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Данное учебное пособие содержит информацию о курсе Основ вещного права и некоторые материалы для 
его изучения. Студент в этом сборнике может найти характеристики тематики предмета, список учебной 
и научной литературы, рекомендуемые темы реферативных работ. Рекомендации  не делают названные 
в перечне темы обязательными. Студент может предложить другую тему, но такая инициатива должна
быть одобрена преподавателем, а содержание работы должно отражать материалы по эстонскому праву.
Допускается и такая  форма реферата, как рецензия на  научную статью по вещному праву или на фраг-
мент из книги. 

Особое место занимают схемы, в которых системно и лаконично изображены все основные сюжеты вещно-
го права нашего государства. Преподаватель, насколько такое возможно, может использовать часть схем
для презентации при чтении лекций по курсу. Наличие у студента данной книги в значительной степени
поможет ему фиксировать и усваивать материалы лекций.   

Курс Основ вещного права сориентирован в первую очередь на изучение Закона о вещном праве, что,
 разумеется, не исключает знание студентами, с одной стороны, теории  предмета, а с другой – иных .
правоустанавливающих актов. Вещное право является подотраслью гражданского права и регулирует
 важные для жизнедеятельности общества отношения по поводу собственности на вещи. Как изучаемый 
в вузах предмет эта подотрасль занимает место между Общей частью гражданского  права и Обязатель-
ственным правом. Признанная логика права исходит из того , что  положения Закона об Общей части граж-
данского кодекса, которые ранее уже студентами изучались, предшествуют нормам вещного права и по
 отношению к нему играют восполнительную роль.  Примером тому могут служить находящиеся в назван-
ном законе нормы о вещах, принадлежностях, плодах, затратах. 

Учебное пособие создано для студентов, изучающих на русском языке юридические предметы в качестве
непрофильных дисциплин, хотя оно также может быть использовано  будущими  или действующими юрис-
тами. 
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№ Тема Вид
заня-
тия

Вре-
мя

1 Вещное право, право собственности и владение Л 2

2 Виды собственности. Общая собственность. Движимая 
собственность

Л 2

3 Недвижимая собственность Л 2

1-3 Право собственности и владение С/П 2

4 Ограниченные вещные права. Сервитуты Реальные повинности Л 2

5 Право застройки. Преимущественное право покупки Л 2

6 .Залоговое право. Л 2

4-6 Ограниченные вещные права С/П 2

Итого: 16 час, л – 12, С\П -4



  

1.Вещное право, право собственности, владение

Понятие вещного права и вещных прав. Вещное право в системе частного права. Значение Общей 
части гражданского права и обязательственного права для вещного права. Система вещного 
права. Исторические корни вещного права. Правовое регулирование отношений собственности в 
Эстонии. Конституционные основы вещных прав. Собственность и право собственности. 
Правомочия
 собственника. Защита права собственности. Виндикационный и негаторный иски. Понятие 
владения. Прямое и косвенное владение. Владение законное и незаконное. Добросовест ное 
владение. Добросовестное приобретение движимой вещи у недобросовестного отчуждателя. 
Недобросовестное владение. Самоуправное владение. Посягательство на владение. Защита 
владения. Требования, вытекающие из нарушения и изъятия владения.

2.Виды собственности. Общая собственность. Движимая собственность

Классификация видов собственности. Правовой режим государственной собственности. Цели 
использования государственного имущества. Передача государственного имущества от одного его 
управляющего к другому. Муниципальная собственность. Частная собственность .Равноправие 
субъектов собственности. Общая собственность. Объем, владение и пользование долевой 
собственностью. Распоряжение долевой собственностью. Прекращение долевой собственности. 
Общая совместная собственность. Прикладное значение долевой и совместной собственности для 
регулирования квартирной собственности и имущественных отношений между супругами. Понятие 
движимой собственности. Возникновение движимой собственности путем ее передачи.
 Возникновение движимой собственности путем завладения. Возникновение движимой собствен-
ности при находке вещи.  Возникновение движимой собственности путем обнаружения клада. 
Возникновение движимой собственности путем переработки, смешения, соединения. Возникнове-
ние движимой собственности в силу приобретательной давности. Возникновение движимой  
собственности путем приобретения естественных плодов
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3.Недвижимая собственность

Понятие недвижимой собственности. Возникновение права собственности на недвижимую вещь. 
Крепостная книга. Электронная крепостная книга. Виды записей в крепостную книгу. Объем 
недвижимой собственности. Система ограничений недвижимой собственности. Общие основания 
ограничения недвижимой собственности. Права государства и муниципальной власти на ограни-
чение недвижимой собственности. Соседские права. Ограничение на приобретение недвижимой
 вещи. Прекращение недвижимой собственности.

4.Ограниченные вещные права. Сервитуты. Реальные повинности

Понятие ограниченных вещных прав.  Понятие реального сервитута. Возникновение и прекраще-
ние реального сервитута. Осуществление реального сервитута. Защита владения лица, осущест-
вляющего реальный сервитут. Личные сервитуты. Возникновение и прекращение 
пользовладения.
 Права и обязанности пользовладельца. Личное право  пользования. Понятие реальной 
повинности. Возникновение и прекращение реальной повинности. Содержание реальной 
повинности

 5.Право застройки. Преимущественное право покупки

Понятие права застройки. Установление права застройки. Прекращение права застройки. 
Осуществление права застройки и распоряжение им. Судьба строения при истечении срока 
действия права застройки. Контроль над реализацией права застройки (планирование и 
строительство). Понятие преимущественного права покупки. Различие обязательственно-
правового и вещно-правового договоров права преимущественной покупки. Возникновение и 
прекращение пре -имущественного права покупки. Формы ограниченного вещного 
преимущественного права покупки. Права покупателя
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6. Залоговое право

Понятие залогового права. Понятие ручного залога (заклада). Возникновение ручного залога. 
Прекращение ручного залога. Обязанности и права залогодержателя. Продажа заложенной вещи. 
Значение регистрового залога. Понятие регистрового залога. Внесение записи в регистр и прекра 
щение регистрового залога. Порядковое место регистрового залога. Удовлетворение требований 
залогодержателя. Коммерческий залог. Понятие залога прав. Установление, прекращение и 
изменение заложенного права.   Исторические корни ипотеки. Понятие ипотеки. Практическое 
значение ипотеки. Отказ от ипотеки. Ее прекращение и аннулирование. Права ипотекодержателя и 
собственника недвижимой вещи. Распоряжение обремененной недвижимой вещью и ипотекой. 
Удовлетворение требований.  Судебная ипотека
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1. Понятие права собственности по праву Эстонии и Германии
2. Защита права собственности
3. Недобросовестное владение и его правовые последствия
4. Владение как объект правовой защиты
5. Правовой режим государственного и муниципального имущества
6. Правовые основы реформы собственности в Эстонии
7. Правовые основы земельной реформы в Эстонии
8. Ограничения права недвижимой собственности согласно соседским правам
9.  Возникновение права движимой собственности при передаче вещи
10.  Институт приобретательной давности в вещном праве Эстонии.
11. Реальные сервитуты в римском и современном эстонском праве
12.  Право застройки и его практическое применение
13. Преимущественное право покупки как институт вещного и обязательственного права Эстонии
14. Залог прав по залоговому праву Эстонии
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Понятие  вещного права,
права собственности и владения



  

Вещные права дают возможность управомочен-
ным лицам осуществлять свои права на вещь 

(имущество), не нуждаясь в положительных
действиях других лиц. 

Вещные права характеризуются рядом признаков

Они долж-
ны быть

закреплены
в законах
и подза-
конных
норма-

тивных
актах

Они являются
абсолютными 

правами, при
которых пра- 
вомочию лица
соответству-

ет обязан-
ность  абсо-
лютно всех 

иных лиц при-
знавать дейст-

вие вещных 
прав и воздер-

живаться от их
нарушения

Они дают лицу
правомочие сле-
дования (в слу-

чае утраты 
вещи помимо

воли лица), т.е.
лицо может  ис-
кать вещь у лю-
бого незаконно-
го владельца 

(требование сле-
дует за вещью)

Они должны быть откры-
тыми. Эта особенность
является следствием аб-

солютного характера 
вещных прав. Эти права

должны быть видимы аб-
солютно для всех.  Пра-
вам на движимые вещи
присуща презумпция за-
конности владения. От-

крытость права на недви-
жимую вещь обеспечива-
ется гласностью записи

в крепостной книге 
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Основой вещного права 
являются нормы Конституции

Эстонской Республики

Собствен-
ность каж-

дого непри-
косновенна
и равно за-

щищена

Собственность 
может быть 

отчуждена без 
согласия соб-

ственника толь- 
ко в случаях и
порядке, уста- 
новленных за-
коном в общих 
интересах  за

справедливую
и немедленную 
компенсацию

§ 32

Каждый, чье
имущество
отчуждено
без его со-

гласия, име-
ет право

обратиться
в суд и опро-
тестовать от-

чуждение
имущества,

компенсацию
и ее размер

Каждый
имеет право

свободно вла-
деть, поль-
зоваться и

распоряжать-
ся своей соб-
ственностью.
Ограничения
устанавли-

ваются зако-
ном. Собствен-
ность не долж-
на использо-

ваться во
вред общим
интересам

В общих ин-
тересах за-

коном могут
быть установ-

лены виды
имущества, 

которые могут
приобретать
только граж-

дане Эстонии,
юридические
лица некото-

рых категорий,
местные само-

управления
или Эстон-

ское государ-
ство.

Право
насле-
дова-
ния

гаран-
тирует-

ся
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•Закон о вещном праве
•Закон о введении в действие и применении Закона о вещном праве
•Закон о крепостной книге
•Закон об общей части гражданского кодекса
•Обязательственно-правовой закон
•Закон об основах реформы собственности
•Закон о земельной реформе
•Закон о земельном кадастре
•Закон о приватизации
•Закон о приватизации квартир
•Коммерческий кодекс
•Закон о государственном имуществе
•Закон о местном самоуправлении
•Лесной закон
•Водный закон
•Закон о недрах
•Закон о рыбной ловле
•Закон об охоте
•Закон  о семье
•Закон о наследовании
•Иные законы и подзаконные акты
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Частное право

Гражданское право

Общая часть

Вещное
право

Семейное
право

Наслед-
ственное

право

Обязательственное право

Коммер-
ческое
право

Торго -
вое

право

Иные
отрасли
частного

права
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Вещи

Движи-
мые

Недви-
жимые

Замени-
 мые

Незаме-
нимые

Потре-
бляе-
мые

Непо-
тре-

бляе-
мые

§§
5



  

Понятие «имущество» в германском праве трактуется в литературе по-рaз-
ному. Различные подходы к определению данного понятия можно свести к 

трем основным позициям; 1) имущество как совокупность прав (актив и пас-
сив, включающий обязанности); 2) имущество как совокупность прав (вещ-
ных и обязательственных), составляющих его актив, в него не входит пас-

сив, т.е. долги и обязанности;  3) имущество как совокупность вещей и прав .

Доминирующим подходом в цивилистике является первый, согласно которому,
 с одной стороны, следует «разводить» понятия вещи (движимой и не-

движимой) и права на нее, поэтому не вещи составляют части имущества, 
a права на эти вещи или права на права (когда предметом сделки является 
право). C другой стороны, не следует включать пассив (обязанности и дол-
ги) в понятие имущества. Это объясняется тем, что обязанности следует

рассматривать не как часть имущеcтвa, а как обременения имущества, кото-
рые погашаются за счет него. Следовательно, необходимо  понимать, когда упо-
требляют понятия «обременение вещи» , «обременениe права» и «обременение 

имущества».

66



  

В классической западной юриспруденции право собственности 
рассматривалось как наиболее полное господство лица над вещью. 

§ 544 Гражданского кодекса Франции 
определяет собственность как "право пользоваться и распоряжаться 
вещами наиболее абсолютным образом с тем, чтобы пользование не
 являлось таким, которое запрещено законами или регламентами". 

§ 903 Германского гражданского уложения: 
"Собственник вещи может, если тому не препятствует закон или права

 третьих лиц, распоряжаться вещью по своему усмотрению и устранять
 любое вмешательство".

 Сходные нормы можно найти в Гражданских кодексах Испании (§.348), 
Португалии (§1305) и Швейцарии (§ 641). 

Это не удивительно, если учесть, что влияние Кодекса Наполеона и 
Гражданского уложения Германии на гражданское законодательство 

этих стран было самым непосредственным. 
Западная правовая традиция в целом и эстонское право, в частности, 

как считается, заимствовали понятие собственности 
из римского права. 
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Согласно §  68 для 
субъективного права собствен-

ности характерно:

Полная
юридичес-
кая власть

лица над
вещью

Наличие
у собствен-
ника право-

мочий
владения,

пользования
и  распоряже-

ния вещью

Наличие 
у собтвен-
ника права
требовать

 от всех дру-
гих лиц воз-
держания от
 нарушения
 его прав и

 устранения
последствий

нарушения

Ограниче-
ние прав

собствен-
ника  только
законом или

правами
других лиц

Воз-
никновение 
собствен-

ности
только в
случаях,

предусмо-
тренных
законом
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Основные правомочия
собственника

Владение
как реальная
власть лица

вад вещью (§32)
Пользование Распоряжение

Удержание
вещи

Хранение
вещи

Перемеще-
ние вещи

Иное

Извлечение из
вещи ее полез-
ных свойств 
путем потре-

бления или от-
чуждения

(см. § 52 TsÜS)

Определение соб-
ственником даль-

нейшей судьбы
вещи путем совер-
шения по отноше-
нию к вещи юриди-

ческого акта

Акты по вре-
менной пере-

даче вещи

Акты по переда-
че вещи в соб-

ственность дру-
гому лицу (отчуж-

дение)

Отказ от права
собственности
без передачи ве-
щи другому лицу

9



  

Собственник имеет
право требования к каждому,

кто владеет его вещью без пра-
вового основания.

Требование собственника направ-
лено на признание права собствен-

ности и истребование вещи из 
незаконного владения в свое

владение (§ 80)

Собственник вправе 
требовать устранения всякого

нарушения права собственности,
хотя бы это нарушение и не было

 связано с лишением владения, При
наличии оснований предполагать
повторение подобного нарушения
собственник может потребовать
воздержаться от нарушения. Тре-

бование исключено, если соб-
ственник обязан терпеть

нарушение (§ 89)

Защиту права собственности осуществляет суд путем рассмотрения

виндикационного
иска

негаторного иска

В случае спора собственник должен дока-
зать, что владелец владеет принадлежа-
щей собственнику вещью ( § 82 (1)

Владелец вправе отказаться от выдачи вещи, если он имеет по отношению к
собственнику право владеть вещью (§ 83, ч.1)

Владелец  движимой вещи, а также любой прежний владелец, в период своего
владения считается собственником вещи до тех пор, пока не доказано обратное

 (§ 90, ч.1)
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Если владелец отказывается от владения с целью освобождения от требования, то
суд несмотря на это может считать его владельцем (§ 82 (2)



  

Владение
приобретается с 

получением реаль-
ной власти над вещью
или средствами, пре-
доставляющими воз-
можность для осуще -
ствления реальной 
власти над вещью 

(§ 36(1)

Владение
прекращается, если

владелец отказывает-
ся от реальной власти над
 вещью или утрачивает ее 

иным образом. 
Недолговременное пре-

пятствие или  перерыв 
в расчет не принимают-

ся  (§ 39)

По Римскому праву основанием владения может быть  не только право собствен-
ности (тогда собственник и владелец совпадают в одном лице), но и иное вещное
право. Владение также мажет не иметь никакого правового oснования (например,

владение вещью, приобретенной y лица, не являющегося ее собственником) и 
быть даже нарушением права (например, владение вора). B такиx случаях налицо

 факт, a не правo. Но даже тогда, когда собственник и владелец совпадают в 
одном лице, владелец c внешней стороны рассматривается не как собственник,
 а  как лицо, имеющее реальную, фактическую власть над вещью. Не случайно 
Ульпиан, противопоставляя друг другу соответствующие понятия, говорил, 
что со6ственность не имеет ничего общего c владением. B отличие от права 

собственности владение не дает основания для иска против всех нарушителей,
 a только против отдельных нарушителей, оно , не переходит непосредственно на 

наследников.  Владение должно включать в себя два элемента: тело владения 
(corpus possesionis) и намерение (воля) владеть для себя (animus posessionis) При

наличии первого второй элемент презюмировался. Как говорил Павел ,для доказа-
тельства владения достаточно, если я материально держу вещь.
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Владение – реальная
власть лица над 

вещью (§ 32)

Как правомочие Как  фактическое обладание
вещью

Законное.
Основывается на
правовом  осно-

вании (§ 34(1)
Незаконное

Косвенное. 
Имеется у другой сто-
роны договоров (§ 33 (2)

Прямое.
На основании договоров,

дающих право на вре-
менное владение вещью

другого лица (§ 33 (2)

Добросовестное Недобросовестное

Оно законно, пока
не будет доказано
обратное (§ 34(2)
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Владелец вправе отказаться от выдачи
вещи , если он имеет  право по отноше-

нию к собственнику владеть вещью
(§ 35 (1)

Прямой владелец
вправе отказаться
от выдачи вещи,

если у  косвенного
владельца, от ко-

торого он получил 
право на владение

вещью, имеется
по отношению к

собственнику пра-
во на владение 
вещью (§ 83 (1)

Если косвенный 
владелец не упол-
номочен переда-

вать владение вла-
дельцу, то собст-
венник вправе по-

требовать от прямо-
го владельца вы-

дачи вещи косвен-
ному владельцу или
в случае отказа по-
следнего выдачи 
вещи себе (§ 83 (1)

13



  

Владение является 
добросовестным, если владелец не знает или не должен знать, что у его 

владения  отсутствует правовое основание или что другое лицо имеет
большее право на владение вещью (§ 35 (1)

 

• Приобретения не происхо 
-дит, если вещь была похи- 
щена  у собственника, утеря 
-на им или иным образом вы 

-была из его владения помимо 
его воли. 

