГК:


1) по назначению собственника - устанавливается письменным документом собственника земельного участка, который ввиду возможного раздела земельного участка изначально определяет характер, цель и положением части участка в пользу других частей;


2) на основании сделки - собственник устанавливает сервитут в результате заключения  сделки, нотариально удостоверенной. Она может быть возмездной или безвозмездной, односторонней или двусторонней (договор) и он подлежит обязательной регистрации в реестре недвижимого имущества. 

3) в результате приобретательной давности. Только постоянные и явные сервитуты, а также скрытые и позитивные сервитуты могут устанавливаться в результате приобретательной давности. И постоянными и явными являются сервитуты водопровода и газопровода, расположенные на поверхности земли, сервитут стока воды и др. И скрытыми и позитивными являются сервитуты газопровода и водопровода, если их сеть находиться под поверхностью земли. Не могут быть приобретены в результате приобретательной давности сервитуты, являющиеся одновременно и скрытыми и негативными, в том числе и те, посредством которых собственнику земельного участка, обремененного сервитутом, запрещено возводить строения или возводить их выше определенной высоты.     


Для применения института приобретательной давности необходимо 4 условия:


-    длительность осуществления /аналогично приобретению права собственности – 15 лет/;


-    намерение осуществлять сервитут;


-    отсутствие неправомерного отношения к чужой земле, например, возражение со стороны собственника или тайное пользование;


-  непрерывность осуществления, при этом срок считается прерванным, если прекратилось фактическое пользование или собственник обремененного участка предъявил иск. 


Один и тот же земельный участок может быть обременен несколькими сервитутами. Если право собственности на земельный участок, обремененный сервитутом, переходит к другому лицу, сервитут в силу ст. 319 и ч. 3 ст. 429 ГК сохраняется. При этом необходимо перезаключение договора с лицом, к которому перешли права на землю.

При передаче в аренду земельного участка, обремененного сервитутом, соглашение может быть оставлено прежним, но в договоре аренды должно быть упомянуто об обременении данного участка сервитутом. 

Прекращение сервитутов происходит вследствие их исключения из реестра недвижимого имущества по одному из следующих оснований:


-   соединение – когда оба земельных участков становятся собственностью одного и того же лица;


-   отказ собственника доминирующего земельного участка от права сервитута;


-   истечение срока, но который установлен сервитут;


-   в результате выкупа; 


-  невозможности осуществления;  

- не использования в течение десяти лет, так называемая погасительная давность. Течение срока, предусмотренного данной нормой начинается со дня совершения последнего действия  по осуществлению непостоянного сервитута  либо со дня  совершения действия, противоречащего постоянному сервитуту; 


-   отпадение необходимости в них;


- экспроприации земельного участка, обремененного сервитутом, если сервитут противоречит общественной необходимости, для которой будет использовано экспроприированное имущество. 

Принимая во внимание, что установление сервитута оформляется соглашением, фиксирующим условия пользования земельным участком, которые не должны являться препятствием для его использования по основному целевому назначению, лицо может ставить вопрос о прекращении сервитута в том случае, если данные условия не выполняются либо если наступили новые обстоятельства, при которых обременение сервитутом не дает возможности использовать земельный участок по целевому назначению.      

3.3. Осуществление права сервитута

Правовое регулирование – ст. 429, 434, 436-439 ГК. Сервитут должен осуществляться добросовестно. Права и обязанности собственников доминирующего земельного участка и земельного участка, обремененного сервитутом, а также способы его осуществления устанавливаются законом и соглашением сторон.


Собственник доминирующего земельного участка вправе:


1) пользоваться сервитутом, осуществляя как материальные действия (например, сервитут прохода, использование воды с колодца и др.), так и юридические действия (например, негативный сервитут запрета возведения строений);


2) осуществлять за свой счет необходимые работы, например, в случае сервитута прохода, собственник доминирующего участка может заасфальтировать дорогу, а в случае сервитута установки газопроводной и водопроводной сети – засыпать канавы, образовавшиеся в результате установки, производить замену старых труб;


3) сохранять свое право (понятие сделок по сохранению – ст. 198 ГК), поскольку одним из оснований прекращения сервитута является его не использование в течении 10 лет. Если собственник обремененного участка препятствует в пользовании, обладатель права сервитута вправе подать иск для прерывания течения срока исковой давности и предупреждения прекращения его права.
§ 4. Cуперфиций

4.1. Понятие и правовые особенности права суперфиция

Правовое регулирование – ст. 443-453 ГК.

Суперфицием является вещное право пользования земельным участком другого лица с целью возведения и эксплуатации здания или сооружения над и под поверхностью этого участка либо эксплуатации существующего здания или сооружения. 


Характерные особенности:

1.   является основным ограниченным вещным правом;


2. это право подлежит отчуждению и допускает иные случаи правопреемства, например, переходит по наследству;


3. может выступать предметом договора найма;


4. предназначен для осуществления пользования чужой землей для возведения строения и его эксплуатации; 


5. осуществляется в отношении застроенной либо не застроенной площади, но необходимой для этой цели;


6. действует 99 лет, если соглашением не установлен иной срок;


7. применяются положения о регистрации прав в Реестре недвижимого имущества;


8. исходя из содержания ст. 448 ГК носит возмездный характер;


9. может принадлежать нескольким лицам, которые являются солидарными должниками по внесению периодических платежей;


10. постройка здания осуществляется за счет суперфициария. 

4.2. Возникновение и прекращение суперфиция, права и обязанности суперфициария 


В соответствии со ст. 444 ГК устанавливается договором и законом с условием об обязательной регистрации в реестре недвижимого имущества. 


Основные обязанности суперфициария:


- возвести строение в установленный срок;


- вносить плату, размер которой может пересматриваться в сторону увеличения;

- соблюдать строительные нормы;


- застраховать на случаи пожара;


- нести бремя налогов.


Суперфициарий вправе:


- отчуждать право /ст. 447 ГК/;


- передавать его в залог;


- пользоваться для строительных работ и последующего обслуживания зданий стройматериалами, находящимися на земле, включая право на их добычу.


Право суперфиция прекращается:

- по соглашению сторон;

- по истечению срока, на который он установлен;

- соединения, то есть, когда земельный участок и здание или сооружение становятся собственностью одного и того же лица;

- по требованию собственника земельного участка, а именно, если суперфициарий не воздвиг здание или сооружение в оговоренный в сделке об установлении суперфиция срок либо нарушил обязанность сохранения здания или сооружения, собственник земельного участка вправе требовать прекращения права суперфиция.


При прекращении права суперфиция размещенное на земельном участке здание или сооружение передается по праву собственнику участка, который обязан выплатить суперфициарию соответствующее /то есть покрывающее не менее двух третей рыночной стоимости здания или сооружения/ возмещение за здание или сооружение. 

Собственник земельного участка может быть освобожден от выплаты возмещения, если он до истечения срока суперфиция продлевает это право на предполагаемый  срок эксплуатации здания или сооружения. Если суперфициарий отказывается от продления, он теряет право на возмещение.

