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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ДИССЕРТАЦИОННОЙ РАБОТЫ

Актуальность темы исследования
Жизнь современного общества сложно представить без недвижимых и движимых вещей. Законодатель уделяет особое внимание правовому регулированию оборота вещей. Именно поэтому право собственности и ограниченные вещные права составляют одну из самых важных отраслей гражданского права. 

Однако, несмотря на законодательные акты и даже классическую для отечественного правопорядка кодификацию положений об ограниченных вещных правах, а также солидные научные исследования, посвященные соответствующим проблемам, категория ограниченных вещных прав до сих пор остается предметом многочисленных теоретических дискуссий и вызывает ряд серьезных практических вопросов, требующих разрешения.

Проведенные исследования хотя и обладают системным характером и достаточно глубоким анализом, но во многих случаях ограничиваются лишь классифицирующим подходом. Кроме того, динамический рост экономики и потребностей гражданского оборота создает необходимость постоянного развития этого основополагающего гражданско-правового института. Сказанное, в частности, подтверждает разработанный Советом при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства проект Концепции развития законодательства о вещном праве.
Следует отметить, что цивилистическая наука «противопоставляет» вещные права правам обязательственным, вследствие чего исследователи выделяют ряд критериев (признаков), характеризующих вещные права. Между тем вещные права и ограниченные вещные права категории не равнозначные, у них различный правовой режим. Ограниченные вещные права обладают рядом отличительных особенностей, которые в гражданском праве недостаточно исследованы.
Конструкция ограниченных вещных прав рождена потребностями гражданского оборота, в первую очередь оборота земельных участков. Между тем необходимо отметить, что регулирование таких ограниченных вещных прав как право постоянного пользования и право пожизненного наследуемого владения земельными участками на современном уровне развития законодательства претерпело значительные изменения. Земельные участки на праве пожизненного наследуемого владения в настоящее время не предоставляются, а на праве постоянного (бессрочного) пользования предоставляются лишь определенным субъектам гражданского оборота. Но поскольку уже существующие титулы на земельные участки сохранены, в работе исследуются и эти категории ограниченных вещных прав. 
Правовой режим ограниченных вещных прав на земельные участки определяется не только нормами гражданского законодательства, но и  земельного права. Из этого зачастую делается вывод о межотраслевом характере этого института. В диссертации отстаивается позиция, которая разделяется большинством российских цивилистов: правовой режим ограниченных вещных прав, как и право собственности на земельные участки, представляют собой гражданско-правовую категорию. 

Помимо ограниченных вещных прав на земельные участки, гражданское право регулирует личные сервитуты (в частности, право проживания) и ограниченные вещные права унитарных предприятий и учреждений.

В современной России до сих пор сохраняются определенные проблемы, связанные с гражданским (имущественным) оборотом недвижимого имущества, и в первую очередь связанные с ограниченными вещными правами на земельные участки и иную недвижимость, а также не всегда последовательная и единообразная судебно-арбитражная практика по соответствующим спорам. Все это служит основанием для исследования института ограниченных вещных прав и особенностей их правового регулирования.

Объект и предмет исследования

Объектом исследования являются общественные отношения, складывающиеся в рамках владения, пользования и распоряжения чужим недвижимым имуществом. 

Предметом исследования выступают правовые нормы, составляющие основу регулирования ограниченных вещных прав, теоретические и практические проблемы ограниченных вещных прав на недвижимое имущество, судебная и судебно-арбитражная практика. 

Цели и задачи исследования

Автор руководствовался целью выявить сущность ограниченных вещных прав, оснований их возникновения и прекращения, особенности их правового режима, дать научные рекомендации по совершенствованию действующего законодательства, сформулировать ответы на вопросы, возникающие в правоприменительной практике.
Основной задачей является анализ наиболее актуальных проблем, возникающих при определении правовой природы, сущности и сферы действия ограниченных вещных прав на недвижимое имущество в современном гражданском обороте.

Исходя из этого, автор считает необходимым:
- исследовать особенности ограниченных вещных прав;

- определить признаки систематизации ограниченных вещных прав;

- на базе анализа действующего законодательства сформулировать конкретные предложения по его совершенствованию в сфере регулирования ограниченных вещных прав;

- провести сравнительный анализ правовой природы земельного участка как объекта земельных правоотношений и как объекта гражданских правоотношений;

- проанализировать возникшие в судебной и судебно-арбитражной практике вопросы, связанные с ограниченными вещными правами, и высказать свои соображения, направленные на установление единообразия в правоприменительной практике.
Методы исследования

Основным методом является метод функционального сравнения: постановка проблемы и затем поиск путей ее решения.

Для получения конечных выводов использовались методы формальной логики: дедукция, индукция, аналогия, анализ, синтез и сравнение.

Степень научной разработанности темы исследования
Проблемы правового регулирования ограниченных вещных прав на недвижимое имущество всегда находятся в центре внимания юридической науки. Институтам вещных прав посвящены многочисленные монографии и научные статьи ученых.
В настоящей работе изучены труды дореволюционных исследователей и представителей российской юридической мысли ХХ столетия, в том числе М.М. Агаркова, С.И. Аскназия, А.В. Венедиктова, Ю.С. Гамбарова, Д.М. Генкина, Е. Годеме, Д.Д. Гримма, О.С. Иоффе, Д.И. Мейера, К.П. Победоносцева, И.А. Покровского, В.К. Райхера, В.И. Синайского, Е.А. Флейшиц, Г.Ф. Шершеневича и др.