• Если собственник являлся
косвенным владельцем, то же
действует в случае, если бы –

ла похищена у прямого 
владельца, утеряна им или 

иным образом выбыла из его
Владения помимо его воли.

• Данная часть статьи не 
применяется в отношении 
денег или ценных бумаг на

предъявителя, а также вещей,
приобретенных с публичных

торгов. 
(§ 95 (3)

Лицо, которое, 
действуя добро- 
совестно, прио 

-брело движимую 
вещь путем ее 
передачи, явля-
ется собствен-
  ником вещи с  

момента ее 
полу-

чения в свое вла 
-дение и в том 
случае, когда 

отчуждатель не 
имел правомочий 

для передачи 
собственности 

(§95(1)

Римское право
исходило из принципа 

«где мою вещь нахожу, 
там ее и виндицирую»
 (“ubi remmeam invenio,

 ubi vindico”). Германское 
право именило решение
 вопроса : “Рука за руку 

отвечает” ( “Hand
wahre Hand”) .Это означает,

что собственник, вверив-
ший свою вещь другому лицу,
отдавший ее в пользование,
на хранение или для другой

цели, не имеет права ис-
требовать эту вещь у 

третьего приобретателя, а
имеет право требования

от лица, нарушившего его
доверие. Эстонское право

восприняло немецкий 
подход

Владение считается добросовестным до тех пор, 
пока не будет доказано обратное (§ 35(3)
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Кроме особенности, представленной
 на схеме «Добросовестное владение (1)», этот вид владения 

 влечет еще ряд правовых последствий

Владелец не несет 
ответственности 
за гибель или умень-

шение ценности 
вещи  и ее принадлеж-
ностей, если гибель

или уменьшение стои-
мости имели место

до того, как ему ста-
ло известно о предъяв-
лени иска. Он несет от-
ветственность за ги-
бнль или уменьшение
стоимости вещи или
ее принадлежностей,
которые возникли по
его вине после того,

как ему стало извест-
но о предъявлении

иска (§84 (3)

Владелец несет
 ответственность 
за выдачу или воз-
 мещение получен-
ной от вещи при-
были в соответ-
ствии с  §§ 1037-
1040 VÕS (Возме-

щение в случае на-
рушения права)

 (§ 85 (1)

Действует
 приобрета-

тельная 
давность
(§ 110 (1)

Владелец
вправе потре-
бовать возме-
щения необхо-

димых (§ 88( 1 ) 
 и иных затрат 

(§ 1042VÕS )
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Произведенные на предмет затраты являются:

необходимыми

полезными

ради роскоши

Лицо, обязанное 
выдать плоды, вправе
требовать возмещения

произведенных с целью
получения плодов
затрат в размере,
необходимом для 

надлежащего ведения
хозяйства и не

превышающем стои-
мости плодов

§§
16



  

Владение является
недобросовестным, если владелец знает или должен знать, что
у его владения отсутствует правовое основание или что другое

лицо имеет большее право на владение вещью(§35(2)

Недобросовест-
ный  владелец
обязан возмес-
тить собствен-

нику ущерб,
возникший

вследствие ги-
бели или умень-
шения стоимос-
ти вещи или ее
принадлежнос-
тей в соответ-

ствии с положе-
ниями VÕS о про-
тивоправном при-
чинении ущерба

(§ 84 (1) 

Недобросо-
вестный прио-
бретатель при
 получении ве-
щи самоуправ-

но несет ответ-
ственность 

за гибель вещи
 и принадлеж-

ностей, а также
 за уменьшение 
их ценности за
исключением 

случая, если ги-
бель и уменьше-
ние стоимости
произошли бы,
если бы вещь
находилась во

владении истца
( § 84 (2)

При самоуправ-
ном завладении 
несет ответ-

ственность не
 только за выдачу
 или возмещение
 полученной от

 вещи прибыли, но
 и недополученную

 собственником
 прибыль
 ( § 85 (2 )

Владелец не
вправе потре-
бовать возме-
щения необхо-
димых  затрат
на вещь, если

он получил вла-
дение само-
управством

(§ 88( 1 ) 

Требо-
вание

 к само-
управно-
му вла-
дельцу

о выдаче,
вытекаю-

щее из пра-
ва соб-
ствен-
ности ,

не имеет 
срока 

давности
( § 155 ( 2 )

TsÜS)
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Понятие
защиты владения предполагает получение

ответов на такие вопросы, как:

Защищать от
какого посягательства?

Защищать  что и каким
образом?

Какие требования
вытекают из на-

рушения и  изъятия
владения?

Владе-
ние

охра-
няет-

ся зако-
ном

от само-
управ-
ства и
само-
управ-
ного
вла-

дения
(§ 40)

Объек-
тами
защи-

ты
явля-
ются
владе-

ние,
часть
владе-

ния,
совла-
дение
(§§ 49, 

50)

Защи-
та

произ-
водит-
ся пу-
тем

само-
защи-
ты и 
поис-

ка
(§§ 41,

42)

Тре-
бова-
ния,

выте-
каю-
щие

из на-
руше-

ния
вла-

дения
см.
§ 44

Тре-
бова-
ния,

выте-
каю-
щие
из

изъя-
тия
вла-

дения
см.
§ 45

Об-
щие

усло-
вия

см.
§§
46
47
48
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Владе-
ние

Владение
охраняется законом от самоуправства и

самоуправного владения (§ 40)

Самоуправство- это противозаконное,
без согласия владельца: Самоуправное владение

нарушение
владения вещью

или изъятие
владения

Нарушением владения
являются препятство-

вание владельцу осуще-
ствлять реальную власть
над вещью, а также поку-
шение на изъятие вещи

или угрозы, если имеют-
ся основания опасаться

их осуществления

Ответственность за са-
моуправное владение
несет также наследник
этого владения, равно

как и иной правопреем-
ник, если последний

при приобретении владе-
ния знал о самоуправ-
ности владения пред-

шественника
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Владение можно 
защищать путем:

самозащиты поиска

Владелец может защищать свое
 владение от самоуправства с 
применением силы, но без пре-

вышения при этом пределов
необходимой обороны

Если движимая вещь отбирается
у владельца тайно или с приме-

нением насилия, то владелец
вправе немедленно отобрать
вещь у застигнутого на месте

или преследуемого лица, совер-
шившего самоуправство 

Если лишение владения недви-
жимой вещью производится тай-
но или с применением насилия,
то владелец вправе удалить ли-

цо, совершившее самоуправство,
с недвижимой вещи и восстано-

вить свою власть над ней

Если движимая вещь попала из-под
власти владельца на недвижимую
вещь, находящуюся во владении 

другого лица, то последний обязан
разрешить искать и изъять вещь, 

если она тем временем уже не была
взята в чье-либо владение

Владелец недвижимой вещи может
потребовать компенсации вреда,
возникшего в связи с поиском и

изъятием вещи. Если имеются осно-
вания предположить возникновение
вреда, то владелец недвижимой ве-
щи вправе отказать в разрешении

на поиски или изъятие вещи до по-
лучения гарантии. Отказ не допуска-

ется, если промедление опасно
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Владелец вещи имеет право предъявить лицу,
самоуправно совершившему посягательство на

 владение вещью:

требование, вытекающее
из нарушения владения

Устранить нарушение и
предотвратить даль-

нейшее нарушение

Требование не удовлет-
воряется, если владение
предъявителя требова-

ния является  самоу-
правным по отношению 
к лицу, изъявшему вла-

дение или его предшест-
веннику, и приобретено в
течении одного  года до

 изъятия владения

требование, вытекающее
из изъятия владения

Требование не удовлет-
яоряется, если владе-
ние предъявителя тре-

бования является само-
управным по отноше-

нию  к нарушителю или
его предшественнику и
приобретено в течении
одного года  до совер-

шения нарушения

Восстановить владение
от лица, являющегося

самоуправным владель-
цем по отношению к

предъявителю требова-
ния

или  прекратить  тре-
бование защиты вла-

дения 

Требование прекра-
щается по истечении
одного года с момен-

та нарушения или 
изъятия владения,

если  требование не
вводится в действие
подачей заявления в

суд

Требование прекращает-
ся также в том случае,
если после самоуправ-
ства встившим в силу

разрешением суда будет
установлено, что лицо,

совершившее самоуправ-
ство, имеет право по-
требовать владение

вещью
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Виды собственности.
Общая собственность.

Движимая собственность



  

Виды права
собственности разделяются 

на группы по следующим 
основаниям:

Виды
субъектов

Государствен-
ная собствен-

ность

Муниципальная
собственность

Частная
собственность

Количество
собственников

одной вещи

Один
собственник

Два и более
собственника
(Общая соб-

ственность)

Характер вещи
 как объекта

права собствен-
ности

Недвижимая собствен-
ность (право собствен-
ности на недвижимую

вещь)

Движимая собствен
ность (право собствен-

ности на движимую
вещь)

Все собственники имеют равные права, если иное не установлено законом

§ 6
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Правовой режим 
государственной собственности 

установлен Законом о государственном
 имуществе от 15.02. 1995

Государственным имуществом является принадлежащее государству
 недвижимое и движимое имущество, т.е. вещи и оцениваемые в денеж-

ном выражении права и обязанности. Государственное имущество берет-
ся на учет в государственном регистре государственного имущества …, 

если законом не установлено иное. 

Управляющи-
ми государственным

 имуществом..являются:
 1) Рийгикогу; 2) Президент Рес-

публики; 3) Гос. контроль;4) канц-
лер юстиции; 5) Гос. суд; 6) мини-

стерства; 7) уездные управы;
 8) Гос. канцелярия. Уполномочен-
ным учреждением является гос.
 учреждение, во владение кото-

рого управляющим гос. иму-
ществом пердано нахо-
дящееся под его управ-

лением имущес-
тво.

Недвижимое
 имущество, находяще-
еся в сфере управления 

управляющего гос. имущест-
вом, в случае надобности мо-

жет быть безвозмездно передано 
одним управляющим другому. Если

 передатчиком и получателем недви-
жимого имущества являются прави-
тельственные учреждения, то пере-
дача недвижимого имущества произ-

водится по решению Правитель-
ства Республики;в остальных
 случаях решение о передаче
 недвижимого имущества 

принимается 
комиссией,

Гос. имуще-
ство исполь-

зуется: в публич-
ных целях; в целях 
осуществления гос.

 власти; в целях полу-
чения дохода.Часть

 дохода  гос.доходных
 учреждений подлежит 
взносу в гос. бюджет 

Государство полу-
чает доход от 
принадлежащих 
ему акций, паев

 и иного вида
 участия 
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Муниципальная 
собственность – это имущество, принадлежащее волости 

или городу. (Закон о местном самоуправлении
 (§34) 

Правовое 
основание (§34 (2) 

Порядок владения, 
пользования и рас-
поряжения своим 

имуществом волост-
ное или городское

собрание устанавли-
вает

на основании закона

в положении о волости
или о городе

Источники
приобретения

Местные налоги (§36) 

Часть подоходный налога на 
физических лиц, проживаю-

щих на территории местного
самоуправления

Муниципализация объектов
недвижимой собственности

Доходы от хозяйственно-
экономической деятельности

Дотации из государственного
бюджета

Помощь Европейского Союза

Волость или город мо-
жет в целях оказания

услуг создавать учреж-
дения, подведомствен-
ные волостным или го-
родским учреждениям, 
которые не являются

юридическими лицами,
быть участником или
акционером в важных
с точки зрения разви-
тия волости или горо-
да коммерческих това-
риществах, а также уч-
реждать фонды и быть
членом некоммерчес- 

кого объединения (§36).



  

Общая 
собственность – это собственность, которая

  принадлежит одновременно двум или 
большему числу лиц (§ 70 (1)

Долевая собственность - это собственность 
на общую вещь, которая принадлежит одно-
временно двум или большему числу лиц в

идеальных долях (§ 70 (3)

Совместная
собственность-

это собственность
на общую вещь, 

которая принадле-
жит двум или боль-

шему числу лиц
в неопределен-

ных долях
(§ 70 (4)

Общая собственность являет-
ся долевой, если иное не уста-

новлено законом (§ 70 (5)

К совместной собственности
применяются положения, от-

носящиеся к долевой соб-
ственности, если иное не ус-
тановлено законом, регули-
рующим совместную соб-

ственность (§ 70 (6)
ZB. Закон о семье
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Объем (§ 71) Владение и пользование (§ 72)

Доли участников долевой
 собственности считаются
 равными, если иное не 

установлено законом или 
сделкой 

Участнику долевой собствен-
ности принадлежит соответ-

ствующая его доле часть 
плодов от использования 
общей вещи, если иное не

 установлено законом, сдел-
кой или договором.

По отношению к другим
 участникам долевой соб-
ственности каждый участ-

ник долевой собствен-
ности обладает правами
 собственника на свою
 долю из общей вещи с

 учетом прав других
 участников.

По отношению к общей вещи
 участник долевой собствен-

ности обладает перед 
третьими лицами всеми
 правами собственника.

Участники долевой собственности владеют
 и пользуются общей вещью по соглашению
 или по решению большинства участников 

долевой собственности, если этому большин-
ству принадлежит большая доля в общей вещи 

Участники долевой собственности владеют 
и пользуются общей вещью по соглашению 

или по решению большинства участников доле-
вой собственности, если этому большинству
 принадлежит большая доля в общей вещи 

Участник долевой собственности вправе ис поль-
зовать общую вещь в такой степени, в какой это 

не препятствует осуществлению этого права
 другими участниками долевой собственности 

Участник долевой собственности вправе произво-
дить необходимые действия в целях сохранения

 вещи без согласия других участников долевой соб-
ственности, но он может потребовать для сохране- 
ния вещи от других участников долевой собствен-

ности компенсации необходимых затрат пропорцио-
нально их долям 

Участник долевой собственности должен
пользоваться своей собственностью добро-

совестно
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Распоряжение
долевой собствен-
ностью (§§ 73, 74)

Участник долевой собственности
 может произвести отчуждение, за-
вещать, отдать в залог принадле-

жащую ему идеальную долю из об-
щей вещи или распорядиться ею

 иным образом.

При продаже идеальной доли в недвижимой 
вещи лицу, которое не является участником

 долевой собственности и не пользуется  пре-
имущественным правом по закону, другие
 участники долевой собственности имеют

 преимущественное право покупки продавае-
мой идеальной доли (за исключением от-

чуждения родственнику по нисходящей ли-
нии или родителю)

 Вещь, находящаяся в долевой собственности, 
может быть отчуждена или обременена, а 

равно сама вещь или ее хозяйственное наз-
начение могут быть существенно изменены 

только по соглашению всех участников 
долевой собственности.

Прекращение
долевой собственности

(§§ 76,77,79)

Участник долевой собственности
 вправе в любое время потребовать

 прекращения долевой собственности.
Соглашением между  участниками

 долевой собственности можно исклю-
чить право требования прекращения

 долевой собственности. 

