Частный сервитут и его основные особенности
Под сервитутом следует понимать законное право одного лица (лиц) ограниченно пользоваться имуществом другого лица на безвозмездной основе или за определенную плату. Данные отношения регулируются ст. 23 ЗК РФ и ст. 274 ГК РФ.

Законодательство Российской Федерации рассматривает два вида ограниченного пользования земельным участком — публичный и частный сервитут. В нашей сегодняшней статье мы поговорим о втором типе. 

Что такое частный сервитут? 

Содержание и особенности

Частный сервитут — это ограниченное пользование земельным участком (чаще всего соседним), закрепленное в договоре об установлении сервитута. Лицо, которому требуется установление сервитута, называется сервитуарием, а лицо, которое предоставляет свой участок для установления на нем обременения в виде сервитута — собственником земельного участка.  
Частный сервитут необходим, когда на господствующем земельном участке (владельцу которого необходим сервитут) требуются блага или услуги, которые есть на служащем земельном участке (от владельца которого требуется сервитут). В случае, когда господствующий участок не может нормально функционировать в отрыве от служащего земельного участка и владелец последнего не согласен на установление сервитута, данный вопрос решается в судебном порядке.   

Чаще всего частный сервитут устанавливается за некую оплату, поэтому сервитуарий обязан погасить владельцу участка нанесенный вред или ущерб, который возникает во время установления сервитута. Размер платы закрепляется соглашением об установлении  сервитута. 
Следует помнить, что данное подлежит обязательной регистрации в Госреестре, что помогает в случае возникновения претензий противоположной стороны сослаться на пункты данного документа и доказать свою правоту. Также зарегистрированное соглашение поможет без лишних проблем разорвать договоренность об установлении сервитута. 

Важным моментом является также то, что сервитуарий не имеет права продать, обменять, подарить, использовать в качестве залога или проводить любые подобные операции с сервитутом как с самостоятельным элементом, так как он неразрывно связан с главенствующим участком. В то же время собственник земельного участка при проведении любых операций, связанных с куплей-продажей, дарением, арендой своей земли, должен обязательно уведомить об обремении сервитутом. В противном случае сделка может быть расторгнута, а собственник участка будет обязан возместить ущерб, нанесенный второй стороне.  

Основания для установления 

Частный сервитут устанавливается в следующих случаях: 

когда через служебный участок требуется проход; 

· когда на главенствующем участке необходимо провести линии электросети, связи или проложить трубопровод;

· когда на главенствующем участке нет возможности провести электричество, связь или трубопровод, но есть возможность 
· пользоваться удобствами, расположенными на служебном участке;

· когда необходимо использование источника воды (колодца), находящегося на соседнем участке, с целью водоснабжения или мелиорации;

· когда необходим забор воды без использования техустройств;

· когда необходим водопой или прогон скота;

· когда через соседний участок необходимо проложить водные пути для лодок, паромов и других плавательных средств;

· когда необходимо обеспечить строительство, ремонт, реконструкцию строений и объектов инженерной и транспортной инфраструктуры;

· когда необходим проезд или проход через служебный участок;

· когда необходим ремонт общих стен при использовании соседями дома блокированной застройки. 

Все эти причины могут быть прописаны в пункте об условиях установления сервитута. 
Основные виды 

Частный сервитут можно классифицировать разными способами. 

Например, по времени действия обременения частный сервитут разделяется на:

· срочный (временный) — временные рамки действия обременения четко зафиксированы в соглашении;

· бессрочный (постоянный) — сервитут может быть прекращен исключительно либо по решению суда, либо в случае, когда потребность в нем отпадет. 

Также частный сервитут может разделяться на водный и лесной: 

· лесной — это право пользования лесными массивами, не входящими в лесной фонд, которое предоставляется заинтересованным лицам; данное право закрепляется в государственных актах, договорах и других документах;
· водный — устанавливается в пользу заинтересованных лиц, если последним необходим проезд по ввозным путям на малогабаритных плавательных средствах, водопой и прогон скота, забор воды без применения технических устройств; сервитут устанавливается по решению суда и только в том случае, если это не противоречит законодательству РФ.

Также частный сервитут можно разделить на городской и сельский: 
· городской — сервитут, который устанавливается в пользу застроенных участков; примером может быть возможность вделать балку своего дома в дом соседа, сделать водоотвод на крышу соседа;

· сельский — сервитут, который устанавливается в пользу незастроенных или полевых участков, например, право проезда, забора воды, прогона скота и т.д.

Примеры 

Пример 1: частный срочный сервитут 

Семья купила дом без водоснабжения. На соседнем участке есть колодец. Соседи заключили сервитутное соглашение, что в течение года семья сможет пользоваться колодцем за умеренную плату. Через год семья установила скважину на своем участке и действие сервитута закончилось. 

Пример 2: частный бессрочный сервитут

Фермер занимается разведением скота. Через участок соседа очень удобно добраться до площадей для выпаса, так как в противном случае фермеру придется делать большой круг. Соседи заключили договор о бессрочном сервитуте, согласно которому фермер сможет два раза в день прогонять животных через участок соседа. Через два года фермер прекратил свое дело и решил заняться растениеводством, вследствие чего необходимость прогона скота отпала сама собой.     

Понятие и особенности личного сервитута 

Часто личный сервитут путают с частным, но следует знать, что данные понятия различаются. Можно сказать, что личный сервитут — это подвид частного. Этот вид обременения впервые был зафиксирован в римском праве. 

Личный сервитут — это ограниченное пользование земельным участком, которое дается определенному лицу и прекращается с его смертью. Т.е. при наследовании, продаже, аренде и прочих сделках с земельным участком право сервитута не передается.