В диссертации автор опирается на работы ученых конца XX - начала XXI века, среди которых труды С.С. Алексеева, В.А. Белова, М.И. Брагинского, Л.Ю. Василевской, Д.В. Дождева, В.А. Дозорцева, Л.Г. Ефимовой, Ю.Г. Жарикова, В.В. Залесского, А.И. Масляева, Л.Ю. Михеевой, В.Ф. Попондопуло, О.Н. Садикова, К.И. Скловского, С.А. Степанова, Е.А. Суханова, Ю.К. Толстого, В.В. Чубарова, Л.В. Щенниковой, К.Б. Ярошенко и др.
В последнее время в отечественной цивилистической науке проблемам вещных прав  были посвящены монографические исследования молодых ученых и специалистов, в частности: А.Б. Бабаева, В.В. Галова, О.В. Григорьевой, Т.В. Дерюгиной, И.В. Качаловой, А.Ю. Колова, А.Н. Латыева, Д.А. Малиновского, Д.В. Петрова и др. 

Эмпирической базой исследования являются материалы судебно-арбитражной практики, публикации в периодических изданиях и СМИ.

Научная новизна исследования

Заключается в предпринятом автором в рамках вещного права комплексном исследовании ограниченных вещных прав на недвижимое имущество с учетом сравнительного анализа содержания права собственности и ограниченных вещных прав, на базе ранее действовавшего и современного законодательства, с привлечением результатов изучения судебной и судебно-арбитражной практики. На основании проведенного исследования автором выдвинуты практические предложения по совершенствованию современного российского законодательства.
Основные положения, выносимые на защиту:
1. Правовой режим ограниченных вещных прав внутри системы вещных прав является различным. В связи с этим, используя следующие критерии: по степени участия собственника в определении судьбы вещи и по совокупности наличия в них вещных и обязательственных прав, автор предлагает следующую классификацию ограниченных вещных прав, определяющую особенности их правового режима. 
- Особенности ограниченных вещных прав в зависимости от степени участия собственника в определении судьбы вещи. Установлено, что собственники земельных участков, переданных в пожизненное владение или постоянное (бессрочное) пользование, какого-либо, в том числе совместного с землеобладателями, участия в юридической судьбе этих участков не принимают. В других вещно-правовых конструкциях собственник, в частности, дает согласие на заключение сделки унитарному предприятию, совместно проживает в жилом помещении с членами семьи или сдает жилое помещение по договору коммерческого найма, использует земельный участок, обремененный сервитутом.
- Особенности ограниченных вещных прав, содержащих элементы обязательственного права. Обосновывается, что сервитут, являясь ограниченным вещным правом, может содержать элементы обязательственного права: в частности, может быть установлен на определенный срок, на возмездном основании, участниками могут использоваться способы обеспечения исполнения обязательства (например, неустойка в случае нарушения срока оплаты за сервитут). 
Таким образом, отношения между собственником недвижимости и сервитуарием имеют не только абсолютный (вещный), но и относительный (обязательственный) характер. 

2. Дополнительно аргументируется, что право собственности и ограниченные вещные права на земельные участки составляют предмет гражданского законодательства. Вследствие этого гражданско-правовые отношения по поводу земельных участков должны регулироваться гражданским законодательством. Между тем отмечено, что земельное право регулирует разнородные по своей природе общественные отношения. С одной стороны - это имущественные отношения, основанные на юридическом равенстве участников, с другой - это общественные отношения, основанные на административно-правовом методе правового регулирования (охрана земель, кадастровые работы, категория земель). Включение в Земельный кодекс РФ норм, которые регулируют право собственности и ограниченные вещные права на земельные участки, создает правовую неопределенность и содержит в себе скрытую угрозу стабильности гражданского оборота. 
3. Разграничение сферы регулирования режима земельного участка как объекта земельных отношений и режима земельного участка как объекта гражданских отношений должно определяться на основании метода правового регулирования.

Режим земельного участка как объекта земельных отношений, основанный на административно-правовом методе, должен включать: принятие органом публичной власти решения о предоставлении земельного участка; кадастровые работы; определение категории земельного участка и вида разрешенного использования; определение оборотоспособности земельного участка и иные административные вопросы. Вследствие этого индивидуализация земельного участка является составной частью данного режима.
Режим земельного участка как объекта гражданских отношений, основанный на методе юридического равенства сторон, включает в себя: право собственности и другие вещные права на земельный участок; обязательственные права по поводу земельного участка. 
Таким образом, под гражданско-правовым режимом земельного участка понимается совокупность норм гражданского законодательства, определяющих содержание вещных и обязательственных прав по поводу земельного участка как индивидуально-определенного объекта, сформированного в соответствии с нормами земельного законодательства. 

4. В Гражданском кодексе РФ названы лица, которые могут быть участниками сервитутных отношений. С одной стороны выступает собственник земельного участка, а с другой стороны, как собственник соседнего участка, так и лицо, которому участок предоставлен на праве постоянного пользования или пожизненного владения. 

Автор считает, что такой ограниченный состав участников не отвечает сущности сервитутных отношений и в связи с этим предлагает предоставить возможность заключать соглашение об установлении сервитута также с лицами, владеющими земельными участками на праве аренды или безвозмездного пользования.
В связи с этим предлагается п. 4 ст. 274 ГК изложить в следующей редакции:

«4. Права, предусмотренные в настоящей статье, принадлежат также лицу, хотя и не являющемуся собственником, но владеющему земельным участком на праве пожизненного наследуемого владения, праве постоянного (бессрочного) пользования, либо на ином основании, предусмотренном законом или договором». 

