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Дифференциация пределов и 

обременений права собственности на 

недвижимость

В свете российских правовых традиций 

(подробнее см. [20, с. 148–161]) ограниче-

ния права собственности на недвижимость 

следует разделить на два вида – пределы 

и обременения. Пределы права собствен-

ности не связаны с наделением кого-либо 

субъективными правами, в том числе с на-

делением третьих лиц субъективными вещ-

ными правами ограниченного пользования 

чужой недвижимостью. Пределы являются 

установленными в отношении конкретного 

субъективного права ограничениями. Обре-

менения права собственности представля-

ют собой субъективные права, в том числе 

субъективные вещные права третьих лиц 

ограниченно пользоваться чужой недвижи-

мостью – сервитуты.

Пределы и обременения права собствен-

ности на недвижимость принудительно 

ограничивают автономию воли собствен-

ника в различной степени – больше при 

установлении пределов и меньше при уста-

новлении обременений. Это обусловлено 

тем, что пределы, как правило, устанавли-

ваются императивно – без волеизъявления 

собственника имущества, выплаты ему 

компенсации, учета индивидуальных ха-

рактеристик имущества. Обременения, как 

правило, устанавливаются диспозитивно/

диспозитивно-императивно – по воле соб-

ственника имущества, с выплатой ему ком-

пенсации, с учетом индивидуальных харак-

теристик имущества.

Пределы права собственности на не-

движимость могут служить правовыми 

средствами удовлетворения интересов как 

неопределенного круга лиц, так и опреде-

ленной категории лиц (например соседей) 1 

и могут выражаться в форме запретов, пра-

вил и обязанностей в отношении собствен-

ного имущества. Третьи лица не получают 

какие-либо субъективные права в резуль-

тате установления пределов (подробнее 

см. [22, с. 13–22]).

В актуальном российском праве пред-

принята попытка провести разделение пре-

делов и сервитутных типов обременений 

права собственности на недвижимость. Од-

нако если нормы о сервитутах сосредоточе-

ны главным образом в Гражданском кодек-

се Российской Федерации (далее – ГК РФ), 

Земельном кодексе Российской Федерации 

(далее – ЗК РФ), отдельных федеральных 

законах, то нормы о пределах права соб-

ственности распределены по многочис-

ленным публично-правовым отраслевым 

кодексам, федеральным законам, другим 

нормативным правовым актам, к примеру 

Отдельные аспекты учения о сервитуте 

в современном российском праве

Т.С. Краснова
старший юрист коллегии адвокатов «Pen & Paper», аспирант кафедры 

гражданского права юридического факультета Санкт-Петербургского 

государственного университета (г. Санкт-Петербург)

Татьяна Сергеевна Краснова, tskrasnova.spb@gmail.com

 1 Термин «определенная категория лиц» не означает, что в качестве заинтересованных обозначаются кон-

кретные лица (например А или В). Под этим термином понимается только выделение какой-либо категории 

среди неопределенного круга лиц. В рассматриваемом случае в качестве заинтересованных лиц будут вы-

ступать любые собственники любых соседних объектов недвижимости. Таким образом традиционно фор-

мируется соседское право.
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СНиПам, СанПиНам, правилам землеполь-

зования и застройки.

Осознавая, что такое положение дел не 

всегда отвечает интересам собственников 

недвижимости, разработчики проекта фе-

дерального закона № 47538-6 «О внесении 

изменений в части первую, вторую, третью 

и четвертую Гражданского кодекса Россий-

ской Федерации, а также в отдельные зако-

нодательные акты Российской Федерации» 

(далее – Проект ГК РФ) [31] предложили 

определить в этом кодексе основные по-

ложения о пределах права собственности в 

интересах соседей и неопределенного круга 

лиц (см., в частности, статьи 225, 286–287, 

293–295, 295.2 Проекта ГК РФ). Вероятно, 

при решении этого вопроса реформаторы 

опирались на зарубежный опыт, поскольку, 

по крайней мере применительно к пределам 

права собственности в интересах соседей, 

во многих правопорядках функционирует 

соседское право 2. Под соседским правом 

понимается совокупность норм, определя-

ющих порядок пользования соседними объ-

ектами недвижимости, в том числе преде-

лы причинения так называемых соседских 

неудобств, то есть незначительного вреда, 

неизбежного при нормальной эксплуатации 

имущества, и последствия выхода за ука-

занные пределы (см. [7, с. 324 (автор главы 

А.В. Коновалов); 11, с. 81–89]).

Анализ норм Проекта ГК РФ, посвя-

щенных соседскому праву, позволяет за-

ключить, что в целом такие ограничения 

заняли справедливое историческое место 

пределов права собственности на недвижи-

мость в интересах определенной категории 

лиц – соседей. Однако отдельных пересече-

ний соседских прав и сервитутов избежать 

не удалось 3. Между тем права ограничен-

ного пользования чужой недвижимостью 

должны регламентироваться нормами сер-

витутного, а не соседского права, то есть 

формируемое в России соседское право 

не должно допускать ограниченное пользо-

вание чужой недвижимостью (за исключе-

нием естественного воздействия, а также 

отдельных случаев кратковременного воз-

действия в экстренных и чрезвычайных си-

туациях).