Если право требования прекращения 
долевой собственности исключено со-
глашением, то потребовать прекраще-
ния можно только в том случае, если
для  этого есть существенная причина. 
Если для отказа от участия в долевой 
собственности установлен срок, то 
по существенной причине можно отка-
заться от участия в долевой собствен-
ности, не соблюдая  назначенный срок 

При отсутствии соглашения о спосо-
бах раздела вещи суд может ее разде-
лить в реальных частях или отдать
отдельным истцам с тем, чтобы ос-
тальным их доли  первые выплатили
деньгами или продать вещь с рапре-
делением денег в соответствии с 

долями
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Движимая собственность
 возникает посредством передачи движимой вещи, когда отчуждатель

 передает владение вещью приобретателю при наличии между ними соглашения
 о переходе собственности к приобретателю. (§ 92 (1)

Если движимая 
вещь уже находит-

ся во владении 
приобретателя, 
для возникнове-
ния  собствен-

ности достаточ-
но наличия меж-

ду  отчуждателем 
и приобретателем 
соглашения о пе-
реходе собствен-

ности. (§ 92 (2)

Если вещь нахо-
дится во владении
 третьего лица, от-
чуждатель по со-
глашению с при-

обретателем может
 заменить передачу
 владения вещью 
уступкой приобре-

тателю права истре-
бования. (§ 93)

Если собственник ве-
щи является прямым
 владельцем вещи, 

то при передаче соб-
ственности передачу

 владения вещью мож-
нозаменить догово-
ром, заключаемым 
между отчуждате-

лем и приобретате-
лем, на основании ко-
торого приобретатель
 получает косвенное 

владение вещью.(§ 94)

С передачей собственности
 прекращаются обременяв-
шие движимую вещь пра-
ва третьего лица на отчуж-

денную вещь.(§ 95.1 (1)
Из этого правила преду-
смотрены исключения

(См. § 95.1 (2,3,4)
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Движимая собственность 
возникает посредством завладения, если лицо 

принимает в свое владение бесхозяйную движимую вещь
 с намерением стать ее собственником (§ 96)

Бесхозяйной является вещь,
 которая не была ни в чьей 

собственности или собствен-
ник которой прекратил владе-

ние с волеизъявлением на 
отказ от собственности. 

Дикое животное считается 
бесхозяйным, если оно на

ходится в состоянии естест
венной свободы. 

Вещь не может быть приобре
тена, если завладение:

запрещено
 законом

или если изъятие во вла-
дение нарушает право 

другого лица на завладе-
ние вещью.
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В случае находки складывается
правоотношение, субъектами которого становятся 

две или три категории лиц (§§ 98-102) 
Собствен-

ник потерянной,
вещи (СПВ)

Оно остается владель-
цем вещи до истече-
ния времени перехода
права собственности

к лицу, нашедшему
вещь

Если вещь еще не приобре-
тена нашедшим ее лицом, 
то собственнику возвраща-
ется вещь или заменяющие
 ее деньги при условии воз-
мещения им необходимых

 расходов и выплаты на
шедшему вещь вознагражде-
ния за находку. Размер воз-

награждения за находку 
определяется по соглаше-

нию между нашедшим
 вещь и собственником. В 

случае спора размер возна-
граждения устанавливается 

судом, но не более, чем в
размере одной трети от стои-
мости находки за вычетом 

необходимых расходов, 
произведенных нашедшим 

вещь лицом в связи с наход-
кой (§ 101 (1)

Лицо,
Фактически
нашедшее

вещь,
(ЛФНВ)

Должно:
•передать вещь СПВ или

•передать вещь ЛЮНВ
•заявить в полицию при 
стоимости вещи более

 50 евро
•сохранять вещь

Имеет право:
• стать собственником вещи
при ее стоимости 50 евро и

меньше
• продать вещь после публич-
ного объявления с публичных

торгов, если ее нельзя хранить
•при возвращении вещи СПВ

 получить от него вознагражде
ние не более 1/3 стоимости 

вещи
• если собственник не будет
установлен в течении 1 года,
стать собственником вещи
•вознаграждение не положено

при сокрытии находки

(ЛЮНВ)
Лицо, считаю-

щееся юри-
дически на-

шедшим 
вещь

Если вещь найдена 
в жилом доме, об

щественном учреж
дении или транспор
тном средстве, то 
лицо, нашедшее
 вещь, обязано 

сдать ее собствен
нику дома, нанима
телю, служащему 

соответствующего 
учреждения, водите
лю транспортного 
средства или поли
ции. Собственник 
дома, наниматель,
 учреждение, транс
портная организа
ция или полиция, 
которым сдана на

ходка, считается на
шедшим вещь.
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Кладом являются
зарытые в земле или сокрытые иным способом деньги или иные 

ценные предметы, как-то: драгоценные камни, жемчуг или драгоценные 
металлы, собственник которых не может быть установлен

§ 103

Собственник
клада

Лицо, на
чьей не-

движимой
или дви-

жимой ве-
щи най-
ден клад

Вознаграждение за 
обнаружение

клада

Особо ценный клад

Лицо, обнаружившее клад, имеет
право на получение вознаграждения 
в размере половины стоимости клада

Стоимость клада определяется 
соглашением или решением суда

Лицу, обнаружившему клад, поиски
которого оно производило без со-
гласия собственника недвижимой
или движимой вещи, вознагражде-

ние не выплачивается

Бесхозяйная природная
или имеющая историчес-
кую, научную, художес-
твенную или иную куль-
турную ценность вещь

принадлежит государству,
независимо от того, на
чьей недвижимой вещи

она была найдена

Лицо, на чьей недвижимой вещи
была обнаружена соответствую-
щая вещь, обязано разрешить вы-
копать вещь при условии компен-
сации ему причиненного ущерба

Обнаруживший клад имеет право на возна-
граждение, если поиск и раскопки не входи-
ли в его обязанность. Размер вознаграж-

дения устанавливается законом



  

Право собственности на движимую
еещь может возникнуть вследствие

изготовления вещи путем:

смешения и соединения ( § 107)переработки (§ 106)

Чтобы стать соб-
ственником чужой
переработанной ве-
щи, надо:

действовать 
добросовестно

чтобы работа
была дороже стои-

мости первона-
чальной вещи

При соединении вещей, становящихся существенными
частями новой вещи, у прежних собственников возника-
ет долевая собственность на новую вещь. Размер доли

определяется по стоимости соединенных частей

Если одну из соединенных частей следует считать 
главной, то ее собственник становится собственником

всей вещи

Если движимая вещь соединяется с земельным участком
таким образом, что она становится существенной частью
земельного участка, то собственность на земельный учас-
ток распространяется на соединенную с земельным участ-

ком вещь

Если вещи нескольких собственников смешиваются
нераздельно и таким образом , что их  разделение

связано с неразумными расходами, то применяются пер-
вые два из вышеназванных правил

33



  

Движимая собственность
 возникает в силу приобретательной давности, 

если лицо непрерывно в течение пяти лет владеет
движимой вещью как собственник. (§ 110 (1)

Владелец являет-
ся недобросовест-

ным, если при
 получении владе-

ния он знал или
должен был знать,
что с получением
владения он не

 приобретает вещь, 
или если он узнал 
об этом до истече-
ния срока приобре

тательной давности.
(§ 111 (2)

Предполагается,
 что лицо, во владении 
которого вещь находи-
лась в начале или кон-
це определенного пе-
риода времени, явля-
лось ее владельцем

 и в промежутке.
(§ 112 (1)

При приобретении
 владения на правах

 правопреемника вла-
делец может присоеди-
нить ко времени сво-
его владения все вре-
мя, в течение которого
 этим имуществом вла-

дел тот, чьим право-
преемником данный 
владелец является.

(§ 112 (2)

Добросовестность
владения Исчисление срока Права третьих лиц

При возникновении собствен-
ности путем приобрета -

тельной давности прекра-
щаются права третьих 

лиц на вещь, возникшие
 до начала течения срока 

приобретательной дав-
ности. Право не прекраща-

ется, если при приобре-
тении владения владелец 

знает или должен знать 
о праве третьего лица, 

а также если владелец узна-
ет о праве третьего лица 
в течение срока приобре-

тательной давности.
(§ 114.1)
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Недвижимая собственность



  

Недвижимая
 собственность –это право собственности на  недви-

жимую вещь. Недвижимой вещью является разграниченная
 часть земной поверхности (земельный участок). ( TsÜS § 50 (1).

 Существенными частями недвижимой вещи являются прочно связан-
ные с ней вещи, такие, как строения, лес на корню, иные растения,  

неубранные плоды, вещные права, связанные с
 недвижимой вещью (TsÜS § 54 (1,4) 

возникно-
вению

объему
ограниче-

ниям
прекра-
щению

Законами предусмотрены
правила, относящиеся к ее:
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Способы
приобретения

права соб-
ственности

Рести-
туция

Привати-
зация-

Муниципа-
лизацияВозгосу-

дарств-
левание

Покупка
(мена)

Даре-
ние

Наследо-
вание

Возникновение

Договор вещного права

Нотариальное удостоверение

Закрепление в крепостной книге

Приобре-
татель-
ная дав-
ность

Сделка, обязывающая
 передать права и

 обязанности

Распорядительная
сделка

Действительность
распорядительной
сделки не зависит

от действитеь-
ности сделки,

обязываю-
щей пере-
дать права
и обязан-

ности

(§ 6

 TsÜS)

(§ 6 TsÜS)

(§ 6 TsÜS)

(§ 120 )

(§  119  (1)

(§  119  (2)

Иной
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Крепостная книга
 ведется по недвижимым вещам и 

связанным с ними вещным
 правам. (§ 51 (1)

 Недвижимая вещь, 
принадлежащая 

публично-
правовому 

лицу, заносится в 
кре-

постную книгу,
 если она 

обременя-
ется вещным 
правом 

или если этого 
желает 

собственник, а 
также в

 случае передачи 
недвижимой вещи 

во 
владение другого 

лица.
(KirS § 8(3)

Объекты,
закрепляемые
в крепостной

книге

В крепостную книгу
 заносятся все недви-

жимые вещи, если 
иное не установле-

но законом (KirS § 8(1)

Принципы ведения
крепостной книги

Презумпция
добросовестного

 приобретения
(§ 56.1 )

Заведомая правиль-
ность крепостной

книги 
(§ 56)

Гласность крепостной
книги
(§ 55)

Ограничение права распо-
ряжения действительно
в отношении приобрета-
теля только, если он наз-
ван в кр. кн.или знал о за-
прете на распоряжение

Данные, внесенные в кр. 
кн. на основании сделки,

считаются верными, кро-
ме двух случаев, назван-

ных в §56.1 (1)

Заведомо предполагается,
что внесенные в кр. кн. 

данные являются правиль-
ными.

Каждый имеет право на
ознакомление с данными 
кр. кн.и получение выпи-
сок из нее. Никто не мо-

жет ссылаться на незна-
ние данных кр. кн.
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Пространственный 
объем недвижимой собственности 

определяется по отношению к:

водоемам,
связанным

с земельным
участком

поверхности
земли

воздушному
пространству
над земельным

участком

недрам
земли

Границы между смеж-
ными земельными 
участками уста-

навливаются с по-
мощью планов и ме-

жевых знаков. (§ 128(1)

 Если граница не может
 быть определена иным

 способом, за основу при-
нимается объем владе-

ния. Если объем владения
 не может быть установлен,

 из земли, являющейся
 предметом спора, к каждой
 недвижимой вещи добав-

ляется равная по вели-
чине часть . (§ 129(2)

Недв. собств. не
 распространяет-
ся на полезные
ископаемые, пе-
речень которых
устанавливается
законом (§ 130(1)
 

Недв. собств. рас-
пространяется на

возд. пространство
на такую высоту,

до которой прости-
раются интересы
собственника при

использовании
вещи (§ 127 (1)

Водоем, располо-
женный в границах 

одной недвижи-
мой вещи, принад-

лежит собственнику
 этой недвижимой

 вещи. (§ 131 (1)

Из водоема, расположенного в границах нескольких
 недвижимых вещей, каждому прибрежному собственнику 
принадлежит та часть, которая находится между мыслен-

ной линией, проводимой по середине водоема,  и мыслен-
ными перпендикулярными линиями, проводимыми от цен-

тра водоема до прибрежных межевых знаков соответствую-
щего собственника, если иное не установлено законом

или договором (§131 (1)

Недв. собств. не
 распространяет-
ся на грунтовые

воды
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Согласно § 140 
 ограничения в части недвижимой

собственности :

Общие
основа-

ния
(§§ 140-

142)

Сосед-
ские

права
(§§ 143-

154)

Дороги, инже-
нерные сети
и инженерные
коммуникации

(§§ 155-158.2)

Воды
(§§ 159-

165)

Приобретение 
некоторых 

объектов не-
движимой соб-
ственности

иностранцами
(Закон об

вытекают из закона
или 

устанавливаются

разрешением
суда либо сделкой

Лес
(§§ 166-

168)
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Общие основания ограничения
недвижимой собственности
   выражаются в правилах :

действия ограничений  (§ 141)
пребывания на чужом 

земельном участке (§ 142)

Ограничение, установленное зако-
ном, действительно без занесения

в крепостную книгу

Частноправовое ограничение, установлен-
ное законом, может быть изменено согла-
шением собственника недвижимой вещи и 

управомоченного лица. Соглашение вносит-
ся в крепостную книгу .

Публично - правовое ограничение, установ-
ленное законом, может быть изменено или
 прекращено только в предусмотренных за-
коном случаях. Изменение или прекращение
ограничений действует без внесения в кре-

постную книгу.

На недвижимой вещи, находящейся
 в собственности физического

 или частноправового юридического
 лица, которая огорожена или обоз-
начена иным способом собствен-
ником, другие лица не могут нахо-
диться без разрешения собствен-
ника, если иное не установлено 

законом.

На неогороженной и необозначенной
 недвижимой вещи, находящейся 
в собственности физического или

 частноправового юридического лица,
 другие лица не могут находиться без
 разрешения собственника от заката

 до восхода солнца, если иное не
 установлено законом.
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VÕS в восьми параграфах 
содержит  нормы, регулирующие ограничения, 
относящиеся к соседским правам. В том числе,

когда имеют место:

вред-
ные

воздей-
ствия

запрещен-
ные соору-

жения и 
устройства

строение,
грозящее
обвалом

запрещен-
ное углуб-

ление

пользование
соседней

недвижимой
вещью

иные
ситуации
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• Если вас достают соседи громкой
 музыкой до трёх ночи, перезвоните им в четыре и

расскажите, как вам понравилось...

• Господин судья, это несправедливо! В прошлый раз, когда я 
обозвал своего соседа свиньёй, вы взыскали с меня  200 евро, 

а теперь - 500.
Сожалею, но свинина за это время изрядно

 подорожала.

Сосед – чело-
век. который

живет рядом с
кем-н

Сосед-
человек, кто

живет (сидит)
близко кого-
либо …, чьи
земли сты-

куются.
В. Даль



  

Закон (§143) не устанавливает
абсолютного запрета вредного воздействия с одной

недвижимости на другую, а связывает
такой запрет с рядом условий

Вредным
воздействием

считается
распростра-

нение

•газа,
•дыма,
•пара,

•запаха,
•копоти, 
•тепла,
•шума,

•сотря-
•сений,
•других 
подобно-

го ро-
да воз-

дей-
ствий
 на чу-

жую не-
движи-

мую
вещь

Вредные воздействия
запрещены лишь

в  случаях, когда они:

 

 противоречат тре-
бованиям охраны окру-

жающей среды

 совершены
умышленно

Если 
воздей-

ствия при-
чиняют су-
ществен-
ный вред

использова-
нию недви-

жимой вещи,
но устране-
ния таких
 воздейст-

вий причиня-
ющим воз-
действия 

лицом невоз-
можно эконо-

мически 
предполо-

жить, 

 причиняют существен-
ный вред использованию
соседней недвижимой ве-

щи

то собственник не-
движимой вещи, под-
вергающейся воздей-

ствиям, вправе по-
требовать от соб-
ственника недвижи-
мой вещи, являвшей
ся источником воз-

действий, выплаты 
разумного возмеще-

ния.
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Если корни. 
ветки и плоды, простирающиеся с соседней недвижимой
 вещи, затрудняют использование другой недвижимой 

вещи и сосед, несмотря на предупреждение,
не удалил их в течении необходимого времени,

то согласно § 149

собственник
недвижимой
вещи (СНВ)

вправе обре-
зать и взять
себе корни, 

ветки и плоды
деревьев и кус-

тов

СНВ имеет пра-
во на плоды с 
этих веток в

части, в кото-
рой ветки вхо-
дят в границы
 его недвижи-

мой вещи ,если
он разрешает
оставить про-
стирающиеся
 над его недви-
жимой вещью 

ветки. 

СНВ имеет право 
на плоды, упавшие 
на его недвижимую 
вещь с дерева или 
куста, растущего
 на соседней недви

жимой вещи.