5. Предлагается следующая классификация права сервитуария:

– право ограниченного пользования чужой недвижимостью (например, для обеспечения прохода и проезда по чужому земельному участку, для обеспечения прохода по чужому лестничному пролету, фойе, коридору), 

– право ограниченного владения и пользования чужим земельным участком (например, при строительстве трубопроводов). 
Вследствие этого, дифференцируются способы защиты нарушенных прав и меры гражданско-правовой ответственности участников сервитутных отношений.
В частности, в первом случае сервитуарий не вправе истребовать земельный участок (находящийся во владении собственника или иных третьих лиц), обремененный сервитутом, поскольку не является его владельцем. Что касается негаторного иска, то сервитуарий пользуется его защитой как владелец своего (соседнего) земельного участка. В случае, когда сервитуарий является владельцем и пользователем чужого земельного участка, он при нарушении своих прав может прибегнуть как к вещным средствам защиты, так и к обязательственным.
6. В целях обеспечения единообразных подходов к разрешению споров по поводу ограниченных вещных прав предлагается дать судам следующие рекомендации. В спорах по поводу ограниченных вещных прав могут оспариваться не сами субъективные права, а соответствующие юридические факты, которые служат основанием для их возникновения. Вследствие этого, лицу, чье субъективное (вещное) право нарушено, необходимо оспаривать, например, ненормативный акт, установивший право постоянного (бессрочного) пользования или право хозяйственного ведения, соглашение об установлении сервитута и т.п.
7. Для придания устойчивости права проживания, в первую очередь, за бывшими членами семьи собственника жилого помещения, предлагается ввести соответствующую государственную регистрацию этого права.
Теоретическая и практическая значимость исследования

Теоретическая значимость диссертации заключается в том, что представленные в ней выводы могут быть использованы при дальнейшем исследовании проблем ограниченных вещных прав.
Значительная часть вынесенных на защиту положений может иметь значение для установления единообразия в правоприменении, в том числе в судебно-арбитражной практике. 

Диссертация подготовлена и обсуждена на кафедре гражданского права Международного юридического института при Министерстве юстиции РФ. Основные положения исследования отражены в опубликованных работах и докладах на конференциях, организованных Южно-Сахалинским филиалом Российского государственного торгово-экономического университета. Отдельные положения диссертации использованы в научном процессе при проведении лекционных и семинарских занятий со студентами юридического факультета Южно-Сахалинского филиала Российского государственного торгово-экономического университета.

Структура работы

Диссертация состоит из введения, четырех глав, заключения и списка использованной литературы.
Содержание работы

Во Введении обосновывается актуальность темы диссертационного исследования, обозначен объект и предмет исследования, определяются цели и основные задачи диссертационной работы, характеризуется теоретическая и методологическая основа исследования, представляется его научная новизна и практическая значимость, содержится информация об апробации результатов исследования.

Глава 1 «Понятие и виды ограниченных вещных прав на недвижимое имущество в России» включает три параграфа. 
Параграф 1.1. «Понятие и признаки вещных прав». В действующем законодательстве не содержится определения вещного права и ограниченных вещных прав. В современной литературе предпринимаются попытки дать общее (универсальное) определение вещному праву. Предлагаемые определения, которые формулируются исследователями этой проблемы, существенно не отличаются одно от другого, поскольку исследователи единогласно признают вещное право правом абсолютным, объектом которого является индивидуально-определенное имущество. 
Между тем авторами проекта Концепции предлагается следующее нормативное определение вещных прав – к вещным правам относятся право собственности и ограниченные вещные права на чужие вещи, которые дают лицу непосредственное господство над вещью, в том числе путем владения, пользования и распоряжения ею в пределах, предусмотренных ГК РФ.
Автор считает, что особое значение имеет не само понятие вещного права, а его квалифицирующие признаки. Наука гражданского права выделяет до двенадцати особенностей правового режима вещных прав отличных от прав обязательственных. Среди которых, в частности, юридическая связь с вещью и господство над ней, возможность удовлетворять свои интересы без посредства других лиц, абсолютный характер защиты, право следования, индивидуально-определенный объект, бессрочный характер, приоритет вещных прав перед обязательственными правами и др. 
Параграф 1.2. «Особенности ограниченных вещных прав».
В данном параграфе, используя определенные классификационные критерии, автор рассматривает особенности отдельных ограниченных вещных прав.

1. Ограниченные вещные права и ограничение права собственности не являются тождественными категориями. Ограничение права собственности носит публично-правовой характер, обеспечивая при этом соблюдение, прежде всего, общественных интересов (безопасность, свободный доступ к инженерным коммуникациям, санитарные и строительные нормы и т.п.). Ограниченные вещные права в определенной мере ограничивают отдельные правомочия собственника: либо право пользования собственника (например, земельный или личный сервитуты, право хозяйственного ведения), либо право распоряжения собственника вещи (например, право постоянного (бессрочного) пользования, право пожизненного наследуемого владения). 