Кроме того, есть основания утверждать, 

что в случае заключения соседями согла-

шения об ином порядке осуществления со-

седских прав, в результате которого у одно-

го соседа возникает право ограниченного 

пользования недвижимостью другого со-

седа, такое право может быть квалифици-

ровано как сервитутное только при условии 

соответствия всем существенным призна-

кам сервитута, в том числе объективной не-

обходимости его установления. Иное реше-

ние допустимо при введении в российское 

право категории «добровольный сервитут».

Что касается пределов права собствен-

ности в интересах неопределенного круга 

лиц, то результаты сравнения положений 

Проекта ГК РФ с положениям действующих 

нормативных правовых актов позволяют 

заключить, что реформаторы посчитали не-

обходимым официально перевести публич-

ный сервитут из категории сервитутных 

типов обременений права собственности в 

категорию пределов права собственности. 

Такая переквалификация поддерживается 

большинством исследователей современ-

ного сервитутного права России.

Негативное отношение к определению 

публичного сервитута в качестве сервитут-

ного права обосновывается тем, что такое 

ограничение регламентируется нормами пу-

 2 См., например:

  § 906–924 Германского гражданского уложения; 

  § 364–364b Всеобщего Гражданского кодекса Австрии; 

  статьи 640–685-1 Гражданского кодекса Франции. 

  Также см. [11, с. 79–101; 30, с. 223–258 (автор главы Ф.О. Богатырев); 45, с. 139–142, 148–162, 168–193, 

207–209, 233–238].

 3 Сравним, например, статьи 293–295 и 301.7 Проекта ГК РФ, предоставляющие право ограниченного поль-

зования соседним земельным участком для осуществления земляных работ как в виде предела права соб-

ственности, так и в виде сервитута.



8 Подписка в любое время по минимальной цене (495) 331-9789, iovrf@mail.ru

ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ОТНОШЕНИЯ В РФ№ 3 (186) 2017

бличного права, не требует господствующей 

и служащей недвижимости, не предполага-

ет конкретных сервитуариев (см., например, 

[38, с. 7–8; 41, с. 42–52]). Если публичный 

сервитут нарушает права и законные инте-

ресы собственника служащей недвижимо-

сти, то он вправе оспорить в судебном по-

рядке акт об установлении сервитута или 

обратиться в суд с негаторным иском в за-

щиту права собственности на служащую не-

движимость. Если нарушается возникшее 

на основании публичного сервитута право 

ограниченного пользования служащей не-

движимостью, то, как правило, оно защища-

ется в публично-правовом порядке и только 

в редких случаях негаторным иском.

Мы разделяем мнение о том, что преду-

смотренное законодательством в качестве 

публичного сервитута право неопределен-

ного круга лиц ограниченно пользоваться 

чужой частной недвижимостью, устанавли-

ваемое нормативным правовым актом (то 

есть без согласования воли собственника 

такой недвижимости, зачастую без выпла-

ты ему компенсации и без учета индивиду-

альных характеристик недвижимости) и за-

щищаемое в публично-правовом порядке, 

по существу не отвечает характеристикам 

сервитута. Скорее, это предел права соб-

ственности, и использование термина «сер-

витут», свойственного обременениям права 

собственности, в этом случае неуместно. В 

то же время мы не согласны с определением 

публичного сервитута в качестве предела 

права собственности в Проекте ГК РФ. Как 

показывает сопоставление норм ЗК РФ и 

Проекта ГК РФ, простая переквалификация 

публичного сервитута не только не улучшит 

положение участников гражданского оборо-

та, но, возможно, ухудшит его.

Так, реформаторы предлагают наделить 

пределы права собственности в интересах 

неопределенного круга лиц следующими 

характеристиками: 

1) возникают, изменяются и прекраща-

ются на основании нормативных правовых 

актов органов публичной власти 4; 

2) возникают в публичных интересах, 

когда такие интересы не могут быть реали-

зованы установлением вещного или обяза-

тельственного права 5;

3) предоставляют возможность ограни-

ченного пользования служащей недвижи-

мостью;

4) неопределенному кругу лиц независи-

мо от наличия (отсутствия) у этих лиц каких-

либо прав на какую-либо недвижимость;

5) служащая недвижимость находится в 

частной собственности; 

6) возможность лиц ограниченно пользо-

ваться служащей недвижимостью защища-

ется публично-правовыми способами; 

7) при переходе права собственности на 

служащую недвижимость возможность лиц 

ограниченно пользоваться такой недвижи-

мостью сохраняется; 

8) возможность лиц ограниченно поль-

зоваться служащей недвижимостью может 

быть установлена на определенный срок 

или бессрочно; за плату только в случае, 

если ограничение является излишне обре-

менительным, размер и порядок выплаты 

компенсации устанавливаются законом или 

иным нормативным правовым актом, споры 

о размере компенсации рассматриваются 

судом 6.