Плоды с дерева,
 растущего на 

границе недвижи-
мых вещей, а 

также само дерево
 в случае, если оно 
было срублено или 
упало, принадлежат
соседям в равных

 частях.
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Согласно § 155 дорога может иметь статус:дороги общего
пользования

частной
дороги

Собственник, 
через недвижи-
мую вещь кото-
рого пролегает 
дорога общего
пользования, 
не может пре-
пятствовать 
пользованию
 этой дорогой 

или прекращать
 пользование 
ею даже в слу-
чае, если доро-
га не занесена
в крепостную 
книгу в качес-
тве дороги об-
щего пользова-

ния.

СНВ должен на полосе, 
прилегающей к дороге
общего пользования,
соблюдать ограниче-
ния, вытекающие из 

закона.

Собственник, к недвижимой 
вещи которого отсутствует 
необходимый доступ от доро-

ги общего пользования или 
от отдельно стоящей части

недвижимой вещи, вправе
требовать предоставления 
доступа через чужую недви-
жимую вещь. Местонахожде-
ние доступа, срок пользова-

ния и размер платы устанав-
ливаются по соглашению. В 
случае недостижения согла-
шения местонахождение дос-
тупа и размер платы за поль-
зование им устанавливаются

 судом. При определении 
местонахождения доступа

 должны учитываться интере-
сы СНВ. (§ 156 (1)

Если в результате
частичного отчуж-
дения недвижимой
вещи отчужденная 

или оставшаяся 
часть утрачивает
 связь с дорогой 
общего пользова-
ния, то собствен-
ник той части, че-

рез которую до се-
го времени осу-

ществлялась
 связь, должен поз-
волить собствен-
нику другой части 

осуществлять связь 
через свою недви-
жимую вещь на ус-
ловиях, указанных

выше (§ 156 (2)
СНВ не вправе требовать 

доступа, если существовав-
шая связь с дорогой обще-
го пользования или между

частями недвижимой вещи 
прервалась по его воле.

(§ 156 (3)

Частная до-
рога опреде-
ляется для

общего поль-
зования в ус-
тановленном
законом по-

рядке 
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К инженерным сетям и сооружениям  (ИСиС)относятся трубопровод 
отопления, водоснабжения или канализации, телекоммуникационная или
 электрическая сеть, установка слабого тока, отопительного газа или 
электроустановка либо нагнетательное оборудование и строение, не
обходимое для их обслуживания, находящихся на поверхности земли, в

 недрах и в воздушном пространстве (§ 158(1). Ограничение ими СНВ пре-
дусмотрено рядом норм

Если  ИСиС не-
обходимы для 
использования 
или хозяйство-
вания по целе-
вому назначе-

нию для других
 недвижимых 

вещей, а их пос-
тройка невоз-
можна без ис-

пользования не-
движимой вещи 

либо их пос-
тройка в дру-
гом месте по-
влечет чрез

мерные расходы.
то СНВ обязан 

проявлять к
ИСиС на своей

недвижимой ве-
щи терпимость.

СНВ может тре-
бовать от собс-
твенника другой 
недвижимой вещи
 обременения не-
движимой вещи 
реальным серви-
тутом. Более 

точное содержа-
ние реального сер-

витута, место
расположение 

ИСиС, срок и опла-
та устанавлива-
ются соглашени-
ем. Если соглаше-
ние не достигну-
то, содержание

 сервитута, а при 
необходимости,
 срок и оплату 

устанавливает 
суд. (§ 158(2,3)

Если строитель-
ство или обслужи-
вание  ИСиС вле-
чет за собой воз-
никновение вреда 
недвижимой вещи,
 собственник ИСиС
 обязан устранить 
последствия вреда
 либо возместить 
СНВ причиненный 
вред. Вредом в по-

нятии настоящего 
положения не счи-
тается снижение 
стоимости недви-
жимой вещи, обу-

словленное возник-
новением обязан

ности проявлять
 терпимость в от-

ношении ИСиС.
(§ 158(4)

СНВ может 
требовать от
собственника

ИСиС перемеще-
ние ИСиС на при-
надлежащей ему
 недвижимой ве-

щи, если это 
технически воз-

можно и СНВ 
возместит рас-

ходы, связан-
ные с перемеще-

нием ИСиС.
 (§ 158(5)

Для ИСиС, соо-
ружаемых в пуб-
личных интере-
сах, имеются 
свои правила

(См. (§ 158.1, 158.2)
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Правила режима
водоемов содержат положения , относящиеся

 к общественным и частным водоемам

Общественные
водоемы (ОВ)

Частные 
водоемы (ЧВ)

ОВом может
пользоваться каж-
дый в установлен-

ным законом
порядке
(§ 159 (2)

В предусмотренных 
законом случаях во-
доем, находящийся
 в собственности 
физического лица

 или частноправово-
го юридического ли-

ца, может быть пред-
назначен для обще-
го пользования. В
 этом случае собс-
твенник водоема

получает (§ 159 (3)

Прибрежный собствен-
ник при использовании

 принадлежащей ему час-
ти водоема не может 

ухудшать состояние дру-
гой недвижимой вещи и 

ограничивать возможнос-
ти ее использования 

(§ 160 (1)

Прибрежный собствен-
ник не может в ОВ и в

водоеме, предназначен-
ном для общего пользо-
вания, препятствовать

судоходству(§ 160 (2)

Общие правила

Пользование 
берегом частно-
го водоема мо-
жет быть огра-

ничено в преду-
смотренных за-
коном случаях

 и порядке.
(§ 161 (4)

У частного во-
доема, находя-
щегося в грани-
цах одной не-
движимой ве-
щи, нет бечев-
ника, если этот

водоем не пред-
назначен для

общего пользо-
вания. (§ 161 (5)

Прибрежный 
собственник

 должен остав-
лять у водоема
 береговую по-

лосу для ис-
пользования
 ее под бечев-
ник. (§ 161 (1)

Каждый может
 пользоваться
 бечевником 

для передвиже
ния и пребыва
ния у водоема,
 рыболовства
 и причалива
ния судов. .

(§ 161 (2)

46



  

Правила режима
лесов содержат положения , относящиеся

 к общественным и частным 
лесам

Общественный
лес (§ 167 (1)

Частный
лес (§ 167 (2,3 )

Каждый вправе
 находиться в 

лесу, являющем-
ся собственно-
стью публично

-правового юри-
-дического лица
(общественный

 лес), и собирать
 там ягоды, гри-
бы и  иные про-
дукты леса, если
  иное не устано-
влено законом 

В частном лесу, 
который огорожен

 или обозначен 
иным способом 
собственником, 

другим лицам раз-
решается собирать 

ягоды, грибы и 
иные продукты ле-
са с разрешения 

собственника леса. 

В частном лесу, не 
имеющем огражде-

ния или обозначения,
 другие лица имеют

 право на сбор ягод, 
грибов и иных про-
дуктов леса, если 
они не причиняют 
этим чрезмерного

 вреда собственнику 
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Закон 
об ограничениях на приобретение недвижимой вещи
 (RT 1,2003, 23, 145) устанавливает, что ограничения

распространяются на приобретение 10 и боле га
сельхоз и лесных угодий

Лишь с разрешения уездного ста-
рейшины может совершить  прио-
бретение:
•Физическое лицо, не являющееся
гражданином Эстонии ;
•Некоторые категории граждан 
государств-участников договора
об Европейской экономической 
зоне;
•Некоторые категории юридичес-
ких лиц, не  включенных в эстон-
ский регистр

По важным для государства причинам
только Правительство может давать 
разрешение на приобретение недвижи-
мых вещей на территориях, где дейст-
вуют оборонные ограничения:
• лицу, не являющемуся гражданином
Эстонии или государства –участника
 договора;
• юридическому лицу, не являющемуся
таковым в Эстонии или в  государстве
 -участнике договора

Ограничения не распространяются для приобретения недвижимой
вещи:

a) на основании Закона о земельной реформе; b) если приобретате-
лем является Эстонское государство или единица местного само-
управления Эстонии;C) если отчуждателем является Эстонское

государство; d) если приобретателем является публично-правовое
или частноправовое юридическое лицо, выполняющее публичные

Функции, включенные в правительственный список; e) если участ-
ник долевой собственности недвижимой вещи приобретает долю
у другого участника g) супруг либо родственник отчуждателя по

Нисходящей или восходящей линии; н) путем наследования.
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Прекращение недвижимой собственности
происходит:

добровольно на
основании

Принуди-
тельно

Собственник недвижимой вещи может отка-
заться от недвижимой собственности. Отказ
 заносится в крепостную книгу на основании

 нотариально удостоверенного заявления
 собственника.

(§ 126 (1,2)

Право завладения недвижимой вещью, от кото-
рой отказались, принадлежит государству. 
Для возникновения собственности путем

 завладения необходимо внесение соответ-
ствующей записи в крепостную книгу.

(§ 126 (3)

Принудительное
отчуждение у частного
лица без его  согласия 

недвижимой вещи
может применяться

 в публичных интересах
государством или мест-
ным самоуправлением за
справедливую и немед-
ленную компенсацию

(См. Закон о принудитель-
ном отчуждении надви-

жимой вещи)

Сделки
(при

аннули-
рова-
нии

записи
в  креп.
книге)

отказа приобретательной
давности (§ 123. 124)
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Ограниченные вещные права.
Сервитуты. Реальные повинности



  

Господствующая вещь

Реальный сервитут обременяет служебную недвижимую вещь в пользу господствующей 
недвижимой вещи таким образом, что каждый очередной собственник господствующей 

недвижимой вещи правомочен использовать определенным способом служебную недви-
жимую вещь или что каждый очередной собственник служебной недвижимой вещи обязан 

воздержаться в определенной части от осуществления своего права собственности в 
пользу господствующей недвижимой вещи (§ 172)

Служебная
вещь

В Римском праве древнейшими среди
 прав на чужие вещи были сервитуты 

(servitus – «рабство вещи» , «служе-
ние ее»), a из последних самые ран-

ние - предиальные, являвшиеся фор-
мой восполнения  хозяйственной 
полезности земельного участка. 
Их практическая необходимость 

уясняется на следующем примере. 
Определенная территория была 
разделена между несколькими на-

следниками так, что один из них по-
лучил участок, не имевший самосто-
ятельного выхода к дороге, или на 
участке не было воды, пастбища и 
т.п.. Для восполнения недостающих
качеств  участка возникала потреб-
ность в использовании соседнего 

участка в соответствующем отно-
шении.
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AÕS в 
редакции 

1993 года содержал 
нормы о таких 
разновидностях

реальных
сервитутов, как:

Комму-
никацион-

ных
линий

Водный

Забора
воды

и водо-
поя

Паст-
бища

Опоры

Стены

Защитной
полосы

Вида

Дорож-
ный

Света Высоты

Возведения строе-
ния, выдающегося

над чужим про-
странством

Водо-
сточный
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Возникновение реального
сервитута .(§ 173) Нотариальное удостоверение договора

вещного права

По требованию собственника 
господствующей недвижимой вещи

Прекращение реального
сервитута (§§ 176,177)

В случае недостижения со-
глашения о прекращении ре-
ального сервитута, собствен-
ник  господствующей недви-

жимой вещи вправе по су-
щественной причине потре-
бовать от собственника слу-
жебной недвижимой вещи 
согласия на прекращение
 реального сервитута при 
условии, что он возместит
 собственнику служебной

 недвижимой вещи ущерб, 
возникающий вследствие
 прекращения сервитута.

Собственник господ-
ствующей недвижи-
мой вещи должен 

уведомить собствен-
ника служебной не-
движимой вещи о 
прекращении бес-

срочного реального 
сервитута или о до-
срочном прекраще-
нии срочного реаль-

ного сервитута за
 шесть месяцев.

По требованию собственника 
служебной недвижимой вещи

Если выгода, получае-
мая от реального сер-
витута, неразумно ма-

ла по сравнению с
обременяющей слу-

жебную недвижимую 
вещь повинностью, то
 собственник служеб-

ной недвижимой вещи 
вправе потребовать от 
собственника господ-

ствующей недвижимой
 вещи согласия на пре-
кращение реального 
сервитута при усло-

вии, что он возместит 
собственнику господ-

ствующей недвижимой 
вещи ущерб, возникаю-

щий вследствие пре-
кращения сервитута.

Если собствен-
ник господствую
щей недвижимой 

вещи утратил 
интерес к осуще-
ствлению прав,
 вытекающих из
 реального сер-
витута, то собст-
венник служеб-

ной недвижимой
вещи вправе по-

требовать от
собственника
 господствую-

щей недвижимой 
вещи согласия 
на прекращение

 реального серви-
тута 
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Реальный сервитут дает право 
на осуществление только тех действий, которые, исходя из содержания

 сервитута, необходимы в интересах господствующей недвижимой вещи. Содержание 
реального сервитута определяется соглашением сторон, если законом не уста-

новлено иначе.(§ 178(1)

Собственник
господствую-
щей недвижи-

мой вещи 
вправе исполь-

зовать слу 
-жебную недви-

жимую вещь 
для проведе-

ния строитель-
ных и благо- 
устроитель-
ных работ, 

необходимых
в целях поль-

зования серви-
тутом. (§ 179 (4)

Если строение
или приспосо-

бление введено
в эксплуатацию

в интересах
служебной недви-
жимой  вещи, то 
расходы по его

строительству и 
содержанию соб-

ственники гос-
подствующей и 
служебной не-
движимых ве-
щей несут соо- 
бразно извле-
каемой выгоде

 (§ 179 (2)

Собственник служебной не-
движимой вещи вправе тре-
бовать изменения способа
 осуществления реального

 сервитута за свой счет, 
если цели реального сер-
витута могут быть достиг-
нуты также в случае изме-

нения способа его осущест-
вления и если по сравнению

 с новым прежний способ
 наносит значительно 

больше вреда интересам 
собственника служебной 
недвижимой вещи. Расхо-
ды, связанные с измене-

нием способа осуществле-
ния сервитута, должны

быть предварительно опла-
чены собственником слу-

жебной недвижимой вещи.
(§ 180 (1)

Реальный сервитут 
является неделимым.

 В случае раздела
господствующей

 недвижимой вещи
 действие реального
 сервитута сохраня-
ется в пользу всех 

ее частей. После раз-
дела господствую-

щей недвижимой ве-
щи осуществление

реального сервитута
не разрешается в 

размере, в котором
он станет более 

обременительным
для служебной не
движимой вещи.

(§ 182 (1,2)
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Если собственнику 
господствующей не-
движимой вещи пре-
пятствуют при осу-
ществлении серви-
тута, внесенного в 
крепостную книгу в 
пользу каждого оче-
редного собствен-
ника господствую-
щей недвижимой 

вещи,.

то применяют-
ся соответ-

ственно поло-
жения, дей-

ствующие от-
носительно 
защиты вла-

дения,

если сервитут 
в течение од-
ного года до
нарушения 

осуществлял-
ся по крайней

 мере один
 раз

(§ 184.1)
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        В  Римском праве вслед за дpевнейшими предиаль-
ными  сервитутами возникают личные cepвитуты. 
Первым основанием их возникновения были, по-видимо-
му, завещательные отказы. Оставляя, к примеру, дом 
зaконным  наследникам, завещатель предоставлял 
право пожизненного проживания в нем своей кормилице. 
Личные сервитуты,  относясь к категории прав на 
вещи, обладали всеми их пpизнаками.Так, в приведен-
ном примере кормилица не утратила 6ы право прожи-
вания, если бы дом был отчужден. Она также имeла
 бы преимущественное право перед о6язателытвен-
ными правами, в частности, перед лицом, получившим 
право проживания в том же доме по договору ссуды.

Согласно AÕS
 (часть 4,глава 2) личные
сервитуты имеют две

разновидности 

Пользовладение
Личное право
пользования
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Нотариально
удостоверен-
ный договор
вещного права

Пользовладение обременяет недвижимую вещь таким обра-
зом, что лицо, в пользу которого оно установлено, правомочно

 использовать недвижимую вещь и приобретать ее плоды. (§ 201(1)

Возникновение
(§§ 201(3), 203)

Пользование
может быть
ограничено

путем исклю-
чения какого
либо способа
его использо-

вания

Прекращение
(§§ 210- 212)

По соглашению
между пользо-

владельцем (ПВ) и
собственником (С)

ПВ
должен:

• предуве-
домить;
• возмес-

тить
ущерб

(С) может
требовать

прекращения,
если:

пользовладение для не-
го утратило всякое

значение

его убытки
значительно

больше выгоды

ПВ не дает
гарантии

В связи со
смертью

ПВ:
• доли других 
(ПВ) возрас-

тают
• возможно на-

следование

С момента пре--
кращения юр.

