Попова Анастасия Анатольевна

Развитие сервитутов в контексте изменений ГК РФ
Понятие сервитута (от лат. servitus – обязанность, обязательство, повинность) и основы учения о сервитутном праве были заложены еще в Древнем Риме. Данный институт широко применяется в современном законодательстве разных стран мира.
Значение сервитутов обусловлено тем, что они сочетают в себе право собственности и иные вещные права на недвижимость.

Возникновение института сервитута в Древнем Риме связывают с появлением общинной и частной земельной собственности, приведшим к тому, что отдельные земельные участки оказались в хозяйственно более выгодном географическом положении, поскольку имели свободный доступ к воде, к дорогам и т.д., другие же были в менее выгодном положении. В связи с этим возникла необходимость ограничить правомочия собственников более выгодно расположенных земельных участков в пользу соседей, что и было выражено в форме сервитутов.

П. 1 ст. 274 ГК РФ определяет сервитут как право ограниченного пользования чужим земельным участком. Так, собственник недвижимого имущества (земельного участка, другой недвижимости) вправе требовать от собственника соседнего земельного участка, а в необходимых случаях и от собственника другого земельного участка (соседнего участка) предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервитута). Сервитут может устанавливаться не только в интересах лиц, являющихся собственниками земельных участков, но и в интересах и по требованию лица, которому участок предоставлен на праве пожизненного наследуемого владения или праве постоянного (бессрочного) пользования.

В настоящее время в гл.17 ГК РФ данному институту посвящено всего четыре статьи, содержащие общие положения о признаках, целях установления, основаниях приобретения и прекращения сервитутов. В Земельном кодексе РФ
 содержится три статьи, дополняющие ГК РФ в части сервитутных правоотношений и несколько статей, затрагивающих их лишь косвенно.  Следовательно, на сегодняшний день указанные  правовые нормы не дают четкого представления о сервитуте, из-за недостаточно развитой нормативной базы. 
Проектом
 изменений в Гражданский кодекс РФ особое внимание уделяется сервитутным отношениям. Глава 20.2 Проекта посвященная сервитутам, закрепляет не только общие положения института сервитута, но и его отдельные виды. 
В проекте законодатель закрепляет положения по содержанию сервитута, указывая на то, что в силу сервитута собственник господствующей вещи имеет право самостоятельно пользоваться служащей вещью (положительный сервитут) и (или) запрещать собственнику служащей вещи пользоваться такой вещью определенным образом (отрицательный сервитут).
 Тем самым законодатель, в качестве общего положения делит сервитуты, на положительный и отрицательный. 
Действующее законодательство выделяет частный и публичный, срочный и постоянный сервитуты. При установлении режима частного сервитута п. 1 ст. 23 ЗК РФ отсылает к ГК РФ, который не содержит понятия частного сервитута, а лишь устанавливает режим ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитутом).

По общему правилу сервитут, являясь разновидностью вещного права, носит бессрочный характер. Однако ГК РФ не содержит аналогичной нормы, поскольку основанием возникновения и существования сервитута являются нужды собственника земельного участка, а также землевладельцев и землепользователей, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Поэтому в случае отпадения указанной необходимости сервитут прекращается по требованию собственника, обремененного сервитутом земельного участка.
Законодатель не оставил без внимания и вопрос о прекращении сервитута, указав несколько оснований его прекращения. Так, сервитут может быть прекращен: по соглашению собственников вещей, связанных обременением; при отпадении обязательств, вызвавших необходимость установления сервитута; при соединении служащей и господствующей вещей; если пользование служащей вещью в соответствии с ее изменившимся назначением становиться невозможным при сохранении сервитута; по истечению срока (если срок установлен); по решению собственника, которому одновременно принадлежит служащая и господствующая вещи; при совпадениии в одном лице права собственности на земельный участок и здание или сооружение, расположенное на таком земельном участке, сервитут, обременяющий земельный участок, прекращается; если для осуществления сервитута потребовалось изменение служащей вещи. 
Помимо этого проект ГК устанавливает требования к форме договора о сервитуте и определяет его существенные условия, такие как: вид сервитута, условия его осуществления и размер платы.

Внесение вышеуказанных поправок должно положительно отразиться на участниках гражданских правоотношений. Так, конкретизация видов сервитута, а также объема и содержания прав, характерных для каждого их них, способствует соблюдению баланса интересов его сторон. Указанное достигается посредствам определения возможности установления сервитута, а также выбора его наиболее оптимальной формы. Таким образом, предлагаемые поправки в положения о сервитуте, следует оценивать как положительные, то есть, отвечающие потребностям современного этапа развития гражданско-правовых отношений.
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