Кроме того, копируя положения под-

пунктов 2 и 9 пункта 3 статьи 23 ЗК РФ, 

 4 Как можно заметить, в соответствии с Проектом ГК РФ бывший публичный сервитут возникает без учета 

результатов общественных слушаний, то есть частный собственник окончательно лишается возможности 

выразить свое мнение относительного установления такого ограничения.

 5 В этом случае невозможность реализации публичных интересов установлением вещного права связана 

с тем, что пункт 2 статьи 301 Проекта ГК РФ запрещает введение сервитута в интересах неопределенного 

круга лиц. Между тем такой запрет не является очевидно необходимым.

 6 Исходя из содержания действующей статьи 23 ЗК РФ можно предположить, что размер и порядок выпла-

ты компенсации за установление публичного сервитута могут определяться не только императивно с воз-

можностью последующего обжалования принятого решения в суд, но и по согласованию с собственником 

земельного участка. В соответствии с Проектом ГК РФ такое положение дел недопустимо.
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Проект ГК РФ предусматривает пределы 

права собственности в интересах неопре-

деленного круга лиц в виде возможности 

доступа на служащий земельный участок 

для ремонта коммунальных, инженерных, 

электрических и других линий и сетей, объ-

ектов транспортной инфраструктуры и для 

проведения научно-исследовательских, 

проектно-изыскательских работ. Представ-

ляется, что в указанных случаях в принци-

пе не может быть речи об ограничениях в 

интересах неопределенного круга лиц, по-

скольку указанные правомочия могут осу-

ществлять только определенные категории 

лиц – собственники линий, сетей, объектов 

транспортной инфраструктуры или упра-

вомоченные ими лица, а также лица, осу-

ществляющие научно-исследовательские и 

проектно-изыскательские работы.

На основании изложенного полагаем, 

что ни конструкция публичного сервитута 

в том виде, в котором она представлена 

в ЗК РФ, ни конструкция пределов права 

собственности в интересах неопределен-

ного круга лиц в том виде, в котором она 

представлена в Проекте ГК РФ, не отве-

чают интересам участников гражданского 

оборота, так как в императивном порядке 

наделяют неопределенный круг лиц либо 

определенную категорию лиц правами 

ограниченного пользования чужой частной 

недвижимостью с возможностью в отдель-

ных случаях осуществлять эти права бес-

срочно и бесплатно. Следовательно, обе 

указанные конструкции должны быть от-

вергнуты как необоснованно ущемляющие 

права собственников.

Вместе с тем отказ от неудачного за-

конодательного регулирования не может 

повлечь отказ от обеспечения объективно 

существующих интересов в ограниченном 

пользовании чужой недвижимостью. Воз-

никает вопрос, какие конструкции должны 

прийти на смену указанным. Представля-

ется, что правовыми средствами удовлет-

ворения интересов неопределенного кру-

га лиц либо определенной категории лиц 

ограниченно пользоваться чужой недвижи-

мостью должны выступать не императивно 

установленные пределы права собствен-

ности, а диспозитивно/диспозитивно-

императивно установленные обременения 

права собственности. Тем самым поня-

тию «публичный сервитут» будет придан 

смысл, соответствующий его природе. Для 

этого необходимо сформировать непроти-

воречивую систему сервитутных типов об-

ременений права собственности на недви-

жимость. Однако это тема для отдельной 

публикации.

Соотношение вещных и 

обязательственных прав в сервитутном 

праве

Юридический факт, служащий основа-

нием установления сервитута, может поро-

дить неоднородные правовые связи между 

сервитуарием и сервитутодателем. С одной 

стороны, сервитуарий приобретает право 

ограниченного пользования чужой недви-

жимостью, а на сервитутодателя наряду со 

всеми прочими лицами возлагается обя-

занность не препятствовать сервитуарию. 

С другой стороны, сервитуарий может быть 

обязан платить за сервитут, и тогда сторо-

ны меняются местами – сервитуарий высту-

пает обязанным по отношению к сервиту-

тодателю лицом. Кроме того, не исключены 

ситуации, при которых сервитутодатель не 

только может обязаться не препятствовать 

сервитуарию в осуществлении сервитута, 

но и активно способствовать этому посред-

ством совершения определенных действий 

(например поддерживая дорогу в надлежа-

щем состоянии). Здесь сервитутодатель 

вновь становится обязанным перед серви-

туарием лицом, однако уже самостоятель-

но, не наряду со всеми прочими лицами. 

Таким образом, один юридический факт мо-

жет являться источником нескольких «про-

стых» правоотношений – в одних интерес 

управомоченного лица удовлетворяется 

его собственными действиями, в других – 

действиями обязанного лица. Как прави-

ло, при установлении сервитута возникает 
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одно вещное и несколько обязательствен-

ных правоотношений 7. В противном случае 

мы должны согласиться с тем, что юридиче-

ский факт, служащий основанием установ-

ления сервитута, порождает такую неодно-

значную конструкцию, как «смешанное» 

вещно-обязательственное правоотноше-

ние 8. Подобное положение дел повлечет не 

только теоретические сложности в опреде-

лении правовой природы указанного право-

отношения, но и ряд практических проблем 

(см., например, [5, с. 502–509 (автор очерка 

Ю.А. Тарасенко); 13, с. 62; 14, с. 141–149; 

24, с. 132–137; 35, с. 3–11; 37, с. 85–90; 42, 

с. 70–127]).