лица. 

Максимум ПВ
 юр.лица -100
 лет с момен-

та возникнове-
ния (ПВ)

Гарантия 
требуется, если
 усматривается

существенный риск
нарушения прав
собственника

(§ 224)
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(§§ 213 -224)
Права 

Владеть и пользоваться вещью

Имеет право на плоды от использова-
ния вещи, как естественные, так и 
юридические

Права ПВ не могут превышать права 
собственника

Может в установленном законом по 
-рядке использовать полезные ископа- 
емые, а также лес в объеме, необходи-
мом для надлежащего ведения хозяй-
ства на недвижимой вещи

Права могут осуществляться другим 
лицом, если иное не установлено 
законом или сделкой, служащими осно-
ваниями для возникновния ПВ

Не несет ответственности за изме 
-нение вещи и уменьшение ее стои-
мости, сопутствующие надлежащему 
осуществлению пользовладения

Вправе распоряжаться принадлежно – 
стями недвижимой вещи

Обязанности
ПВ не подлежит передаче. Но  обязаннос 
-ти может нести и другое лицо, если иное 
не установлено законом или сделкой, слу 
-жащими основаниями для возникновения 
ПВ

Возвратить собственнику предмет ПВ

Сохранять хозяйственное назначение 
вещи и должным образом ее по хозяйски 
использовать. Нельзя существенно изме-
нять или преобразовывать вещь

За свой счет содержать в порядке вещь и 
производить необходимые для обычного 
содержания вещи исправления и нововве-
дения

Уведомить собственника о повреждении 
вещи, если для ее сохранения необходимо 
провести улучшения или обновления, пре-
вышающие обычное содержание вещи в 
порядке

Уведомить собственника о претензиях на 
вещь третьего лица

Уплачивать налоги и платежи, а также 
проценты по ним и нести повинности, хо-
зяйственные и иные расходы, обременяю-
щие предмет согласно продолжитель-
ности срока действия его прав 

57



  

Размер ЛПП опреде-
ляется в случае со-
мнений в соответ-
ствии с потребнос-
тями управомочен-

ного лица

Личное право пользования (ЛПП) обременяет 
недвижимую вещь таким образом, что лицо, в пользу которого оно 

установлено, правомочно использовать недвижимую вещь определенным
 способом или осуществлять в отношении недвижимой вещи определенное

 право, которое по своему содержанию соответствует какому-либо
 реальному сервитуту (§225 (1)

Общие условия
(§§225(2),226)

ЛПП с согласия соб-
ственника может
быть передано  

другому лицу

ЛПП жилым домом (§227) 

Согласия собствен-
ника не требуется

для ЛПП инженерной
сети или сооружения

Это право пользования жилым
 домом или его частью для проживания

При ЛПП в дом можно поселять членов
своей семьи, а также лиц, присутс-

твие которых необходимо для ухода за
обладателем ЛПП

Если  ЛПП предоставлено совместно
нескольким лицам, оно действует до тех пор, пока
находится в живых хотя бы одно из этих лиц, если

основанием возникновения права пользования не
установлено иное

Если  ЛПП предоставлено на часть жилого дома,
правомочное лицо может пользоваться также

предназначенными для общего пользования жиль-
цами помещениями, обстановкой и оборудованием
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Право застройки. Преимущественное 
право покупки



  

Недвижимая вещь
 может быть обременена таким образом, что каждый очередной

 собственник недвижимой вещи должен производить лицу, в пользу
 которого установлена реальная повинность, периодические платежи

 деньгами или в натуре либо совершать определенные
 действия. (§ 229(1)

Реальная повинность (РП)
 является публично – право-
вой, если она установлена на
 основании закона в пользу 

государства, местного
 самоуправления или иного

 публично – правового
 юридического лица.

РП
является частноправовой,

 если она установлена в поль-
зу физического лица, частно-

правового юридического 
лица или каждого очеред-
ного собственника другой

 недвижимой вещи.
(§ 230(1) (§ 230(1)

РП может
устанавливаться

также в пользу каждо-
го очередного соб-
ственника другой

 недвижимой 
вещи

(§ 229(2)
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Возникновение
РП (§ 231)

Нотариальное удостоверение договора вещного права

Следует по возможности определить денежную стои-
мость РП и внести ее в крепостную книгу

Прекращение РП

Правомочное лицо может по-
требовать прекращения РП и

ее выкупа обязанным лицом (§ 233)

Обязанное лицо может потре-
бовать прекращения РП путем ее

 выкупа у правомочного лица (§ 234)

если производится раздел обременен-
ной недвижимой вещи, чем причиняется 

существенный вред правам правомоч-
ного лица, или

если обязанное лицо существенно
 уменьшает стоимость обремененной
 недвижимой вещи и не дает гарантии
 исполнения обязанностей, вытекаю-

щих из реальной повинности, или 

если обязанным лицом в течение трех 
лет подряд не исполнялись обязанности,
 вытекающие из реальной повинности.

если правомочное лицо не выпол-
няет договор, служащий основани

ем для возникновения РП, или 

если РП продолжалась 30 лет, 
независимо от указанного в запи-
си в крепостной книге более дли-
тельного срока либо недопусти-
мости выкупа,о чем надо сооб-

щить за 1 год

Выкупа нельзя требовать, если
 реальная повинность установлена в пользу определенного физического 

лица или на основании закона, либо связана с реальным сервитутом 
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Связь РП с недвижимой
вещью (§ 237)

РП вместе с обремененной недвижимой вещью переходит
 к каждому приобретателю недвижимой вещи независимо 

от его согласия.

РП, установленная в пользу каждого очередного собствен-
ника недвижимой вещи, не может быть отделена от этой 

недвижимой вещи.

РП, установленную в пользу определенного лица, нельзя 
связывать с недвижимой вещью 

Возможность передачи
РП (§ 238)

РП, установленная в пользу определенного лица, может 
быть передана другому лицу, если по своей сути она являет-
ся передаваемой и ее размер в силу этого не увеличивается.

Реальная повинность не может передаваться, если невозмож-
на передача вытекающей из нее отдельной обязанности.

Ответственность за ис-
полнение обязанностей, 
вытекающих из РП (§ 239)

За исполнение отдельных обязанностей, вытекающих
 из РП, собственник отвечает обремененной недвижимой

 вещью. Собственник недвижимой вещи несет также личную 
ответственность за выполнение отдельных обязанностей,
 которые в течение продолжительности его собственности

 стали подлежащими взысканию, если не заключено иное
соглашение.

В случае раздела обремененной недвижимой вещи действие 
РП продолжается в отношении отдельных частей, и за вы-

полнение обязанностей собственники отдельных частей не-
сут солидарную ответственность 
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лицо, в пользу которого установлено 
право застройки (застройщик) получа-
ет право иметь на недвижимой вещи 

прочно  соединенное с последней 
строение. (§ 241 ). 

Это право:

Срочное Отчуждаемое. Наследственное

На опреде-
ленный
срок, но 

не  более 
чем на 99

 лет с пра-
 вом после-

дующего
продле-

ния до 99 
Лет

(§ 251)

Отчуждение 
права (§249 (1, 1.1)

продажа

дарение

Обременение
права (§ 249 (2)

залогом

иными вещными
правами, кроме
прав застройки

Помимо
земли, на кото-

рой возведено стро-
ение, право застрой-
ки (ПЗ) распростра-

няется также на часть
 недвижимой вещи (НВ),

 необходимой для
 использования

 строения

К праву 
застройки приме-

няются положения
 о недвижимой вещи

***
Строение являет-
ся существенной 

частью права
застройки

Возмездное

Застройщик 
вносит соб-

ственнику НВ
плату за пра-
во застройки, 
если не заклю-

чено иного 
соглашения.

(§254)
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Право застройки обладает большим социальным значением в области 
жилищного строительства и городского планирования. Например, бла-
годаря тому, что право застpoйки устанавливается на точно опреде-
лённый срок, y органов местного самоуправления появляется возмож-
ность состaвить детальную планировку для определённой части 
волости или города, которая поcлужит основой для cтpоительной дея-
тельности и землепользования .

Право застройки целесообразно устанaвливaть, в ситуации, когда нет
смысла (или возможности) приобретать дорогой земельный упгасток 
(напримеp, если мы хотим построить себе дачу на какой-то конкpетный
период времени, a, по истечении этого срока, по цричине планируемого
переезда, купить дачу совсем в другом месте).

При реализации временных бизнeс-проектов (кoгда, например, увеличи-
вающийся спрос на выпускаемую предприятием продукцио может по-
требовать строительства дополнительных производственных поме-
щений для её производства; для пoлyчения сиюминутной выгоды, пред-
принимателю, подчас, дешевле и рациональнее установить  право за
стройки, нежели покупать земельный участок.

Право застpойки может стать практическим решением вопроса для 
деятельности какого-нибудь крупного коммерческого предприятия в 
какомни-6удь ненадежном регионе (пoскольку вряд ли кто захочет приo-
брeтать недвижимое имущество в стpахе, где нестабильна полити-
ческaя ситуaция,на 6лсжайшие годы.
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Исходя из §§ 242, 255.1, для установления ПЗ требуется: 

Наличие нота-
риально удос-
товеренного
соглашения

(сделки), 

Договор предоставляет собственнику строения (застройщи-
ку) срочное, наследуемое и отчуждаемое право иметь строение 
на чужой земле, а собственнику земли – право получать плату

1) о возведении, содержании и использовании строения;
2) о страховании и восстановлении строения в случае его гибели;
3) об обязанности застройщика платить неустойку;
4) об обязанности застройщика перевести право застройки на собственника 
при возникновении соответствующей предпосылки;
5) о выплате застройщику компенсации за строение по прекращении права 
застройки или в случае перехода права застройки на собственника.
6) о несении публично-правовых и частноправовых повинностей и уплате 
налогов;
7) о предоставлении застройщику преимущественного права для  возобновле-
ния права застройки после его прекращения;
8) об обязанности собственника недвижимой вещи продать недвижимую вещь
 ее каждому очередному застройщику.

Наличие нотариаль-
но удостоверенного

договора вещного
права

Договором устанавливается, что  праоотношение
 имеет вещно - правовой характер, его стороны 
признают все правовые последствия  этого об-

стоятельства, в первую очередь – перевод права
собственности на недвижимую вещь или обреме-

нение недвижимой вещи

Внесение в крепост-
ную книгу записи о
закреплении права

застройки

В крепостную книгу вносятся основные условия
права застройки. содержащиеся в договоре вещ-

ного права

содержащее 
договоренности
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ПЗ прекращается  путем

соглашения
сторон (§ 244)

перехода ПЗ
на собственника (§§ 244.1-

244.3)

приобретения
собственником

недвижимой вещи
(§ 245)

Для прекращения
ПЗ необходимо со-

гласие собственни-
ка НВ. Согласие

 необходимо предо-
ставить отделу по

 закреплению или
 обладателю пра-
ва застройки (за

стройщику). Согла-
сие не подлежит 

отзыву. 

Собственник НВ вправе
потребовать от застрой-
щика согласия на перенос
права застройки на свое

имя, если строение не воз-
ведено в срок и при сущест-
венном нарушении договора

В этом случае застройщи-
ку выплачивается компен-

сация

При переходе права застройки на
собственника НВ сохраняются 
ипотека и реальная повинность,
которые не принадлежат самому
 застройщику, иное ограниченное
вещное право, обременяющее ПЗ,
которое также обременяет НВ,
обремненную правом застройки.

другие ВП, обременяющие ПЗ, 
утрачивают силу

Если собственником
ПЗ и земельного 

участка становится
одно и то же лицо, 
право застройки ан-

нулируется в кре-
постной книге по 
его заявлению. До 

аннулирования запи-
си право застройки

 как вещное право со-
храняет действие, 

если собственником 
не будет подано за-

явление об аннулиро-
вании права застрой-

ки 
ПЗ не прекращается
с гибелью строения

(§ 246 )
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Осуществление ПЗ
(§ 247)

Застройщик не может при осуществлении 
своих прав нарушать права собственника 

обремененной недвижимой вещи.

Распоряжение ПЗ
(§ 249)

Для отчуждения ПЗ требуется согласие собственника, 
если такое условие занесено в крепостную книгу. Соб-

ственник может ставить в качестве условия дачи согла-
сия также принятие приобретателем права застройки
всех заключенных между собственником и застройщи-

ком соглашений по обязательственному праву.

Для обременения права застройки вещным правом 
требуется согласие собственника, если такое условие

 занесено в крепостную книгу.

Если можно предполагать, что в случае, предусмотренном 
§ 249 (1.1) , в существенной мере не изменится и не будет 
поставлена под угрозу цель, которая преследовалась при 
установлении ПЗ, и приобретатель обеспечит надлежащее
 выполнение обязанностей, вытекающих из содержания
 права застройки, то застройщик может потребовать от
 собственника дачи согласия на отчуждение права застройки.

Если можно предполагать, что в случае, предусмотренном 
§ 249(2), повинность совместима с надлежащим ведением хо-
зяйства и цель, которая преследовалась при установлении
ПЗ, в существенной мере не изменится и не будет постав
лена под угрозу, то застройщик может потребовать от соб
ственника дачи согласия на обременение права застройки.
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При истечении
срока действия
 ПЗ (§§ 252, 253)

1. застройщик имеет право в тече-
ние одного года до истечения дня
окончания срока действия права 

застройки увезти свое строение, 
если собственник НВ не восполь-
зовался правом, указанным в § 252
(3). Если собственник  НВ не позд-
нее чем за четыре месяца до окон-
чания срока предъявляет требо-
вание о вывозе, застройщик обя-
зан выполнить это требование 

2. строение, не вывезенное к мо-
менту окончания срока, стано-
вится существенной частью 
НВ и поступает в собствен-

ность собственника НВ. В слу-
чае своевременного предъяв -
ления собственником НВ тре
бования о вывозе он может 

потребовать от застройщика
 платы за вывоз строения, если
 собственник НВ вывез строе-

ние в течение одного года после
 окончания срока. 

3.собственник недвижимой вещи
 не позднее чем за один год до на
ступления дня окончания срока 

вправе потребовать, чтобы 
строение было оставлено ему за
 плату, равную ущербу, возникаю-
щему у застройщика вследствие 
утраты права на вывоз, указан-

ного в § 252 (1).

При прекращении ПЗ вследствие
истечения его срока собствен-

ник НВ обязан уплатить застрой-
щику компенсацию за остающее-
ся за недвижимой вещью строе-
ние. При установлении ПЗ можно
договориться о размере и спосо-
бе оплаты компенсации, а также 
исключить уплату компенсации. 
Если размер компенсации не ого-

ворен, то им считается обычная 
стоимость права застройки.

 Если ПЗ установлено для возве-
дения жилого дома, то нельзя до-
говариваться об уплате меньшей
компенсации, чем две трети от

 стоимости права застройки 
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Определение преимущественного права покупки (ППП) содержится не 
только в AÕS (как одного из видов обременения недвижимой вещи), но и

в Обязательственно-правовом законе (VÕS) (§244 (1), регулирующим
 данные отношения в аспекте обязательственного права. Определение такое:

«Преимущественное право покупки это право, при осуществлении которого
договор продажи считается заключенным между лицом, обладающим пре-
имущественным правом покупки, и продавцом на тех же условиях, о кото-

рых продавец договорился с покупателем. Осуществление преимуществен-
ного права покупки не влечет недействительность заключенного с покупа-

телем договора продажи и вытекающих из него обязанностей» . 
Понятие ППП (AÕS) складывается из следующих основных

 элементов:

Стороны
правоотно-

шения

Содержание правоотношения
Объект

правоотношения

Продавец

Лицо, имеющее
преимущест-
венное право

покупки (ЛИППП)

Покупатель

Продавец продает покупа-
телю недвижимую вещь

ЛИППП  осуществляет ППП,
требуя от продавца про-

дать ему ранее проданную
покупателю вещь

Продавец исполняет требование ЛИППП,
 а он возмещает сторонам первого дого-

вора все расходы

Переход права
собственности на
недвижимую вещь
по договору прода-
жи от продавца на

ЛИППП через покупа-
теля, лишающегося 

этого права

У лица возникает ППП (по
закону или по сделке с от-
лагательным условием)
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Обязательственное преимущественное право покупки конкретного лица отличается от
вещного преимущественного права покупки механизмом управления.
Во-первых, в одном случае это право устанавливается на основе обязательственного до-
говора,  а в другом –вещного договора.
Во-вторых, вещное право возникает в результате сложного фактического состава (вещ
ный договор + регистрация), a обязательственное право –только на основании обязатель-
ственного договора.
B-третьих, предметом обязательственного преимущественного права покупки может 
быть любая вещь (как движимая, так и недвижимая), a предметом вещного права —только
земельный участок (недвижимость). 
B-четвертых, обязательственное право покупки возникает и действует на основе обяза-
тельства между правомочным лицом (обладателем данного права) и обязанным лицом (соб-
ственником, владельцем вещи); вещное право покупки  может распространяться и на тре-
тьих лиц: в этом случае (т.е. в отношении третьих лиц) оно (т.е. преимущественное право
 покупки) имеет силу предварительной записи для обеспечения возникающего при осущест-
влении этого права требования на передачу права собственности. 
B-пятых, как правило, в основании вещного договора об установлении названного ограни-
ченного вещного права лежит о6язателытвенный договор, которым наряду c договорами
 продажи вещи, дарения и т.п. может быть и обязательственный договор o преимущест-
венном праве покупки. Следовательно, преимущественное право покупки как обязательст-
венный договор есть возможное, но не единственное основание (каузaльная сделка) для 
установления вещного преимущественного права покупки.
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Возникновение
и прекращение ППП в аспекте

вещного права поставлено
в рамки следующих

требований:

Элементы
вещно-право-
го понятия
ППП (§256)

Недвижимая вещь
 может быть обре-
менена вещно-пра-

вовым ППП

ППП может быть 
установлено в 

пользу определен-
ного лица или каж-
дого очередного
 собственника 

другой недвижи-
мой вещи.