2. В работе определяются особенности ограниченных вещных прав по двум критериям: а) в зависимости от степени участия собственника в определении судьбы вещи и б) по совокупности наличия в них вещных и обязательственных прав.
А) Любой субъект ограниченного вещного права обладает правом владеть и (или) пользоваться вещью собственника. Что касается возможности распоряжаться вещью, то степень ограничения будет разной применительно к отдельным видам ограниченных вещных прав. Причем ограниченные вещные права на земельные участки кардинально отличаются от ограниченных вещных прав юридических лиц, а также личных сервитутов.

Так, в праве пожизненного наследуемого владения и постоянного пользования землевладелец/землепользователь лишен права распоряжения – заключать любые гражданско-правовые договоры (ст. 267 ГК, ст. 20 ЗК). Но этого права также лишен и публичный собственник, предоставивший земельный участок на праве пожизненного владения или постоянного пользования. Т.е. в отличие от иных ограниченных вещных прав, где собственник имущества (публичный либо частный) обладает возможностью принимать участие в имущественном обороте недвижимой вещи (в частности, дает согласие на заключение сделки унитарному предприятию; совместно проживает в  жилом помещении со своими членами семьи либо сдает жилое помещение по договору коммерческого найма; использует земельный участок, обремененный сервитутом), собственники земельных участков, переданных в постоянное пользование или пожизненное владение, какого-либо совместного участия с землевладельцем или землепользователем в юридической судьбе этих участков не принимают.
При этом публичный собственник наделенный правом предоставлять земельные участки на праве постоянного пользования (до введения в действие ЗК РФ – и на праве пожизненного владения), в дальнейшем – не обладает правом осуществлять какие-либо юридические действия в отношении этих земельных участков. Переход земельного участка (в порядке наследования: как по закону, так и по завещанию), находящегося на праве пожизненного владения, другому лицу никак не зависит от воли публичного собственника. Тоже самое отмечено и в отношении права постоянного пользования (например, в порядке реорганизации юридического лица). Т.е. собственник, предоставив земельный участок на данном праве, в дальнейшем никак не может повлиять на судьбу земельного участка. Лишь в исключительных случаях он вправе требовать прекращения права постоянного пользования или пожизненного владения: использование участка не по назначению, порча участка и т.п. (в случаях нарушения экологического законодательства). 

Таким образом, право пожизненного наследуемого владения и право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками в некотором смысле являются самостоятельными от права собственности. При этом переход права собственности на земельные участки от одного публичного собственника к другому на ограниченные вещные права какого-либо влияния не оказывает – собственник не имеет права распорядиться этими участками в пользу иных (частных) лиц.
Б) Инициативность субъектов ограниченных вещных прав строго ограничена рамками гражданского законодательства – это служит определенной гарантией стабильности гражданского оборота, она не может быть безграничной. Участники ограниченных вещных прав подчинены конкретным (причем императивным) нормам гражданского права, создавать новые или смешанные вещно-правовые конструкции они не имеют права. Но законодатель не устанавливает строгих рамок в отношении земельных и личных сервитутов: его участники вправе самостоятельно определять некоторые права и обязанности.
Право ограниченного пользования недвижимостью является  ограниченным вещным правом, но в соглашении о сервитуте могут содержаться отдельные институты обязательственного права. Тем самым между собственником недвижимости и сервитуарием возникает не только абсолютное (вещное), но и относительное (обязательственное) правоотношение. В частности, сервитут может быть установлен на определенный срок, на возмездном основании, может содержать способы обеспечения исполнения обязательства (например, неустойка в случае нарушения срока оплаты за сервитут). 
Таким образом, элементы обязательственного права присущи ограниченным вещным правам в случаях, когда порядок владения и (или) пользования вещью определяется письменным соглашением между собственником вещи и субъектом ограниченного вещного права. Именно письменное соглашение дает возможность участникам гражданского оборота использовать отдельные нормы (институты) обязательственного права.

3. В данном параграфе автором проведен анализ сложившейся судебно-арбитражной практики по оспариванию отдельных видов ограниченных вещных прав. В связи с этим обращено внимание на то, что ограниченное вещное право, также как и любое другое субъективное гражданское право, и в первую очередь право собственности, недействительным признано быть не может.
Основаниями возникновения гражданских правоотношений являются юридические факты. Ограниченные вещные права возникают в результате правомерных действий субъектов – юридических актов. 
Таким образом, лицу, чье субъективное (вещное) право нарушено, необходимо оспаривать определенное основание, которое послужило для возникновения гражданского правоотношения. Например, признавать недействительным ненормативный акт, установивший право постоянного (бессрочного) пользования или право хозяйственного ведения,  соглашение об установлении сервитута и т.п. 

В параграфе 1.3. «Виды ограниченных вещных прав» отмечено, что в науке гражданского права нет единого мнения в отношении классификации ограниченных вещных прав.