Указанная дифференциация оправдана 

не только с точки зрения юридической тех-

ники (см., например, [15, с. 58–61]), но и для 

выбора адекватного способа защиты нару-

шенного права. При нарушении абсолютно-

го вещного права сервитуария следует ис-

пользовать вещно-правовые способы, при 

нарушении относительных обязательствен-

ных прав сервитуария или сервитутодате-

ля – обязательственно-правовые способы. 

Представляется, что такое размежевание 

отвечает интересам субъектов сервитута, 

поскольку средство защиты выбирается в 

зависимости от характера нарушенного ин-

тереса (см., например, [6, с. 553–554, 564 

(автор главы А.П. Сергеев); 7, с. 565 (автор 

главы А.Д. Рудоквас)]).

В то же время при применении этого 

подхода возникает вопрос о свойстве сле-

дования сервитута: какие права сохранятся 

при смене собственников господствующей 

и (или) служащей недвижимости и будут 

обременять права на недвижимость, в том 

числе в принудительном порядке: толь-

ко вещное или вещное и обязательствен-

ное(-ые)? 

Поставленный вопрос весьма любопыт-

но разрешается в иностранном праве (под-

робнее см. [21, с. 142–160]).Что касается 

отечественного права, то оно движется по 

самостоятельному пути.

В соответствии с пунктом 3 статьи 308 

ГК РФ обязательство не создает обязанно-

сти для лиц, не участвующих в нем в каче-

стве сторон (третьих лиц). В случаях, пред-

усмотренных законом, иными правовыми 

актами и соглашениями сторон, обяза-

тельство может создавать для третьих лиц 

права в отношении одной или обеих сторон 

обязательства. Иные правила для сервиту-

тов в отечественном законодательстве не 

предусмотрены. Одновременно Концепция 

развития законодательства о вещном пра-

ве (далее – Концепция) [17] и Проект ГК РФ 

не допускают установление сервитутов, 

включающих обязательственно-правовые 

элементы, а также любых аналогов вещ-

ных обязательств (qualitative obligations, 

obligatio propter rem). Из этого следует, 

что как действующее, так и предлагаемое 

к принятию законодательство, допускает 

наделение свойством следования вещных, 

но не обязательственных правоотношений 

в сервитутном праве (подробнее см. [21, 

с. 142–160]).

Между тем при реализации связанных 

с сервитутом обязательственных право-

отношений безразлично, кто конкретно 

будет совершать те или иные действия в 

отношении служащей и (или) господству-

ющей недвижимости. Более того, можно 

утверждать, что как вещное, так и обяза-

тельственные правоотношения, возникаю-

щие при установлении сервитута, в ито-

ге опосредуют связь между участниками 

гражданского оборота по поводу недви-

жимой вещи. Так, на основании вещно-

го права сервитуарий получает возмож-

ность ограниченного пользования чужой 

вещью; на основании обязательственного 

права он же получает возможность тре-

бовать от сервитутодателя совершения 

определенных действий, необходимых для 

 7 Здесь и далее субъективное право и правоотношение понимаются как синонимичные понятия (подробнее 

см., например, [34, с. 1–221]).

 8 Подробнее о критике «классического» разграничения вещных и обязательственных правоотношений см., 

например, [4, с. 115; 16, с. 618–625; 32, с. 144–204].
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указанного ограниченного пользования; 

на основании обязательственного права 

сервитутодатель получает возможность 

требовать вознаграждения за указанное 

ограниченное пользование. Таким обра-

зом, вещное право делает возможным го-

сподство сервитуария над чужой вещью, а 

обязательственные права сервитуария и 

сервитутодателя – над чужим поведением. 

Однако господство над чужим поведением 

предоставляется исключительно для про-

дуктивного и результативного господства 

над чужой вещью.

Подтверждение (пусть косвенное) сде-

ланного вывода можно обнаружить в су-

ществующем законодательстве и судебной 

практике. Если согласиться с тем, что по-

сле заключения договора аренды и переда-

чи арендованной вещи арендатору между 

сторонами возникает комплекс вещных и 

обязательственных правоотношений, то в 

соответствии с пунктом 1 статьи 617 ГК РФ 

при переходе права на сданную в аренду 

вещь к другому лицу все из указанных пра-

воотношений сохраняются в неизменном 

виде. Этот вывод получил закрепление в 

пунктах 23 и 24 информационного письма 

Президиума Высшего Арбитражного Суда 

Российской Федерации от 11 января 2002 

года № 66 «Обзор практики разрешения 

споров, связанных с арендой».