Идеальная доля в
недвижимой вещи 
может быть обре-
менена ППП в слу-
чае, если она явля-
ется долей участ-

ника долевой 
собственности.

Предоставление и
 значение ППП

(§257)

Сделка, обязыва-
ющая устано-

вить ППП, должна 
быть нота-

риально удосто-
верена. Это

требование отно-
сится и к дого-

вору вещного права

К отношениям 
между собствен-
ником и ЛИППП 
применяются

 положения VÕS,
 касающиеся

ППП , если иное не 
предусмотре-

но AÕS

Ограниче-
ния при пере-

даче ППП
(§260)

ППП, установленное в 
пользу каждого очеред-
ного собственника не-
движимой вещи, не мо-
жет быть отделено 
от этой недвижимой 

вещи.

ППП в пользу опреде -
ленного лица, не долж-
но связываться с ка-

кой-либо другой недви-
жимой вещью.

ППП, установленное в
 пользу определенного

 лица, не может от-
чуждаться или переда-
ваться по наследству.

При разделе недвижимой 
вещи ППП остается в силе 
в отношении каждой недви-
жимой вещи, возникшей в 

результате раздела (§261.4)

70



  

ППП по закону
(§256) проявляется

 двух формах

ППП  в пользу определен-
ного лица

ППП не может быть от-
делено от права собст-
венности на недижимую

вещь,

ППП  в пользу каждого
очередного собственника
другой недвижимой вещи

ППП не связано
с правом собствен-
ности на недвижи-

мую вещь
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Покупатель как
ущемленная ППП
сторона наделен

рядом особых прав
(§§ 261.1- 261.3)Покупатель или его

 правопреемник может
 отказаться от дачи 
согласия на занесение
 в крепостную книгу в 

качестве собствен-
ника лица, имеющего 

ППП, и от передачи
 недвижимой вещи до 
компенсации ему упла-
ченной покупной цены.

.
 

Покупатель имеет право по-
лучить ранее уплаченные им
 продавцу деньги непосредс-

твенно от ЛИПП.

 Если ЛИППП обязано  упла-
тить покупную цену покупа-

телю или его правопреемнику,
то это лицо освобождается 
от обязанности уплатить 

покупную цену продавцу.

Если покупатель или его 
правопреемник лишается не-

движимой собственности
 вследствие осуществления 
ППП, то он освобождается 
от обязанности по уплате

 покупной цены. Покупатель 
может требовать от про-

давца возврата уже уплачен-
ной покупной цены только в 
случае его отступления от

 договора продажи.

После занесения в кре-
постную книгу в качес-

тве собственника 
ЛИППП покупатель мо-

жет отказаться от
 передачи недвижимой 
вещи до компенсации 

ему уплаченной им 
покупной цены
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Залоговое право



  

Вещь может быть 
обременена залогом (правом залога) таким образом, что лицо, в пользу 

которого установлен залог, в случае ненадлежащего исполнения обеспечен-
ного залогом требования имеет право на получение удовлетворения за 

счет заложенного имущества (§276)  

Стороны
залогового
правоотно-

шения

Залого-
датель 
(ЗДАТ):

должник
или третье
лицо (§276(2)

Залого-
держатель

(ЗДЕР)

Предмет
залога
(§277)

Вещи и иму-
щественные
права, не за-
прещенные

законом

Нельзя за-
кладывать
то, на что
закон не до-

пускает 
обращение
взыскания

На один и тот же предмет залога 
могут быть установлены несколь-
ко залогов в пользу одного или нес-
кольких кредиторов,  

Идеальная доля в вещи может 
обременяться только целиком.

Обеспечивае-
мое залогом 
требование

 (§279)

Любое в деньгах,
 в том числе услов-
ное и могущее воз-
никнуть в будущем

Побочные требова-
ния, в том числе 
проценты и неу-

стойка, 

Производственные 
издержки, расходы, 
связанные с прода-
жей вещи, и необхо-

димые расходы,
 произведенные за-
логодержателем 
для сохранения 

предмета залога 

Предпо-
чтение 
требо-
вания,

обеспе-
ченного 
залогом

(§280)

Виды
залога

(§276 (2)

Требованию,
 обеспеченно-
му залогом,
 отдается

 предпочтение 
перед всеми 
другими тре-
бованиями в
 отношении 
заложенного
 имущества,

 если иное
 не установ-

лено законом.

Залог
движимо-

го иму-
щества

Залог не-
движимо-

го иму-
щества
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Залог движимой вещи может
быть в виде

ручного залога
(заклада)

регистрового
 залога

Коммер-
ческий
залог

Залог ин-
теллек-

туальной 
собствен-

 ности

Залог 
транс-
порт-
ного
сред-
ства

залога
права

залога строе-
ния
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Понятие
ручного залога характе-

ризуется несколькими приз-
наками (§ 281 (1)

Предмет
залога

Движи-
мая 
вещь

Правовой
статус
ЗДЕРя

Заложенная вещь
передается во

владение ЗДЕРя

ЗДЕР
как прямой
владелец

ЗДЕР
как косвен-

ный вла-
делец

Правовой
способ

передачи
вещи

Договор
об уста-
новлении
ручного
заклада
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Возникновение 
ручного залога  (РЗ) связано с 

рядом условий

Момент
возникновения

(§ 282)

При наличии
соглашения
о залоге – 

в момент пе-
редачи вла-

дения вещью

Если вещь уже 
находится во 

владении ЗДЕР, 
то залог возни-
кает с момента
 заключения до

говора о залоге.

Форма дого-
вора о залоге

(§ 282 (2)

Договор о 
ручном за-
логе дол-

жен иметь 
письмен-

ную форму, 
если стои-
мость за-
ложенной
 вещи пре-
вышает 
50  евро 

При закладывании
вещи, в отношении 
которой выдана цен-
ная бумага на товар, 
передача ценной бума-

ги на товар прирав-
нивается к передаче
 владения на вещь.

Добросовестность приобретения
залогового права (§ 282.1)

ЗДЕР приобретает залоговое право так
же тогда, когда ЗДАТ не был  управомо
чен для установления залога, за исклю-

чением случая, если залогодержатель не
был добросовестным при обременении

вещи залоговым правом.

ЗДЕР является недобросовестным,
если он при обременении вещи залогом 
знал или должен был знать, что ЗДАТ
 не имел права обременять предмет 

залогом 

Добросовестного приобретения залого-
вого права не происходит, если вещь 
была украдена, пропала или иным обра
зом выбыла из владения помимо воли 
собственника. Это положение не дей

ствует в случае залога ценных бумаг 
на предъявителя.
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Ручной залог
прекращается по следую-

щим основаниям
(§§ 285, 286) :

Прекраще-
ние обеспе-

ченного 
залогом

требова-
ния.

Гибель за-
ложенной 
движимой 

вещи. ЗДЕРем и собствен-
ником заложенной 
вещи становится 
одно и то же лицо,

за исключением 
случая, если соб-
ственник имеет 

оправданный инте-
рес в отношении 

продолжения залого-
вого права

Заложен-
ная вещь 
выбыла из
владения 

ЗДЕРя и он 
лишен воз-
можности
 истребо-

вать вещь;

Возврат
ЗДЕРем
заложен-

ной вещи 
ЗДАТю

 или уве-
домление

 его об от-
казе от
 залога
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Обязанности (§§ 287, 288, 291)

Обеспечить сохранность вещи и 
содержать ее в порядке

Немедленно уведомлять ЗДАТя о 
возникновении угрозы гибели вещи

Нести расходы, связанные с обеспе 
-чением сохранности и содержанием в 
порядке заложенной вещи

Не пользоваться заложенной вещью. 
При разрешенном пользовании 
представлять отчеты о пользовании. 
Полученный от использования вещи 
доход засчитывать в покрытие долга, 
процентов, расходов

При нарушении обязанностей по хране 
-нию заложенной вещи  удовлетворить 
требование ЗДАТя по возмещению 
ущерба и возврату вещи

В случае выплаты долга ЗДАТем, не 
являющимся должником, к нему пере 
-ходит требование в удовлетворенном 
размере. В этом случае применяются 
положения, относящиеся к 
поручитель-
ству

Права (§§ 289,292)

Право на продажу заложенной вещи 
возникает у залогодержателя в случае 
ненадлежащего исполнения 
обеспеченного залогом требования.

 Соглашение, заключенное до 
возникновения права продажи, согласно 
которому ЗДЕР приобре -тает 
заложенную вещь для удовле -творения 
обеспеченного залогом требования, 
является ничтожным 

При переходе требования к новому 
кредитору к нему переходит также 
ручной залог, и он вправе истребо –
вать заложенную вещь от ЗДЕРя. 
Ручной залог прекращается, если 
при переходе требования достиг 
-нуто соглашение о том, что он не 
передается. 
Не допускается переход ручного 
залога без передачи требования 
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Удовлетворение 
 требования ЗДЕРя осущест-

вляется путем продажи заложенной
 вещи (§ 292(1)

Уведомление
о продаже (§ 293)

ЗДЕР обязан уве-
домить ЗДАТя о 
продаже заложен-
ной вещи за 1 м-ц. 
Уведомление воз-
можно после воз-
никновения пра-
ва на продажу.

От  извещения 
можно отказаться,

 если известить 
невозможно. В та-

ком случае заложен-
ную вещь нельзя

продавать до исте-
чения 1-го м-ца со

 дня возникновения
 права продажи.

Способ продажи
(§ 294)

Заложенная вещь прода-
ется с публичных торгов.

ЗДАТ и третье лицо, имею-
щее права на заложенную
вещь, должны быть изве-
щены о времени и месте 
проведения публичных 

торгов.

В  торгах могут участво-
вать  ЗДЕР и ЗДАТ. В слу-
чае продажи вещи ЗДЕРю
 производится зачет его 
требования в денежном 
выражении и продажной 

цены.

Допускается соглашение
о другом способе продажи.
ЗДЕР, нарушивший согла-
шение о способе продажи,

 несет ответственность 
за возникший  вред.

Деньги, вырученные 
от продажи (§ 295)

Обязанность ЗДАТя 
считается выполнен-
ной в размере денеж-
ной суммы, выручен-
ной от продажи зало-
женной вещи, из кото-
рой вычтены необхо-

димые расходы по 
продаже.

Деньги, оставшиеся
 после оплаты рас-
ходов по продаже и 

удовлетворения 
требования ЗДЕРя, 

возвращаются ЗДАТю

От  извещения можно
 отказаться, если  име-
ется опасность порчи
 предмета залога и при
 задержке продажи стои
мость вещи вероятно
 уменьшилась бы или

 вещь погибла.

79



  

При обременении движимого имущества регистро-
вым залогом собственник сохраняет владение 

вещью и, тем самым, возможность пользоваться 
имуществом, но при этом каждый может по публич-

ному и надежному регистру выяснить, является
 ли имущество обремененным залогом. То есть, 
регистровый залог гарантирует акцептуемую в

 экономическом и правовом аспекте систему обес-
печения. Несмотря на положительные стороны

 регистрового залога, в праве Эстонии регистро-
вый залог используется не в полном объеме. 
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Понятие
регистрового залога (РЗ)характе-

ризуется несколькими приз-
наками (§ 297 )

Предметы
залога

Правовой
статус
ЗДЕРя

 

 

Правовой
способ

передачи
вещи

Достижение соглашения 
между собственником 

предмета залога и ЗДЕРем
об обременении предмета 

РЗом
(§ 299 (1) 

Занесение в регистр,
данные которого яв-
ляются публичными 
и ведение которых 

регулируются в уста-
новленном законом

 порядке

• Патент.
• Товарный знак. 

• Решение 
промыш-

 ленного дизайна.
• Полезная 

модель.
• Сорт. 

• Технологии 
интегральных 
микросхем. 

• Географическое 
  обозначение. 
• Механическое
  транспортное 

  средство.

Идеальную долю
 предмета залога 

можно обременять
 РЗом только в том 
случае, если это до-
ля участника доле-

вой собственности. 
РЗ не предпола-

гает наличия
 обеспечиваемого

 требования.

Для обеспечения
иска суд может

в размере исково-
го требования

установить реги-
стровый залог,

который должен
быть занесен в 
регистр как су-

дебный регистро-
вый залог. Им обе-

спечивается 
удовлетворенное

судом требование 

К РЗгу применяется 
установленное для 
ипотеки, если зако-
ном не установлено

 иначе.

Косвен-
ный 

владелец 
вещи, 

который 
вправе 

удовлет-
ворить

обеспечен-
ное зало-
гом тре-

бова-
ние за 
счет 

заложен
ной вещи

Регистр
ведется
гласно
(§ 303)
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Внесение записи в
регистр (§ 297.3) 

Для  установления РЗ, внесения изменений в его содержа-
ние или для его прекращения в регистр вносится запись

на основании заявления. Своим заявлением заявитель вы-
ражает желание о внесении записи в регистр. Заявление

может содержаться в договоре о вещном праве

Запись может быть сделана на основании решения суда

В установленных законом случаях запись вносится без за-
явления в порядке выполнения служебного задания

Прекращение РЗ (§ 299.1,
299.2) 

РЗ прекращается по соглашению между собственником
предмета залога и ЗДЕРем, а также при аннулировании

внесенной записи о залоге в соответствующий регистр

РЗ не прекращается при исключении предмета залога из
регистра, если иное не предусмотрено законом

Держатель регистра незамедлительно уведомляет дер-
жателя РЗа об исключении заложенного предмета из ре-

гистра

При исключении заложенного предмета из регистра держа-
тель регистра делает отметку об исключении заложенного

предмета рядом с записью о регистровом залоге

Отказ от РЗ (§ 300.4) 

В случае отказа ЗДЕРля от РЗга он приобретается облада-
телем заложенного предмета. Для отказа от РЗ ЗДЕР пода-
ет в регистр письменное заявление, на основании которого

вносится запись в регистр
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Порядковое место РЗа
 определяется временем

 внесения в регистр
(§ 300)

Если заявления о реги-
страции залогов на 
один и тот же пред-

мет поданы одновре-
менно, то им присваи-
вается одно и то же
 порядковое место и 
оно вносится в соот-

ветствующий регистр.

Участники имеют 
право договориться
 об ином соотноше-

нии порядковых 
мест и относитель-
но такого соглаше-
ния должна быть в 

регистр внесена
 запись.

Соглашение, заключенное
 при установлении РЗа соб-
ственником предмета РЗа
и ЗДЕРем, согласно кото-

рому собственник предмета
РЗа вправе установить на 

предмет РЗа право в опреде-
ленном объеме, занимающее 
опережающее РЗ порядковое

место, действительно толь-
ко в том случае, если относи-
тельно этого внесена запись

 в регистр.

Для изменения или исключе-
ния записи, внесенной отно-

сительно регистрового зало-
га по ходатайству собствен-
ника предмета РЗа,требует-
ся согласие тех лиц, праву 
которых, внесенному в ре-

гистр, наносит ущерб изме-
нение или исключение записи.
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Если требование, 
обеспеченное РЗом, не будет выполнено,

 то ЗДЕР вправе потребовать принудитель-
ного исполнения путем принудительных 

торгов (§ 302)

Соглашение, заключен-
ное до обращения к 
взысканию требова-
ния, обеспеченного 

РЗом, согласно кото-
рому,ЗДЕР приобрета-

ет обремененный РЗом 
предмет для удовлет-
ворения обеспеченного

 РЗом требования, 
является ничтожным.