К вещным правам в соответствии со ст. 216 Гражданского кодекса России отнесены наряду с правом собственности иные вещные права: право пожизненного наследуемого владения земельным участком, право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, сервитуты. Перечень ограниченных вещных прав различными авторами дополняется, в частности, правом залога, правом аренды, правом удержания, любым титульным владением и др. Это подтверждает отсутствие в науке гражданского права общего классификационного подхода. 
Автор полагает, что какого-либо единого критерия, позволяющего дифференцировать ограниченные вещные права, не существует. Объективно существуют лишь элементы, свойственные тому или иному гражданскому правоотношению. 
Глава 2 «Ограниченные вещные права на земельный участок по российскому законодательству» содержит четыре параграфа. 
Автор присоединяется к позиции уважаемых ученых (М.И. Брагинского, В.А. Дозорцева, В.В. Залесского, А.Л. Маковского, Е.А. Суханова и др.), которые считают, что имущественные отношения, складывающиеся по поводу земельного участка и основанные на равенстве их участников, составляют предмет гражданского права, а также поддерживает мнение Е.А. Суханова, полагающего, что из Земельного кодекса РФ должны быть изъяты все нормы, определяющие гражданско-правовой режим земельных участков как основного вида недвижимых вещей
. 
Со своей стороны автор полагает, что в Земельном кодексе должны содержаться императивные нормы, которые должны создавать необходимые предпосылки для имущественного, гражданского оборота земельных участков. В первую очередь это касается процедуры индивидуализации земельного участка.
Другой позиции придерживаются представители земельного права (Чубуков Г.В., Иконницкая И.А., Жариков Ю.Г. и др.). Они, в частности, считают, что нормы земельного и иного природоресурсного законодательства являются специальными по отношению к гражданскому праву, и соответственно, могут регулировать имущественные отношения по поводу земельных участков.
Между тем отрасль права (например, гражданское право) должна регулировать однородную область общественных отношений. Земельное право регулирует разнородные по своей природе общественные отношения, если рассматривать земельное право как самостоятельную, а не комплексную отрасль права. С одной стороны, это отношения административного характера (категории земель, кадастровые работы и т.п.), с другой стороны, это отношения по поводу владения, пользования и распоряжения земельными участками, основанные на гражданско-правовом методе регулирования. Тем самым земельное право наряду с гражданским правом определяет содержание вещных и обязательственных прав. Вместе с тем согласно ст. 1 ЗК РФ «юридическое равенство участников» не относится к основополагающим принципам земельного права. 
Включение в Земельный кодекс РФ норм, которые относятся к гражданскому законодательству (в частности, вещные права), содержит в себе скрытую угрозу стабильности гражданского оборота. В первую очередь это связано с тем, что в соответствии с Конституцией РФ (п. 1 «к» ст. 72), п. 1 ст. 2 ЗК РФ земельное законодательство находится в совместном ведении РФ и субъектов РФ, что в данном случае дает возможность последним издавать нормативные правовые акты, посвященные вопросам земельных отношений. На практике это может создать ситуации, когда субъекты РФ смогут включать в издаваемые ими акты нормы, регулирующие вещные права на землю, что противоречит как Конституции РФ («о» ст. 71), так и гражданскому законодательству. В этом случае основополагающим должен быть гражданско-правовой метод регулирования, а не административно-правовой.
Параграф 2.1. «Особенности гражданско-правового режима земельного участка» посвящен правовому режиму земельного участка как объекта земельных и гражданских правоотношений. 

Гражданский кодекс РФ не дает легального определения земельного участка. В то же время понятие земельного участка приводится в ст. 11.1 Земельного кодекса РФ. Это часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами.
Автор считает, что гражданско-правовой режим земельного участка в настоящее время устанавливается на земельные участки, которые предварительно должны быть сформированы как объекты земельных отношений. В первую очередь это связано с тем, что объектами права собственности и других вещных прав являются не все земли вообще, а конкретные, т.е. индивидуально-определенные земельные участки. 
В связи с этим режим земельного участка как объекта земельных отношений включает в себя: принятие органом публичной власти решения о предоставлении земельного участка; кадастровые работы; определение категории земельного участка и вида разрешенного использования; определение оборотоспособности земельного участка. 
Режим земельного участка как объекта гражданских отношений исконно определялся гражданским законодательством. В настоящее время правовой режим земельного участка установлен в гл. 13 ГК РФ. Имущественным отношениям, прежде всего праву собственности и другим вещным правам по поводу земельных участков, посвящена гл. 17 ГК РФ. Правовой режим земельных участков регламентирован и в других статьях ГК РФ: ст. 552, ст. 652, 1181 и т.д. 

Таким образом, под гражданско-правовым режимом земельного участка понимается совокупность норм гражданского законодательства, определяющих содержание вещных и обязательственных прав по поводу земельного участка как индивидуально-определенного объекта, сформированного в соответствии с нормами земельного законодательства. 

Параграф 2.2. «Право пожизненного наследуемого владения земельным участком». Это право относится к числу классических институтов частного права, известных цивилистике со времен римского права.
Обосновывается вывод, что римский эмфитевзис и дореволюционное чиншевое право относились к институту вещного права условно, поскольку им были характерны признаки, присущие институту обязательственного права: договор как основание возникновения, плата за пользование участком как одно из его условий. 
В соответствии со ст. 265 ГК РФ право пожизненного наследуемого владения земельным участком, находящимся в государственной или муниципальной собственности, приобретается гражданами по основаниям и в порядке, которые предусмотрены земельным законодательством. Вместе с тем согласно ст. 21 ЗК РФ допускается переход этого права на земельный участок исключительно по наследству. 

Несмотря на то, что в настоящее время предоставление земельных участков гражданам на праве пожизненного наследуемого владения не допускается, данный институт может быть сохранен в имущественном обороте. Для этого необходимо восстановить прежнюю редакцию ст. 267 ГК, в соответствии с которой землевладельцы могли передавать земельный участок в аренду или безвозмездное срочное пользование. В связи с этим автор считает, что законодатель преждевременно начал процедуру оптимизации гражданского и земельного законодательства в части регулирования имущественных, в первую очередь, вещно-правовых, отношений по поводу земельных участков. 
Параграф 2.3. «Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком» содержит помимо теоретических положений, анализ некоторых практических проблем, возникающих в связи с использованием права постоянного пользования.