Изложенное позволяет прийти к выводу 

о том, что в российском законодательстве 

следует предусмотреть норму, согласно ко-

торой при смене субъектов сервитута как 

вещное, так и обязательственные права не 

подлежат прекращению, если все заинте-

ресованные лица не договорились об ином 

относительно последних. Для полноценной 

реализации этого правила государственная 

регистрация должна осуществляться как 

в отношении вещного, так и в отношении 

обязательственных прав субъектов серви-

тута. Такой добровольно-принудительный 

режим обязательственных правоотно-

шений в сервитутном праве позволяет 

охарактеризовать их в качестве вещных 

обязательств – аналогов иностранных кон-

струкций «qualitative obligations», «obligatio 

propter rem» (см., например, [7, с. 518–520; 

12, с. 92–93, 116; 40, с. 15–164]) 9.

Разумеется, предложенное решение 

не претендует на абсолютную истинность. 

Если по замыслу реформаторов в ГК РФ 

будет введено новое вещное право – право 

вещных выдач, то на поставленный вопрос 

может быть дан иной ответ.

Вещные выдачи – это субъективное пра-

во, в соответствии с которым собственник 

служащей недвижимости обязан произво-

дить определенные платежи или совершать 

определенные действия в пользу другого 

лица. Правовая природа вещных выдач в 

цивилистической доктрине считается спор-

ной. С одной стороны, вещные выдачи под-

разумевают совершение действий в пользу 

какого-либо лица, то есть интерес управо-

моченного лица удовлетворяется активны-

ми действиями обязанного лица. С другой 

стороны, в качестве обязанного выступает 

не конкретное лицо, а каждый собствен-

ник служащей недвижимости (см., напри-

мер, [2, с. 104–105, 133–134; 8, с. 480–499; 

9, с. 42–65; 28, с. 508, 510; 29, с. 211–213]). 

Однако, невзирая на традиционную дискус-

сионность правовой природы вещных вы-

дач, как в свое время в Проекте Граждан-

ского уложения Российской империи, так и 

сегодня в Концепции и Проекте ГК РФ, эти 

права квалифицированы как вещные. Сле-

довательно, не исключено, что с введени-

ем вещных выдач в российское законода-

тельство обязанности сервитуария и (или) 

сервитутодателя совершать определенные 

действия можно будет оформить не в ка-

честве вещных обязательств, а в качестве 

вещных прав – вещных выдач (см., напри-

мер, [8, с. 483, 485; 10, с. 146–148, 318–319, 

 9 Во избежание недоразумений стоит оговориться, что наделение qualitative obligations, obligatio propter rem 

свойством следования не будет свидетельствовать об их квалификации в качестве составляющих сервиту-

та, поскольку свойство следования не является исключительной характеристикой вещных прав (см., напри-

мер, [3, с. 75–76; 34, с. 164–167]).
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326–327]. Впрочем, такое предложение 

оправдано при условии разрешения вопро-

са о том, что вещные выдачи – это обязан-

ность собственника недвижимости в пользу 

определенного лица.

Субъекты сервитута

В отношении субъектного состава сер-

витута следует обозначить два вопроса, 

требующих окончательного разрешения в 

российском праве.

Во-первых, это вопрос о том, какие субъ-

екты гражданского права могут выступать 

на стороне сервитуария и сервитутодате-

ля. Из буквального прочтения статьи 274 

ГК РФ следует, что правом требовать уста-

новления сервитута обладает собственник 

господствующей недвижимости, лицо, ко-

торому господствующий земельный уча-

сток предоставлен на праве пожизненного 

наследуемого владения или праве посто-

янного (бессрочного) пользования, а так-

же иные лица в случаях, предусмотренных 

федеральными законами. Лицом, обладаю-

щим правом на установление сервитута в 

отношении служащей недвижимости, вы-

ступает ее собственник. Как правило, су-

дебная практика четко следует сформули-

рованным предписаниям, отступая от них 

в редких случаях.

В Концепции предусмотрено, что сторо-

нами сервитутного правоотношения могут 

быть или только собственники, или только 

владельцы недвижимости – обладатели 

иного вещного права. В пунктах 1 и 6 ста-

тьи 301 Проекта ГК РФ предусмотрено, что 

сторонами сервитутного правоотношения 

могут быть собственники и обладатели 

ограниченных вещных прав, включающих 

правомочия владения и пользования.

Полагаем, что положение, указанное 

в Проекте ГК РФ, справедливо. Сужение 

круга субъектов сервитутных правоотно-

шений не отвечает интересам гражданско-

го оборота, который требует установления 

в отношении недвижимости разнообраз-

ных прав в том числе на длительные сро-

ки. Следует лишь добавить, что субъекта-

ми сервитутных правоотношений должны 

выступать не только собственники и об-

ладатели ограниченных вещных прав, на-

деленные правомочиями владения и поль-

зования, но и обладатели ограниченных 

вещных прав, наделенные правомочиями 

пользования.