Обремененный
 РЗом предмет 
продается на 
основании ис-

полнительного 
документа в ус-
тановленном 

законом порядке
на публичных

торгах, если за-
коном не уста-
новлено иначе.

Требования 
удовлетво-
ряются в 

соответст-
вии с поряд-
ковыми мес-
тами зало-

гов, если за-
коном не ус-
тановлено 

иначе 

Требования, обес-
печенные залога-
ми, находящимися
на одном и том же 
порядковом месте,
удовлетворяются
пропорционально

размерам требова-
ний.
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Установление коммерческого залога (КЗ) законодатель 
связывает с внесением предпринимателя в коммерческий 

регистр. На этих предпринимателей не распространяется требование
 передачи права владения на залоговое имущество. Коммерческий 

залог не предполагает наличия требования и не прекращается
 вместе с прекращением требования.

• Коммерческий залог распространяется на все движимое имущество 
коммерческого товарищества или движимое имущество, связанное с

хозяйственно-экономической деятельностью предпринимателя- 
физического лица. Он не распространяется на находящиеся в кассе 

или кредитном учреждении деньги, а также паи, акции, чеки и др.
 ценные бумаги, имущество, на которое может быть установлен 

регистровый залог другого вида или ипотека.

•КЗ обеспечивается требование, состоящее из сумм залога, невыпла
ченных процентов, пени и затрат на взыскание этого требования, 

страховых сумм и других расходов, выплаченных залогодержателем
 вместо собственника обремененного залогом имущества в течении

 трех лет со дня его продажи в счет погашения кредита.

•Для установления коммерческого залога предприниматель 
(залогодатель) заключает с залогодержателем договор о 

коммерческом залоге . Договор должен быть нотариально 
удостоверен. Коммерческий залог возникает с момента внесения 

соответствующей записи в регистр коммерческих залогов
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Имущественное право
 может быть предметом залога, если его можно 
передать. К залогу прав применяются положения 

ручного заклада, если законом не установ-
лено иначе (§ 314)

Отличие от
ручного  
заклада

Не действует
запрет уста-
навления на
одну и ту же

вещь несколь-
ких залогов

Форма залога
прав (§ 315 (2,3)

Письменная
 форма, 

если зако-
ном не ус-

танов
лено иначе.

Для финан-
сового 

залога – 
письменно
воспроиз-
водимая
форма

Особо регламентиро-
ванные AÕS виды за-

лога прав

Финансовый залог (§§ 314.1, 315(2.1) 
Финансовым залогом считается 

обременение ценной бумаги или де-
нежного требования с целью пре-

доставления залога, если сторона-
ми правоотношения являются лица,

названные в нормативных актах 

Залог требования (§§ 317-319.1) 
К правоотношениям между

ЗДЕРем и должником по заложенному
требованию применяется установ-

леное для отношений между приобре-
тателем и должником в случае уступ-
ки требования, если законом не уста-

новлено иначе

Необходи-
мое условие

(§ 315 (1)

Соглаше-
ние между
ЗДАТем и

ЗДЕРем об
установле-
нии залога,
если зако-
ном не ус-
тановлено

иначе
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Установление
 залога (§ 315)

Для залога права необходимо соглашение между ЗДАТем и 
ЗДЕРем об установлении залога, если законом не устано-

влено иначе.

Прекращение и 
изменение зало-
женного права (§ 316)

Заложенное право можно прекратить сделкой только с 
согласия  ЗДЕРля. Согласие следует предоставить лицу,
 в пользу которого производится прекращение. Согласие

 нельзя отозвать.

Для изменения заложенного права необходимо согласие
ЗДЕРля, если это сопровождается снижением ценности

 заложенного права или если изменение иным образом
 уменьшает залог залогодержателя. Согласие необходи-
мо предоставить лицу, в пользу которого производится

 изменение.

Выше приведенные правила не распространяется на пре
кращение или изменение заложенной в качестве права 

акции, пая, пая инвестиционного фонда или иного подоб
ного права.

87



  

Этимологически термин "ипотека" (hypotheca) - греческого происхождения, вос-
принятый правом западноевропейских стран из юстинианового права. Впервые 

термин "ипотека" появился в Греции в VI в. до н. э., когда реформами Солона 
были отменены поземельные долги. Прежде должник, котоpый не мог запла-

тить долг, попадал в рабство. Для того чтобы перевести личную ответствен-
ность в имущественную, Солон предложил ставить на границе принадлежаще-
го заемщику земельного участка столб c надписью о том, что данный участок

 служит обеспечением определенного в денежной сумме требования кредитора. 
На таком столбе, получившем название "ипoтека'; отмечались все непогашен-
ны е долги собственника земли. Позже для этой цели стали использовать осо-
бые книги, называвшиеся ипотечными. Тем самым обеспечивалась гласность, 
позволявшая каждому заинтересованному лицу беспрепятственно удостове-

риться в том, насколько обременен тот или иной земельный участок. Ипотека 
становится обеспечительным вещным правом только после внесения специ-
альной записи об ипотеке в особую книгy. Памятники средневекового права со-

хранили указание на то, что "ипотека по самой своей природе неделима, она
основана на праве получения удовлетворения': "Hypotheka est tota in toto, et tota
 iп quatibet parte"- право получения удовлетворения остается на цепом предме-

те, обремененном ипотекой, пока существует какая-либо часть обязатель-
ства. Ипотека связывала недвижимость, независимо от смены ее со6ственника.
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Недвижимая вещь 
может быть обременена ипотекой таким

 образом, что лицо, в пользу которого установлена ипотека
(ипотекодержатель), имеет право на удовлетворение обес-
печенного ипотекой требования за счет заложенной недви-

жимой вещи  (§ 325 (1)

Стороны
правоот-
ношения

Собственник
недвижимой

 вещи
(СНВ)

Ипотеко-
держатель

(ИД)

Предмет
ипотеки

(§ 325 (2,3,4)

Недвижимая  собствен-
ность

Идеальная доля участ-
нрика долевой собствен-

ности. Ипотека не мо-
жет быть установлена

 лишь на реальную часть 
недвижимой вещи и на 
часть в идеальной доле
 участника долевой соб-

ственности.

Ипотека не предполага-
ет существования обес-
печиваемого требования.

Размер
ипотеки

(§§343-345)

Ипотека распро-
страняется на 
части, принад-

лежности и пло-
ды недвижимой 
вещи. Ипотека 
не распростра-

няется на прина-
длежности не-

движимой вещи, 
не находящиеся 

в собственности
СНВ.

Ипотека распро-
страняется на
требования по
аренде и найму

Ипотека охватыва-
ет страховую ком-

пенсацию

Форма
ипотеки

(§§ 326-328)

Нотариально
удостоверенный

договор о вещном
праве 

Запись в крепост-
ной книге об ИД и
сумме ипотеки 

СНВ может уста-
новить ипотеку
в свою пользу.

Ипотека собст-
венника устана-
вливается на ос-
новании нотари-
ально заверен-

ного заявления 
собственника пу-
тем внесения за-

писи в крепостную
 книгу.

Ипотека может быть
разделена на части

(§ 355 (1)
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Ипотека - это обременение имущественных прав собственности на объект 
недвижимости.

Термин «ипотека» в юридическом обороте обычно охватывает два понятия:
 «ипотека» как правоотношение и «ипотека» как ценная бумага. 

«Ипотека» как правоотношение - есть залог недвижимого имущества  (как пра-
вило, в банке). 

 «Ипотека» как ценная бумага подразумевает «закладную» - долговой инстру-
мент, удостоверяющий права залогодержателя на недвижимое имущество. За-
кладная обычно свободно обращается на рынке.

 При рассмотрении ипотеки как элемента экономической системы необходимо
 выделить три наиболее характерные ее черты.

1. Залог недвижимости выступает в роли инструмента привлечения необхо-
димых финансовых ресурсов для развития производства.

2. Ипотека способна обеспечить реализацию имущественных прав на объекты, 
когда другие формы (например, купля-продажа) в данных конкретных условиях 
нецелесообразны.

3. Создание с помощью ипотеки фиктивного капитала на базе ценной бумаги
 (при эмитировании собственником объекта недвижимости первичных, вто-
ричных и т.д.ценных бумаг-закладных оборотные средства увеличиваются на
 величину образующегося фиктивного капитала). 
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Отказ ИД от
ипотеки 
(§ 329 (1)

В случае отказа ИД от ипотеки она приобретается СНВ. Для 
отказа требуется внесение записи в крепостную книгу на ос-

новании нотариально заверенного заявления ИД.

Прекращение
ипотеки(§§ 330,331)

Для прекращения ипотеки необходимо нотариально заверен
ное согласие СНВ. Согласие необходимо огласить отделу за
крепления недвижимости или ИД. Согласие нельзя отозвать.

Если местожительство или местонахождение ИД неизвест-
но, то СНВ вправе потребовать аннулирования ипотеки или

обращения ее в ипотеку собственника, если собственник 
имеет право на удовлетворение требования и депонирует 

всю сумму ипотеки.

СНВ вправе ходатайствовать, чтобы вместо депонирования
суммы ипотеки и процентов суд назначил 5-летний срок для

предъявления возражений

ИД имеет право на получение депонированных денег в тече-
ние 5-ти лет, считая со дня аннулирования ипотеки или ее

обращение в ипотеку собственника

Аннулиро-
вание ипо
теки соб-
ственника
по требо
ванию ИД
(§ 332 (1)

Если обладателем ипотеки и собственником обремененной
 недвижимой вещи становится одно и то же лицо, то ИД, 

имеющий то же или более отдаленное порядковое место, мо-
жет потребовать аннулирования такой ипотеки.
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ИД (§§ 334, 335) 

Если в результате действий СНВ уменьша 
-ется стоимость обремененной недвижимой 
вещи, ИД вправе потребовать, чтобы СНВ в 
дальнейшем прекратил деятельность, причи- 
няющую вред

В целях предотвращения уменьшения 
стоимости обремененной недвижимой вещи 
ИД может на основании разрешения суда со 
-вершать необходимые для этого действия. 
Такие действия могут быть совершены ИД  и 
без разрешения суда, если промедление при 
-вело бы к существенному уменьшению стои 
-мости обремененной недвижимой вещи.

ИД  имеет право на компенсацию расходов, 
связанных с указанными  выше действиями. 
Для обеспечения компенсации расходов, свя 
-занных с названными действиями, ему при 
-надлежит ипотека, которая не занесена в 
крепостную книгу и находится на том же 
порядковом месте, что и его ипотека 

Если уменьшение стоимости обремененной 
недвижимой вещи предполагается либо уже 
произошло, то ИД может потребовать от 
СНВ восстановления прежнего состояния 
или представления дополнительной гаран 
-тии 

И др.

 СНВ (§ 333) 

СНВ вправе владеть, пользоваться и 
распоряжаться обремененной недви 
-жимой вещью, если он не уменьшает 
этим стоимость обремененной недви- 
жимой вещи и не ущемляет права ИД 
иным образом, за исключением случая, 
когда это происходит в результате 
надлежащего ведения хозяйства
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Распо-
ряжение

ипотекой
(§§ 338, 339)

Распоря-
жение 

обреме-
ненной
недвиж.
вещью
(§ 337)

Отказ СНВ от права на 
отчуждение или на допол-
нительное обременение 
обремененной ипотекой 
недвижимой вещи недей-

ствителен.

Если после установления 
ипотеки на эту же недви-
жимую вещь без согласия

ИД устанавливается серви-
тут или реальная повин-

ность, ипотеке отдается 
предпочтение перед уста-
новленными позднее серви-

тутами или реальными 
повинностями. Названные
 сервитуты или реальные 
повинности аннулируются
 в размере, в котором они 
ущемляют осуществление

 ипотеки.

Для передачи ипотеки тре-
буются нотариально заве-
ренное соглашение между
держателем и приобрета-
телем ипотеки и внесение 
записи в крепостную книгу.

Ипотека закладывается в
 полном размере. В крепост-

ной книге делается соот-
ветствующая отметка 

о ЗД 

При залоге ипотеки приме-
няется соответственно 

установленное в отношении 
залога требование.

В случае залога, обеспечен-
ного ипотекой требования,

ЗД вправе потребовать 
также залога ипотеки, 

обеспечивающей требова-
ние, если стороны не до-

говорились иначе.

При возникновении права 
продажи ЗД вправе осу
ществить права ИД.
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Ипотекой обеспечиваются 
требование, проценты, не 

выплаченные по этому тре-
бованию в течение трех 
лет до продажи недвижи-
мой вещи с принудитель-
ных торгов или объявле-
ния банкротства, а так-

же неустойка, издержки по
 взысканию долга, страхо-

вые взносы, уплаченные
 ИД за СНВ, и иные побоч-
ные требования. (§ 346(1)

Соглашение, ко-
торым опреде-
ляется, какое 

требование обес-
печено ипотекой,
 должно быть но-
тариально удос-

товерено. (§ 346(2)

Если обеспеченное ипо-
текой требование удо-
влетворяется или тре-
бование не возникло, 
каждый очередной СНВ
 может потребовать
 внесения ипотеки на 
свое имя или ее аннули-
рования, если не огово-
рено иначе. (§ 349(1)

В случае частичного 
удовлетворения обеспе-
ченного ипотекой тре-
бования каждый очеред-
ной СНВ может потре-
бовать занесения в кре-
постную книгу в свою

 пользу части ипотеки 
в размере удовлетворен-

ного требования либо 
аннулирования ипотеки.

(§ 349(2)

СНВ вещи может выдвигать
 против ИД только такие воз-
ражения, которые основыва-

ются на записях в крепостной
 книге или наличие которых в
отношении кредитора, предъ
явившего требование о взыс-
кании,обусловливается обя-
зательственно-правовыми

 основаниями. (§ 351(1)

В случае неисполнения
обеспеченного ипотекой
 требования ИД вправе
 потребовать  принуди

телього исполнения 
(§ 352(1)

.

Из денег, вырученных при при-
нудительном исполнении, удо-
влетворяются обеспеченные
ипотекой требования ИДей, 

для удовлетворения которых 
принудительное исполнение 
было осуществлено, в соот-

ветствии с порядковыми мес-
тами ипотек (§ 353(1)

Требование, обеспеченное 
ипотекой, находящейся на
 последующем порядковом
 месте, удовлетворяется 
после удовлетворения тре
бования, обеспеченного ипо
текой, находящейся на 
предшествующем порядко-
вом месте. (§ 353(2)

Требования, обеспеченные
 ипотеками, находящимися
 на одном и том же поряд-
ковом месте, удовлетво-
ряются одновременно и 
пропорционально разме-

рам требований. (§ 353 (3)
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Для обеспечения 
иска суд может в размере искового 

требования установить ипотеку, 
которая должна быть занесена в кре
постную книгу как судебная ипотека

(§ 363 (1)
 

Судебной ипотекой
 обеспечивается

требование, удов-
летворенное по

 разрешению суда
(§ 363 (2)

 Если судебная ипо-
тека устанавли-

вается на несколь-
ко недвижимых ве-
щей собственника,
 то обеспечивае-
мое ею требова-

ние распределяет
ся по недвижимым 

вещам в долях, 
определенных кре-
дитором (§ 363.1)

Установленное
 в частях 1 и 2

 настоящей ста-
тьи применяется

 на основании
 постановления
 должностного 
лица, управомо-
ченного на это 
иным законом,

в случае устано-
вления ипотеки
 на недвижимую
 вещь. (§ 363 (3)

В остальном к су-
дебной ипотеке

 применяются по-
ложения, относя-
щиеся к ипотеке.