 В настоящее время право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком претерпело значительные изменения. Изменен субъектный состав - земельные участки предоставляются только следующим лицам: государственным и муниципальным учреждениям, казенным предприятиям, центрам исторического наследия президентов РФ, прекративших исполнение своих полномочий, органам государственной власти и местного самоуправления, государственным академиям наук и учреждениям, созданным этими академиями (ст. 268 ГК, ст. 20 ЗК, ст. 3 ФЗ «О введении в действие ЗК РФ»), землепользователи лишены права распоряжения участками.
Сравнение п. 4 ст. 20 ЗК РФ и п. 2 ст. 295, ст. 297 и ст. 298 ГК позволяет автору прийти к выводу, что правомочие распоряжения имуществом в праве оперативного управления и хозяйственного ведения унитарными предприятиями качественно (фактически и юридически) отличается от правомочия распоряжения земельными участками, находящимися на праве постоянного (бессрочного) пользования и пожизненного наследуемого владения. Что в данном случае подтверждает воздействие административно-правового метода регулирования на общественные отношения по поводу земельных участков.

Параграф 2.4. «Право ограниченного пользования чужим земельным участком или иной недвижимостью (сервитут) посвящен следующему институту ограниченных вещных прав на земельные участки  – частному сервитуту.
Возникновение сервитута на основании соглашения (договора) в современной России приобретает ярко выраженный характер. На это указывают многочисленные споры в арбитражных судах, в т.ч. обращают внимание и авторы проекта Концепции развития законодательства о вещном праве.
Автором проведен анализ основных условий договора о частном сервитуте.

1. Предметом является предоставление сервитуарию права ограниченного пользования чужим земельным участком. Необходимое условие для установления сервитута – это невозможность одним собственником (сервитуарием) использовать свою недвижимость без одновременного ограничения прав собственника другой недвижимости.  

2. Сервитут устанавливается между собственником земельного участка или иной недвижимости и сервитуарием – лицом, в пользу которого устанавливается сервитут. 
Согласно ст. 274 ГК сервитуарием может быть собственник участка, землепользователь и землевладелец. Между тем такой ограниченный состав участников не отвечает сущности сервитутных отношений. 
В частности, отмечено, что в случаях, когда земельный участок или иная недвижимость принадлежат на праве собственности публично-правовому образованию необходимо предоставить землеобладателям (не собственникам) или иным владельцам недвижимости возможность заключать соглашение о сервитуте
. Например, соседние земельные участки принадлежат одному лицу (определенному публично-правовому образованию) на праве собственности. Землепользователь, землевладелец, арендатор или ссудополучатель одного из этих земельных участков не может использовать участок без установления сервитута. В этом случае считаем, что сервитуарием могут выступать не только субъекты ограниченных вещных прав - землепользователи и землевладельцы, но и обязательственных прав – арендаторы, ссудополучатели.  

В итоге предлагается в п. 4 ст. 274 внести следующие изменения: 

«4. Права, предусмотренные в настоящей статье, принадлежат также лицу, хотя и не являющемуся собственником, но владеющему земельным участком на праве пожизненного наследуемого владения, праве постоянного (бессрочного) пользования, либо на ином основании, предусмотренном законом или договором». 

3. Цена является важным, но не существенным условием договора об установлении частного земельного сервитута. В связи с этим отсутствие условия о цене не может повлечь признания такого соглашения о сервитуте незаключенным. 
4. Срок также не является существенным условием договора об установлении сервитута. 
5. Договор об установлении сервитута заключается в простой письменной форме. Регистрации подлежит право ограниченного пользования земельным участком, а не соглашение о сервитуте.
6. Право сервитуария по отношению к чужой недвижимости может быть разделено на два вида: первый – право ограниченного пользования чужой недвижимостью (например, для обеспечения прохода и проезда по чужому земельному участку,  для обеспечения прохода по чужому лестничному пролету, фойе, коридору и т.п.), второй – право ограниченного владения и пользования чужим земельным участком (например, при строительстве трубопроводов). 
Вследствие этого, дифференцируются как способы защиты нарушенных (сервитутных) прав, так и меры ответственности. 

В первом случае сервитуарий ограничен в применении вещно-правовых средств защиты. В частности, сервитуарий не вправе истребовать земельный участок (находящийся во владении собственника или иных третьих лиц), обремененный сервитутом, поскольку не является его владельцем (даже после заключения соглашения о сервитуте либо установления права ограниченного пользования согласно судебному решению). Что касается применения негаторного иска, то сервитуарий пользуется его защитой как владелец своего (соседнего) земельного участка или иной недвижимости. 
В случае нарушения своих (сервитутных) прав со стороны собственника недвижимости сервитуарий также может требовать возмещения убытков, взыскания неустойки, если она предусмотрена соглашением, и требовать исполнения договора о сервитуте в соответствии с общими положениями об обязательствах. 

Во втором случае сервитуарий находится в более выгодном положении. Он, в частности, при нарушении своих (сервитутных) прав может пользоваться как вещными (виндикационным и негаторным исками), так и обязательственными средствами защиты. 