Этот вывод основывается на определе-

нии субъективного вещного права как пра-

ва, предоставляющего управомоченному 

лицу возможность владеть и (или) пользо-

ваться вещью в своем интересе, а также 

на понимании того, что предоставляемое 

субъекту обязательственного права право-

мочие «владения» вещью не связано с уста-

новлением субъективного вещного права, 

то есть меры возможного поведения. Та-

кое владение (точнее, держание) является 

мерой должного поведения, обязанностью 

указанного субъекта, поскольку собствен-

ный интерес в обладании вещью у него от-

сутствует (см., например, [34, с. 1–221]).

В свете этого, с одной стороны, сервитут 

в пользу господствующей недвижимости 

не может не подразумевать пользу для ее 

правообладателя. Сервитут устанавлива-

ется при наличии потребности у правооб-

ладателя господствующей недвижимости 

использовать ее в своих интересах (напри-

мер земельный участок для сельскохозяй-

ственной деятельности) и при отсутствии 

возможности осуществлять такое исполь-

зование ввиду объективных недостатков 

недвижимости (например из-за отсутствия 

подведенного к земельному участку водо-

провода). Следовательно, так или иначе, 

сервитут возникает в интересах правооб-

ладателя господствующей недвижимости, 

владеющего и (или) пользующегося ею 

для се бя (см., например, [19, с. 99–109; 33, 

с. 193]).

С другой стороны, установление серви-

тута предполагает распоряжение право-

обладателем служащей недвижимости 

субъективным вещным правом с одновре-

менным обременением этого права (см., 

например, [36, с. 78–94]). К примеру, при 
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заключении соглашения об установлении 

сервитута в целях прокладки водопровода 

правообладатель служащей недвижимости 

распоряжается вещным правом, включаю-

щим правомочия владения и (или) пользо-

вания, предоставляя вещное право огра-

ниченного пользования правообладателю 

господствующей недвижимости. До мо-

мента прекращения сервитутных правоот-

ношений первый может осуществлять свое 

право лишь с учетом права второго.

Реализация указанного предложения 

позволит разрешить ряд конфликтных си-

туаций, широко обсуждаемых в доктрине и 

судебной практике. Примечательно, что ча-

стично это предложение уже нашло закре-

пление в законодательстве (см., например, 

п. 6 ст. 274 ГК РФ и ст. 39.24 ЗК РФ).

Во-вторых, из содержания пункта 3 ста-

тьи 274 ГК РФ традиционно делается вывод 

о том, что сервитут может быть установлен 

только по требованию правообладателя 

господствующей недвижимости. Вероят-

но, указанное представление соответству-

ет сущности сервитута, устанавливаемого 

при наличии объективной невозможности 

использовать именно господствующее иму-

щество. Однако если правообладатель го-

сподствующей недвижимости фактически 

пользуется служащей недвижимостью без 

намерения вступить в сервитутное право-

отношение, то у правообладателя служа-

щей недвижимости может возникнуть по-

требность в защите своих интересов. Как 

правило, такая защита осуществляется 

следующими способами:

1) посредством обращения к правооб-

ладателю господствующей недвижимости с 

требованием заключить соглашение о сер-

витуте, которое может не увенчаться успе-

хом;

2) посредством обращения в орган пу-

бличной власти с заявлением о государ-

ственной регистрации сервитута на слу-

жащую недвижимость. Несмотря на то, что 

буквальный смысл статьи 27 Федерально-

го закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ 

«О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним» 

(далее – Закон о государственной реги-

страции прав) подразумевал прямо не 

предусмотренную ГК РФ возможность уста-

новить сервитут односторонним волеизъ-

явлением сервитутодателя при отсутствии 

соглашения с сервитуарием, органы пу-

бличной власти считали такое соглашение 

обязательным вне зависимости от того, кто 

обращается с соответствующим заявлени-

ем – сервитуарий или сервитутодатель (см. 

[33, с. 201–203]) 10;

3) посредством обращения в суд с ис-

ком об установлении сервитута в пользу 

правообладателя господствующей недви-

жимости. В ряде случаев такие иски не удо-

влетворяются по причине предъявления не-

надлежащими истцами 11;

4) посредством обращения в суд с не-

гаторным иском. Однако суды не всегда 

считают, что представленных истцом до-

казательств достаточно для подтвержде-

ния факта реального нарушения права 

собственности истца либо факта реальной 

угрозы такого нарушения. Кроме того, суды 

могут сослаться на то, что применимый 

способ защиты не соответствует принци-

пу соразмерности защиты права истца на 

устранение препятствий в пользовании слу-

жащей недвижимостью 12;

5) посредством обращения в суд с иском, 

основанным на положении пункта 2 статьи 

1105 ГК РФ. Между тем нередко указанные 

иски не удовлетворяются, так как истец не 

 10 Полагаем, что правоприменителями статья 52 нового Федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ 

«О государственной регистрации недвижимости» будет толковаться аналогично статье 27 Закона о госу-

дарственной регистрации прав.

 11 См., например, постановления Федерального арбитражного суда Северо-Западного округа от 08.02.2011 

по делу № А52-1455/2010; Арбитражного суда Поволжского округа от 29.02.2016 № Ф06-15525/2013.