(§ 364)
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1. В статье 1 Закона о вещном праве говорится, что этот акт устанавливает вещные права, их 
содержание, возникновение и прекращение. Что в данном случае понимается под вещным правом,
с одной стороны, и вещными правами, - с другой.?  Почему бы закон не назвать законом о 
вещных правах?
1.1.Понятие «вещного права» более ёмкое, широкое, чем понятия «вещные   права». Вещные права в 
своей сумме образуют вещное право
1.2.Вещное право – понятие объективного права, а под вещными правами понимаются субъективные 
права.
1.3. Вещное право учитывает и вещные обязанности, а вещные права обязанности не подразумевают
1.4.Вещное право обязанности не берет в расчет, а вещные права предполагают и вещные обязанности
1.5.Иное (разъясните)

2. Ханс Кяерди  является собственником трехэтажного дома  в центре Таллинна, имеет участок 
земли размером два га в Кейла, три автомашины, контрольный пакет акций крупной фирмы. Юхан
 Ильвес – безработный, лишился квартиры из-за систематической неуплаты счетов за 
коммунальное обслуживание, ночует, где придется, существует за счет бутылок и прочей тары,  
отыскиваемой в мусорных контейнерах. Связаны ли эти люди одним вещным  правоотношением?
2.1.Да, они являются субъектами вещного правоотношения
2.2.Нет, они никак не связаны вещным правоотношением
2.3.Иное (разъясните)

3. В § 32 Конституции Эстонской Республики  сказано, что собственность каждого неприкосновен-
на  и равно защищена. Однако государство может на основании закона произвести у частного
лица принудительное отчуждение недвижимой собственности, а частное лицо у государства –
 нет. Может быть, имеет место нарушение конституционного принципа?
3.1.Да, дело обстоит именно так, потому что…
3.2.Нет. Норма Конституции в данном случае не нарушается, потому, что...
3.3. Иное (разъясните)



  

4. Вещные права имеют своим  объектом материальные предметы. Человек как физическая суб-
станция тоже материален. Означает ли это, что человек является объектом вещных прав?
4.1.Да. Так оно и есть
4.2.Нет. Это не так и такого не должно быть
4.3 Иное (разъясните)

5. Достаточно ли для признания лица собственником вещи установить, что у этого лица име-
лись правомочия владения, пользования и распоряжения  вещью?
5.1. Вполне достаточно, так как о трех правомочиях собственника сказано в § 32 Конституции Эстонии
5.2. Этого мало, а Конституция Эстонии может быть уточнена другими законами.
5.3. Иное (разъясните) 

6.Наниматель жилого помещения в частном доме пропал, ключи не вернул, вещи не вывез, не 
платил и не появлялся 3 месяца. Наймодатель взломал замок и поставил новый, а вещи вынес 
во двор и накрыл брезентом. После этого вещи нанимателя пострадали от воров, которые 
посетили этот и соседние дома и прорезали брезент. Государственный суд Эстонии решил, что 
пока ключи были только у нанимателя, он являлся  владельцем хранившихся в жилом 
помещении вещей. Смена замка - это захват владения. Поскольку захват произошёл без 
исполнительного документа, то он считается самовольным. Поэтому наймодатель должен 
возместить нанимателю ущерб. Имеется ли в Законе о вещном праве такая норма, которая 
позволяет суду считать лицо владель- цем вещи, хотя это лицо отказывается от владения с 
целью освобождения от требования?

6.1.Государственный суд руководствовался в своем решении нормой ЗоВП ( а именно…)
6.2. Такой нормы в ЗоВП нет, а Госсуд  исходил из нормы, содержащейся в Обязательственно-правовом 

законе, (а именно…)
6.3.Иное (разъясните) 



  

7.У ювелирного магазина Федор Фомин продал Нелли Абрамовой именные золотые часы. Позднее
 выясни-лось, что часы были похищены Ф. Фоминым у Розы Ильиной. Н. Абрамова заявила, что 
она не знала об этом. Как  решить данный спор?
7.1.Н.  Ильина имеет право на виндикацию своих  часов, а  Р. Абрамова – на получение от Ф.Фомина 
упла-
ченных за часы денег.
7.2.Право собственности на часы имеет Р.Абрамова, так как она была их добросовестным 
приобретателем. 
 Н. Ильина же имеет право требовать от Фомина возмещения ущерба в денежном выражении.
7.3.Иное (разъясните)

8.Сирье Сааре, у которой были похищены некоторые ценные вещи, в том числе норковая шуба, об
наружила свою шубу в одном из ломбардов Таллинна, куда шуба была сдана под залог ссуды, по
лученной Индреком Куули. И. Куули, как выяснилось, купил эту шубу в комиссионном магазине. 
К кому С. Сааре может предъявить иск об истребовании своей шубы? Имеются ли основания для 
удовлетворения такого иска?  
8.1С. Сааре может предъявить иск о возврате шубы к ломбарду.
8.2.С. Сааре может предъявить иск о возврате шубы И. Куули 
8 .3. Иное (разъясните)

9 .Пеетер Варес купил у  Георга  Мазинга холодильник. Была уплачена вся сумма, но при этом они
 договорились, что холодильник  будет  стоять  в   квартире  Г. Мазинга   10  дней,   а  затем 
 П. Варес перевезет его к себе. Был оформлен письменный договор хранения. Г. Мазинг был арес
тован за должностное преступление, имущество описано.П. Варес обратился в  суд с иском об 
исключении из описи холодильника на том основании, что в силу договора купли-продажи 
холодильник стал его собственностью и описи неподлежит. Как решить вопрос о собственнике 
холодильника и о характере иска? 
9.1.Собственником холодильника является П. Варес, а подает он виндикационный иск
9.2.Собственником холодильника является  П. Варес и подает он негаторный иск
9.3.Собственником холодильника является Г. Мазинг и в удовлетворении того или иного иска должно быть 
отказано.
9.4.Иное (разъясните)



  

10.   Яан Курэ уехал на три года работать в ЮАР, попросив своих родственников присматривать за 
принадлежавшим ему имуществом, в том числе - жилым домом, находящимся в Нарва-Йыэсуу. По 
окончании трехлетнего срока он, не известив родственников, продлил договор на работу в ЮАР 
еще на два года. В отсутствие Я.Курэ его родственники, не имея от него никаких вестей, решили, 
что он остался постоянно жить в ЮАР и поделили между собой его имущество. 
      По возвращении    Я.Курэ    предъявил    к   ним иски об истребовании своих вещей. К брату 
Виктору Курэ был предъявлен иск об истребовании дома. При рассмотрении дела было устано 
-влено, ч то дом был разобран Виктором, перевезен на другое место и установлен, но при этом 
размер жилой площади увеличен в 2,5 раза, изменена планировка (вместо четырех комнат стало 
шесть, кухня вынесена из дома в специально построенное помещение, некоторые детали (рамы, 
пол, крыша, фундамент) заменены полностью или частично новыми.
      От сестры Ингрид Я.Курэ потребовал возврата швейной машинки. Но она пояснила в суде, что 
доставшуюся ей при разделе имущества брата швейную машинку она продала, а взамен ее купила 
новую. 
      Другая сестра, Кристийна, от которой Я.Курэ потребовал возвратить принадлежащий ему ковер, 
пояснила, что год тому назад в ее доме произошел пожар, возникший по небрежности ее 11-
летнего сына, и ковер при этом сгорел. 
     К племяннице Мерике Свенсон Я.Курэ предъявил иск о возврате столового сервиза, который 
был им куплен до отъезда за границу. Сервиз родственники подарили М.Свенсон к свадьбе.
     Имеются ли у Я.Курэ основания для предъявления виндикационных исков в каждом из указанных 
случаев? 
     Если имеются, то подлежат ли иски удовлетворению?
     Если таких оснований нет, то каким образом Я. Курэ может защитить свои интересы?

11. В крепостную книгу вносятся вещные права и отметки. Отметки могут быть предваритель 
-ными, иметь характер возражения.
 А еще какие?



  

12 .Обращение  за юридической помощью: «Живу в доме, который принадлежит трем хозяевам. 
Дом старый, 1937 года постройки. Когда в полную негодность пришла система энергообеспечения, 
я, с согласия соседей, поменял в доме электрощит. Они обещали потом заплатить. У меня 
сохранились все квитанции. На их основе я сделал расчеты, сколько приходится на каждого. Но 
соседи отказались возмещать мне убытки, ссылаясь на то, что это была моя инициатива и я сам 
должен за нее отдуваться. Что же мне теперь делать?  В суд на них подавать, что ли? Дом старый 
и в нем постоянно что-то ломается, и только общими усилиями его можно сохранить. Сейчас, 
например, пришла пора крышу чинить. Неужели один я должен заниматься ремонтом? Что по 
этому поводу говорит закон?». 
      Ответьте, пожалуйста, заявителю

13. Дела фирмы пошли плохо. Один из ее сособственников, чтобы окончательно не разориться, 
решил выйти из дела и потребовал выделения ему его доли, Другие сособственники в удовлетво- 
рении такого требования отказали. Кто из спорящих  прав?
13.1.Собственник доли, требующий ее выделения
13.2.Сособственники, отказывающие в удовлетворении этого требования
13.3.Иное (разъясните)

14. В § 94 ЗоВП сказано, об особом порядке приобретения вещи с оставлением вещи во 
владении отчуждателя. При этом приобретатель получает косвенное владение вещью. 
Что тут имеется в виду?

15. С передачей собственности прекращаются обременявшие движимую вещь права третьего 
лица на отчужденную вещь. Имеются ли исключения из этого правила?
15.1.Исключения законом предусмотрены
15.2. Никаких исключений нет. Это положение имеет абсолютный характер
15.3 (Иное).



  

16. Сельская жительница Мерле Ыунапуу решила продать принадлежавший ей дом и переселиться 
в г. Раквере, где проживал ее сын. На деньги, полученные от продажи дома, она купила вместе с 
сыном двухкомнатную Квартиру, заплатив 33234 евро, из которых 5112 евро внес сын. C согласия 
М. Ыунапуу договор продажи был оформлен на сына. В новой квартире вдвоем они прожили 
недолго. Сын вскоре женился, и его супруга стала препятствовать  М. Ыунапуу  пользоваться 
квартирой. Мать обратилась в суд с иском к сыну c просьбой признать договор продажи, 
оформленный на сына, недействительным и закрепить за истцом право собственности на 
квартиру. На судебном зaсeдании было установлено, что между матерью и сыном была 
договоренность о совместном приобретении и проживании в квартире. Исходя из этого и 
учитывая размер понесенных истицей и ответчиком расходов на покупку дома, суд удовлетворил 
исковое заявление частично, признав за каждой из сторон право собственности на ½ квартиры, и 
взыскал c ответчика в пользу истицы денежную компенсацию в сумме 20750 евро. В адрес 
невестки было указано на недопустимость с ее стороны такого поведения, которое препятствует 
истице осуществлять ее  право пользования идеальными долями общей с сыном собственности 
на квартиру. Представитель истицы с ее согласия подал апелляционную жалобу. в которой 
ходатайствовал перед окружным судом увеличении доли истицы в общей долевой собственности 
на квартиру в соответствии с  ее вкладом  в приобретение квартиры. 
Подлежит ли такая  жалоба удовлетворению?

17. Жанне Шуровой по праву общeй собственности принaдлежaла ½ доля дома, Валерию 
Воронову - ¼, Вячеславу Коневу - ¼. Ж.Шурова обратилась в суд с иском к В.Воронову и 
В.Коневу o признании права собственности на 2/3 дома, ссылаясь на тс, что онa произвела 
капитальный ремонт дома, в результате которого стоимость дoма возросла на 50%. Возражая 
против иска, В.Воронов и В.Конев заявили, что ремонт произведен без их согласия, поэтому 
Ж. Шурова не вправе требовать не только изменения доли в общeй собственности, но и 
возмещения расходов; Какое решение должен вынести суд?
17.1.Удовлетворить иск Ж. Шуровой. 
17.2.Отказать в удовлетворении иска. 
17.3.Иное (разъяснить).



  

18. При добросовестной переработке вещи переработчик становится собственником вещи, 
если работа дороже стоимости первоначальной вещи. Распространяется ли такой принцип на 
создание новой вещи путем соединения или смешения первоначальных вещей?
18.1.Распространяется, так как по существу соединение и смешение родственно переработке.
18.2.Нет, не распространяется, так как тут имеет место совершенно ни на что не похожий способ 
возникновения права собственности.
18.3.Иное (разъясните)

19.Приобретательная давность является одним из способов возникновения права движимой 
собственности. Возможен ли такой способ по отношению к недвижимой собственности?
19.1. Да, такое возможно в принципе.
19.2. Да, такое возможно, но только в особых случаях, названных в законе.
19.3.Такая возможность для недвижимой собственности исключается
19.4.Иное (разъясните).

20.Если граница недвижимой вещи не имеет четких обозначений, каким образом можно 
разграничить территорию соседних земельных участков!
20.1.Отнести спорную территорию к меньшему по площади земельному  участку, руководствуясь 
соображениями справедливости.
20.2.Отнести спорную территорию к тому земельному участку, который собственником используется 
наиболее рациональным образом
20.3.Произвести разграничение с учетом объема каждой недвижимости
20.4.К каждой недвижимой вещи добавить по равной части
20.5.Иное (разъясните)



  

21.В газету поступил следующий вопрос: « На пограничном с моим дачным участком сосед выса 
дил кустарник – живую изгородь на расстоянии одного метра от межи. Кустарник вырос до 2,5 
метров в высоту. Сосед с другой стороны тоже высадил живую изгородь, которая вымахала так, 
что затемнила мне половину участка. Теперь и третий собирается так же отгородиться. Суще 
ствует ли закон, который бы регулировал наши кустарниковые отношения  в смысле допустимой 
максимальной высоты живой изгороди?» 
Ответьте на этот вопрос, сравнив положения, закрепленные в §§115,149,150 ЗоВП .Что у них общего?
Чем один параграф закона по своему содержанию отличается от других?

22 .В юридической литературе высказывается  мнение, что соседские права, ограничивающие 
право недвижимой собственности, являются особыми    сервитутами, выражающими императив- 
ное повеление закона. Реальные же сервитуты (как ограниченные вещные права) основаны на 
вещно-правовом договоре. 
Согласны ли Вы с таким разграничением понятий?
22.1.Да, с таким мнением следует согласиться
22.2 Нет, это  ошибочное мнение
22.3. Иное (разъясните)

23.В районе Пирита-Козе на Пяэсусильма теэ  (Таллинн) страсти между соседями разгорелись ещё 
три года назад, когда вернувшийся из сельского дома Вилли Варас обнаружил, что его сосед Пойго 
Лийв за выходные просверлил в стене его дома отверстия, закрепил таки образом несущую 
конструкцию и построил широкую деревянную террасу, рядом с которой вскоре - и частично на 
земле Вяльясте - выросли также подсобное здание и баня. Несмотря на то, что в ходе тянущейся в 
течение трёх лет тяжбы на место приезжали всевозможные городские чиновники, подсобное 
здание до сих пор стоит. Городские чиновники и П  Лийв в вопросе выдачи разрешения упорно 
ссылаются на те решения Государственного суда, согласно которым снос незаконно построенного 
здания является самой крайней  мерой – до того нужно сделать всё возможное, чтобы узаконить 
уже возведённую постройку.  
Каким образом может быть  разрешен спор с использованием норм Закона о вещном праве?



  

24. На каких условиях осуществляется защита владения лица, осуществляющего реальный 
сервитут?
24.1.Применяются общие правила защиты владения
24.2.Применяются общие правила защиты владения, но если сервитут в течение года до нарушения 
осуществлялся неоднократно.
24.3.Применяются общие правила защиты владения, но если сервитут в течение года до нарушения 
осуществлялся один раз.
24.5.Иное (разъясните).

25. Когда применяется право застройки, что считается существенной частью недвижимой соб 
-ственности?
25.1.Само право застройки.
25.2.Строение, на которое оформлено право застройки.
25.3.Иное (разъясните).

26.Требуется ли для распоряжения застройщиком правом застройки согласие собственника 
недвижимости?
26.1.Требуется всегда.
26.2.  Не требуется никогда.
26.3.Иное (разъясните).

27.Одним из ограниченных вещных прав является преимущественное право покупки. Можно ли 
это право отнести к  тем видам вещных прав (реальные сервитуты, реальные повинности, право 
застройки), которые могут отчуждаться и передаваться по наследству?
27.1.Да, это право относится именно к такой категории ограниченных вещных прав
27.2.Нет, отчуждение и передача по наследству преимущественного права покупки не допускаются.
27.3. Иное (разъясните)



  

28. В случае, когда залогодатель по ручному закладу, не возвращает залогодержателю заемную 
сумму, может ли залогодержатель стать собственником заложенной вещи? 

28.1.Да, может.
28.2Нет, не может.
28.3. Иное (разъясните).

29. Можно ли оформить регистровый залог на оборудование предприятия, принадлежащее 
залогодателю ?
29.1.Такое возможно.
29.2.Нет, нельзя.
29.3. Иное (разъясните).

30. Чем отличается обычная ипотека от судебной ипотеки?
30.1.Обычная ипотека не нуждается в судебной защите, а защита судебной ипотеки возможна только в 
суде.
30.2.Первая представляет собой ограниченное вещное право, а вторая – способ обеспечения 
интересов истца в гражданском процессе.
30.3.Для обычной ипотеки требуется нотариально удостоверенный договор вещного права и 
закрепление в крепостной книге, для судебной – достаточно постановления суда.
30.1.Иное (разъясните).