Глава 3 «Вещные права юридических лиц на хозяйствование с имуществом собственника» содержит два параграфа, которые посвящены особой разновидности ограниченных вещных прав: праву хозяйственного ведения и праву оперативного управления.
Параграф 3.1. «Право хозяйственного ведения» содержит анализ ряда практических проблем права хозяйственного ведения.
Современное право хозяйственного ведения и право оперативного управления возникли на базе права оперативного управления 60-х годов.
Объектами права хозяйственного ведения являются сами предприятия как имущественные комплексы, а также входящие в состав этих комплексов любые виды имущества, предназначенные для деятельности предприятий. Отмечено, что объектом права хозяйственного ведения не могут быть земельные участки. Они, хотя и входят в состав предприятия как имущественного комплекса, тем не менее, являются исключением, гражданский оборот которых регламентирован в настоящее время специальным законодательством - земельным. Во-первых, государственным или муниципальным унитарным предприятиям земельные участки предоставляются на праве аренды. Во-вторых, предоставленные до введения в действие ЗК РФ земельные участки на праве постоянного пользования должны быть переоформлены на право аренды до 01 января 2010 года. В-третьих, унитарные предприятия не только не могут распоряжаться участками, предоставленными на праве постоянного пользования, но и в силу специфики не могут приобрести их в собственность.
В связи с этим унитарное предприятие, созданное с целью получения прибыли (дохода), не может считаться полноценным субъектом предпринимательской деятельности.

Автор считает, что для предотвращения возможных злоупотреблений юридическими лицами предоставленной им собственником экономической свободой государственные унитарные предприятия и муниципальные унитарные предприятия должны обладать не только специальной правоспособностью, но и использовать имущество строго по целевому назначению. Как только отпадает необходимость в разрешении тех или иных социально-экономических задач, которые ставились перед унитарными предприятиями, они должны быть ликвидированы либо преобразованы в иную организационно-правовую форму (например, в открытые акционерные общества).
Параграф 3.2. «Право оперативного управления» посвящен следующему виду ограниченных вещных прав, предусмотренному ст. 216 ГК РФ.
Право оперативного управления – это право учреждения или казенного предприятия владеть, пользоваться и распоряжаться закрепленным за ним имуществом собственника в пределах, установленных законом, в соответствии с целями его деятельности, заданиями собственника и назначением имущества.
Объектом права оперативного управления служит имущественный комплекс казенного предприятия или имущество учреждения. Т.е. объектами являются имущественные блага, перечень и правовой режим которых во многом совпадает с объектами права хозяйственного ведения. В состав имущественного комплекса в силу установленных ограничений не могут входить земельные участки, предоставленные на праве постоянного (бессрочного) пользования, поскольку они не могут быть использованы в предпринимательской деятельности.
Содержание права оперативного управления по сравнению с правом хозяйственного ведения значительно уже. Собственник имущества вправе изъять излишнее, неиспользуемое или используемое не по назначению имущество, закрепленное им за казенным предприятием или учреждением либо приобретенное казенным предприятием или учреждением за счет средств, выделенных ему собственником на приобретение этого имущества  (п. 2 ст. 296 ГК РФ).

В отношении распоряжения имуществом учреждения Гражданский кодекс устанавливает более строгие ограничения. В соответствии со ст. 298 ГК  частное или бюджетное учреждение не вправе отчуждать либо иным способом распоряжаться имуществом, закрепленным за ним собственником или приобретенным этим учреждением за счет средств, выделенных ему собственником на приобретение такого имущества.
Автономное учреждение без согласия собственника не вправе распоряжаться недвижимым имуществом и особо ценным движимым имуществом, закрепленными за ним собственником или приобретенными автономным учреждением за счет средств, выделенных ему собственником на приобретение такого имущества.
Если в соответствии с учредительными документами учреждению предоставлено право осуществлять приносящую доходы деятельность, то доходы, полученные от такой деятельности, и приобретенное за счет этих доходов имущество поступают в самостоятельное распоряжение учреждения и учитываются на отдельном балансе. Автор присоединяется к мнению Е.А. Суханова, который считает, что данное право является правом хозяйственного ведения. 

Особенностью права оперативного управления составляет субсидиарная ответственность собственника по долгам учреждения и казенного предприятия. Между тем собственник в других вещно-правовых конструкциях за действия землепользователя, землевладельца, унитарного предприятия, сервитуария какой-либо ответственности не несет.

Глава 4 «Личные сервитуты» содержит два параграфа.
Исследуемые в этой главе права ограниченного владения и пользования чужими жилыми помещениями автор рассматривает как личные сервитуты.

Еще со времен Древнего Рима выделяется вещное право жительства в чужом помещении (habitatio). Личные сервитуты относят к разрядам вещных в виду того, что им присущи вещно-правовые элементы. Собственник жилья в силу обусловленных причин обязан претерпевать определенные неудобства. При этом «habitator» помимо права пользования жилым помещением, обязан также производить определенную плату за проживание, что явствует из солидарной ответственности всех жильцов перед коммунальными и иными социальными службами (ст. 31 ЖК). 
Параграф 4.1. «Права членов семьи и бывших членов семьи собственника жилого помещения» содержит анализ ограниченных вещных прав членов семьи и бывших членов семьи собственника жилого помещения. 
Глава 18 ГК РФ помимо права собственности на жилые помещения регламентирует вещные права членов семьи собственников жилого помещения.  Ограниченные вещные права на жилые помещения конкретизированы в разделе 2 Жилищного кодекса РФ: пользование жилым помещением, предоставленным по завещательному отказу (ст. 33); пользование жилым помещением на основании договора пожизненного содержания с иждивением (ст. 34); пользование жилым помещением бывшим членом семьи собственника с определенным сроком на основании решения суда (п. 4 ст. 31). 
Праву владения и пользования жилым помещением членами семьи собственника характерны такие присущие вещному праву признаки, как право следования и абсолютный характер защиты (пп. 3 и 4 ст. 216 ГК). 