 12 См., например, апелляционное определение Белгородского областного суда от 18.03.2014 № 33-980/2014; 

определение Ленинградского областного суда от 22.05.2014 № 33-2540/2014.
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смог подтвердить факт пользования слу-

жащей недвижимостью ответчиком и (или) 

факт сбережения ответчиком денежных 

средств за счет истца; отсутствие установ-

ленных законом, иными правовыми акта-

ми или сделкой оснований для указанного 

пользования; размер неосновательного 

обогащения.

В связи с этим может сложиться си-

туация, при которой происходит факти-

ческое ограниченное пользование чужой 

недвижимостью в нарушение интересов 

правообладателя такой недвижимости. 

Одновременно может быть очевидно, что 

правообладатель господствующей недви-

жимости заинтересован в ограниченном 

пользовании, а правообладатель служа-

щей недвижимости готов предоставить 

ограниченное пользование на согласо-

ванных условиях, но не может выступить 

инициатором введения сервитута. В свете 

этого следует согласиться с разработчика-

ми Концепции и Проекта ГК РФ и предо-

ставить сервитутодателю право требовать 

установления сервитута, в том числе в при-

нудительном порядке.

Еще одним вариантом разрешения обо-

значенной проблемы могла бы стать до-

пустимость возникновения сервитута по 

приобретательной давности. Такое осно-

вание установления сервитута предусма-

тривалось в некоторые периоды римской 

и российской истории, закреплено в ряде 

современных правопорядков (например во 

Франции, в Германии, Бельгии, Австрии, 

Испании, Италии, Нидерландах, Польше, 

Англии, Шотландии, США, Канаде), а так-

же в статьях 6 и 25 Модельного закона «Об 

ограниченных вещных правах», принято-

го Межпарламентской Ассамблеей госу-

дарств – участников СНГ [27]. Так, явное, 

непрерывное, ненасильственное, объектив-

но необходимое фактическое осуществле-

ние ограниченного пользования чужой не-

движимостью в своем интересе в течение 

установленного законом срока (например 

срока для приобретения права собствен-

ности на недвижимость по давности владе-

ния) могло бы привести к его юридическому 

закреплению в качестве сервитута. Госу-

дарственная регистрация приобретенного 

по давности сервитута могла бы допускать-

ся на основании судебного решения, вы-

несенного по иску о признании сервитута, 

предъявленному сервитуарием или серви-

тутодателем.

Защита сервитута

В современном российском законода-

тельстве отсутствуют положения, прямо 

указывающие на допустимость абсолют-

ной защиты субъективного вещного пра-

ва сервитуария (см. [7, с. 564 (автор главы 

А.Д. Рудоквас)]).

Казалось бы, вывод о допустимости та-

кой защиты следует, во-первых, из квали-

фикации сервитута в качестве вещного 

права, во-вторых, из положения пункта 4 

статьи 216 ГК РФ о том, что вещные пра-

ва лиц, не являющихся собственниками, 

защищаются от нарушений любым лицом 

в порядке статьи 305 ГК РФ. Однако ста-

тья 305 ГК РФ указывает на возможность 

владельцев, не являющихся собственника-

ми, в целях защиты своих прав прибегнуть 

к виндикационному иску (ст. 301 ГК РФ) и 

к негаторному иску (ст. 304 ГК РФ). То есть 

в силу буквального прочтения статьи 305 

ГК РФ правомочие владения легитимирует 

субъекта права на предъявление вещно-

правовых исков. Между тем сервитуарий 

наделен правомочием ограниченного поль-

зования чужой вещью (см. [33, с. 203; 18, 

с. 72; 25, с. 17–18]).

Каким иском (исками) должно защи-

щаться вещное право сервитуария? По 

этому поводу в отечественной цивилистике 

сформировались несколько основных точек 

зрения: 

1) признание правомочия владения ве-

щью или владения правом у сервитуария и 

возможности применения главы 20 ГК РФ; 

2) отрицание правомочия владения у 

сервитуария, но признание возможности 

применения главы 20 ГК РФ; 
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3) отрицание правомочия владения у сер-

витуария и возможности применения главы 

20 ГК РФ (подробнее см. [23, с. 276–303]).

Что касается судебной практики, то до 

обнародования постановления Пленума 

Верховного Суда Российской Федерации 

№ 10, Пленума Высшего Арбитражного 

Суда Российской Федерации № 22 от 29 

апреля 2010 года и информационного пись-

ма Президиума Высшего Арбитражного 

Суда Российской Федерации от 15 января 

2013 года № 153 суды, как правило, при-

держивались позиции, согласно которой 

при предъявлении собственником недви-

жимости негаторного иска суд исследовал 

вопрос, требуется ли для устранения пре-

пятствий пользования недвижимостью осу-

ществлять пользование чужой недвижимо-

стью. Если такая потребность имелась, то 

суд дополнительно исследовал вопрос о на-

личии сервитута на чужую недвижимость. 