Данный вид обременения может устанавливаться сервитутным соглашением или по решению суда. 

Прекращение личного сервитута наступает либо в случае смерти сервитуария, либо когда необходимость использования сервита пропадает сама собой. 
В римском праве существовали такие виды личного сервитута: 

· Узуфрукт — право пользоваться вещью (в том числе земельным участком) с извлечением плодов деятельности, но без нанесения вреда предмету сервитута. В случае нанесения ущерба или вреда узуфруктуарий (лицо пользующееся сервитутом) обязан возместить ущерб. 

· Узус — право пользоваться вещью без извлечения плодов деятельности и без нанесения вреда предмету сервитута. В случае причинения вреда узуарий также обязан возместить ущерб. 
· Habitatio — право проживать в доме или в части дома. 
· Право использования чужой рабочей силы (рабов, животных, инструмента или техники). 

Частный и личный сервитут — отличия 

Как уже было сказано выше, личный сервитут — это подвид частного. Существенные различия между данными понятиями наглядно отображены в таблице:

	Особенности
	Частный сервитут
	Личный сервитут

	Кому может принадлежать 
	нескольким лицам
	одному лицу

	Прекращение
	по договоренности, по решению суда
	в случае смерти лица, по решению суда 

	Переход права другим лицам 
	возможен 
	невозможен


  Особенности составления соглашения о сервитуте 
Договор (соглашение) об установлении сервитута позволяет закрепить все условия сделки между сервитуарием и собственником земельного участка в законном порядке. Следует помнить, что данный договор подлежит обязательной регистрации в Госреестре. 

Говоря о сервитутном договоре, стоит также упомянуть, что стороны могут также заблаговременно оформить договоренности при помощи предварительного договора. Данный документ не закрепляет право ограниченного пользования земельным участком, а лишь документально оформляет намерение сторон заключить основной договор в будущем.

Структура договора об установлении сервитута

Шапка 

В шапке (в самом верху документа) прописывается название документа и указывается вид частного сервитута (например, срочный возмездный, бессрочный возмездный). 

Ниже приводится перечисление участников сервитута (сервитуария и собственника земельного участка) с точным указанием ФИО каждого из них. 

Предмет соглашения

В этом разделе указываются следующие данные:

· основание, которое побудило участников заключить данное соглашение; 

· адрес, кадастровый номер, целевое назначение земельного участка;

· название документа, которое подтверждает право собственности на участок (например, договор купли-продажи, свидетельство о наследстве, дарственная);

Также в данном разделе обязательно указывается, что договор подлежит государственной регистрации, а также лицо, которое будет нести финансовую ответственность за оформление документов. 

Порядок ограниченного пользования

Данный раздел регулирует установление правил пользования служебным земельным участком, причем необходимо указать как права сервитуария, так и собственника. Необходимо затронуть следующие пункты: 

· пользование допускается в рамках установленных границ земельного участка;

· собственник имеет право пользоваться своей землей без установления каких-либо ограничений;

· сервитуарий должен пользоваться служебным участком таким образом, чтобы причиненные неудобства собственнику были минимальными;

· обязательность перехода сервитутного права к новому владельцу при продаже, дарении, обмене господствующего земельного участка (то же самое относится и к земле собственника).

Права и обязанности сторон

В этом разделе максимально подробно описываются права и обязанности каждой из сторон-участниц. Затрагиваются вопросы о порядке внесения оплаты, прекращении сервитута, случаи, при которых стороны обязаны возместить убытки (например, при несвоевременном извещении о прекращении договора).

Заключительные условия

Здесь следует указать, когда договор вступает в силу, количество 
экземпляров, а также привести список приложенных документов. 
Следует помнить, что договор необходимо составить в трех экземплярах (по одному для каждой из сторон и один для органа государственной регистрации). 
Плата за сервитут

Здесь указывается размер платы за сервитут в рублях. Кроме того, необходимо указать, когда вносится плата (ежемесячно, каждые два месяца, ежегодно и т.д.) и возможен ли пересмотр оплаты. 

Порядок рассмотрения споров

Стороны могут указать, как они будут решать возникшие споры и недопонимания. Здесь возможны два пути:

· путем переговоров;

· в судебном порядке. 

Здесь же вносится информация о том, что сервитут не может выступать самостоятельным элементом залога, купли-продажи, дарения, так как неразрывно связан с господствующим участком. 

Форс-мажорные обстоятельства 

В данном разделе приводится список обстоятельств, при которых сервитут может быть досрочно прекращен (например, стихийные бедствия и катастрофы, обстоятельства непреодолимой силы). 

Ареса и реквизиты сторон

В последнем разделе прописывается подробная информация о сервитуарие и собственнике земельного участка. Завершается документ подписями обоих. 

Особенности оформления

Данный договор составляется исключительно в письменной форме — устное соглашение не будет иметь юридической силы. Также не допускается установление частного сервитута нормативным актом госоргана или в одностороннем порядке, например, через составление завещания. В случае несоблюдения вышеперечисленных правил договор будет признан в суде недействительным.

При оформлении сервитута придется подготовить такие документы:

· уточнение границ земельного участка;
· внесение актуальных данных о недвижимом имуществе в официальные документы;

· государственная регистрация сервитутного соглашения.  

Расходы на оформление данных бумаг несет заинтересованная сторона, т.е. сервитуарий. Однако участники договора также имеют право пересмотреть это условие и зафиксировать свое решение в соглашении. 

Частный сервитут — это выгодный способ сделать проживание на своем участке более удобным. Однако чтобы процедура была оформлена верно и впоследствии не возникло никаких споров между сторонами,

 следует внимательно отнестись к составлению договора.  