 Одной из отличительных особенностей вещного права проживания является субъектный состав - это члены семьи собственника. Бывшие члены семьи собственника помещения могут владеть и пользоваться жилым помещением в порядке исключения (например, на основании решения суда). Тем самым законодатель устанавливает различный правовой режим в отношении членов семьи и бывших членов семьи собственника помещения.
По новому ЖК РФ к членам семьи собственника жилого помещения относятся проживающие совместно с данным собственником в принадлежащем ему жилом помещении его супруг, а также дети и родители данного собственника. Другие родственники, нетрудоспособные иждивенцы и в исключительных случаях иные граждане могут быть признаны членами семьи собственника, если они вселены собственником в качестве членов своей семьи.

При этом правовой статус последних (иных родственников и т.п.) в ЖК РФ недостаточно определен. При вселении в жилое помещение других родственников их правовое положение нигде не оговаривается и не указывается. В паспорте (документе о временной регистрации) зафиксирован лишь сам факт регистрации. Указанное обстоятельство является недоработкой Жилищного кодекса РФ.

Таким образом, определение правового статуса других родственников именно как членов семьи зависит от воли собственника жилья (причем она может отличаться на момент вселения и, в частности, на момент выселения в судебном порядке). 
По общему правилу вещные права на недвижимые вещи подлежат государственной регистрации. Это обусловлено особым правовым режимом вещных прав. Последний основан на необходимости обеспечить особую устойчивость вещных прав, в первую очередь, на недвижимые вещи, установить специальный порядок распоряжениями ими. 

Установлено, что в настоящее время не существует нормативного правового акта, который бы предусматривал необходимость государственной регистрации права пользования жилым помещением членом семьи собственника или иным лицом. В связи с этим предлагается ввести государственную регистрацию права проживания (срочную и постоянную). Это также позволит разрешить проблемы с бывшими членами семьи собственника жилого помещения. 
В параграфе 4.2. «Иные личные сервитуты по жилищному законодательству» проведен анализ завещательного отказа как основания возникновения ограниченных вещных прав. 
Отмечено, что пользование жилым помещением на основании договора пожизненного содержания с иждивением является обязательственным правом. Между тем у данного права имеются и некоторые общие черты с вещными правами: абсолютный характер защиты, срок проживания (в частности, длительный срок), право следования, содержание права определено законом.
Завещательный отказ является «предназначением по завещанию». В силу ст. 1137 ГК РФ предметом завещательного отказа может быть передача отказополучателю в собственность, во владение на ином вещном праве или в пользование вещи, входящей в состав наследства, передача отказополучателю входящего в состав наследства имущественного права, приобретение для отказополучателя и передача ему иного имущества, выполнение для него определенной работы или оказание ему определенной услуги либо осуществление в пользу отказополучателя периодических платежей и т.п.
Автор выделяет следующие признаки права пользования жилым помещением, предоставленного на основании легата.

1. Основания предоставления права пользования жилым помещением регулируются нормами ГК РФ, а порядок пользования – нормами ЖК РФ. 

2. Право пользования (проживания) жилым помещением является вещным – его характеризует непосредственное воздействие на вещь (помещение), которое выражено в возможности использовать жилое помещение практически без участия собственника и в абсолютном характере защиты.

3. В данном праве из всех правомочий собственника присутствует право владения и право пользования.

4. Этому праву свойственна непередаваемость, поскольку право пользования не может передаваться по наследству или по договору, т.к. привязано к определенному лицу (абз. 2 п. 2, п. 4 ст. 1137 ГК).

5. Право пользования, предоставленное по завещательному отказу, может быть установлено на период жизни легатария либо на иной срок (абз. 2 п. 2 ст. 1137 ГК).

6. В случае нарушения прав отказополучателя можно использовать вещно-правовые средства защиты против всех лиц (в т.ч. числе собственника жилого помещения). В случае неисполнения наследником завещательного отказа легатарий вправе использовать обязательственно-правовые средства защиты.
7. Солидарная с собственником жилого помещения ответственность дееспособных и ограниченных в дееспособности граждан по обязательствам, вытекающим из совместного пользования жилым помещением. При этом соглашением между собственником и указанными гражданами может быть установлен и иной правовой режим (п. 2 ст. 33 ЖК).
8. Государственная регистрация права проживания на основании легата. В соответствии с п. 3 ст. 33 ЖК гражданин, проживающий в жилом помещении, предоставленном по завещательному отказу, вправе потребовать государственной регистрации права пользования жилым помещением, возникающего из завещательного отказа. П. 3 ст. 33 ЖК подтверждает возможность введения государственной регистрации права проживания в целом.
В заключении подводится краткий итог проведенному исследованию, оценивается его завершенность с точки зрения реализации поставленных целей и намеченных задач, формулируются выносимые на защиту основные положения, отмечаются также некоторые теоретические и практические проблемы ограниченных вещных прав, которые, по мнению автора, требуют внимания исследователей.
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� Это также относится к земельным участкам, которые находятся в частной собственности и, в частности, предоставлены в аренду или в безвозмездное пользование.
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