В отсутствие сервитута защита негаторным 

иском признавалась недопустимой. При 

этом судебные решения, как правило, не 

содержали однозначного ответа на вопрос, 

какое право подлежало бы защите негатор-

ным иском при наличии сервитута (право на 

господствующее или на служащее имуще-

ство) 13. В литературе отмечалось, что если 

установлен сервитут, то с опорой на статью 

304 ГК РФ должна быть допустима его за-

щита per se (см., например, [26, с. 186; 43, 

с. 50–52]).

Однако, ссылаясь на пункт 4 статьи 

216 и статьи 304-305 ГК РФ, Верховный и 

Высший Арбитражный суды Российской 

Федерации не подтвердили теоретиче-

ское представление о возможности непо-

средственной защиты негаторным иском 

сервитута, а посчитали допустимой только 

опосредованную защиту сервитута посред-

ством защиты негаторным иском права на 

господствующую недвижимость. Правиль-

ность такого подхода отмечается отдельны-

ми авторами (см., например, [1, с. 154; 39, 

с. 9; 44, с. 22–23]). По этому же пути пошла 

дальнейшая судебная практика 14.

Полагаем, что характеристика сервиту-

та в качестве «вспомогательного» права 

не умаляет его значение как ограниченного 

вещного права, нуждающегося в самостоя-

тельной защите. Это вытекает из политико-

правовых соображений; из доктринальных 

представлений о том, что обязательным 

следствием квалификации того или иного 

субъективного права в качестве вещного 

является наделение его определенными 

свойствами, в том числе абсолютной защи-

той частноправовыми способами; из сооб-

ражений практического характера (подроб-

нее см. [23, с. 276–303]).

Исходя из изложенного полагаем, что наи-

более соответствующим природе сервитута 

способом защиты является негаторный иск, 

предъявляемый в защиту непосредственно 

сервитута, а не права на господствующую 

недвижимость. До устранения несовершен-

ства законодательства по этому вопросу в 

целях соблюдения буквы закона целесоо-

бразно использовать юридико-технический 

прием фиктивного наделения сервитуария 

правомочием владения служащей недви-

жимостью исключительно для применения 

пункта 4 статьи 216 и статей 304–305 ГК РФ 

или применять статьи 304–305 ГК РФ для 

защиты сервитута по аналогии закона.

В случае введения приобретательной 

давности в отношении сервитута представ-

ляется целесообразным также введение 

иска в защиту сервитута по аналогии с Пу-

блициановым иском, закрепленным в пун-

кте 2 статьи 234 ГК РФ.

 13 См., например, постановления федеральных арбитражных судов Северо-Западного округа от 02.06.2011 по 

делу № А56-39315/2010; Поволжского округа от 23.03.2012 по делу № А57-6755/2011; определение Москов-

ского областного суда от 05.10.2010 № 33-19262; апелляционное определение Самарского областного суда 

от 08.10.2012 № 33-9262.

 14 См., например, постановления Федерального арбитражного суда Северо-Западного округа от 15.12.2014 

по делу № А56-62514/2013; Арбитражного суда Северо-Кавказского округа от 22.04.2015 по делу 

№ А63-9067/2004; апелляционные определения Верховного Суда Республики Татарстан от 11.12.2014 по 

делу № 33-17061/2014; Верховного Суда Республики Марий Эл от 05.02.2015 по делу № 33-229/2015.
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от 2 января 2002 года (с изменениями и до-

полнениями). Доступ из информационного 

банка «Международное право».

50. Всеобщий гражданский кодекс Ав-

стрии от 1 июня 1811 года (с изменениями и 

дополнениями). Доступ из информационно-

го банка «Международное право».

51. Гражданский кодекс Франции (Ко-

декс Наполеона) от 21 марта 1804 года 

(с изменениями и дополнениями). Доступ 

из информационного банка «Международ-

ное право».

52. Обзор практики разрешения споров, 

связанных с арендой : информационное 

письмо Президиума Высшего Арбитражно-

го Суда Российской Федерации от 11 янва-

ря 2002 года № 66.
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53. О государственной регистрации прав 

на недвижимое имущество и сделок с ним : 

Федеральный закон от 21 июля 1997 года 

№ 122-ФЗ.

54. О государственной регистрации не-

движимости : Федеральный закон от 13 

июля 2015 года № 218-ФЗ. 

55. О некоторых вопросах, возникаю-

щих в судебной практике при разреше-

нии споров, связанных с защитой права 

собственности и других вещных прав : по-

становление Пленума Верховного Суда 

Российской Федерации № 10, Пленума 

Высшего Арбитражного Суда Россий-

ской Федерации № 22 от 29 апреля 2010 

года.

56. Обзор судебной практики по некото-

рым вопросам защиты прав собственника 

от нарушений, не связанных с лишением 

владения : информационное письмо Пре-

зидиума Высшего Арбитражного Суда Рос-

сийской Федерации от 15 января 2013 года 

№ 153.

57. Гражданский кодекс Российской Фе-

дерации (часть вторая) : Федеральный за-

кон от 26 января 1996 года № 14-ФЗ.

*  *  *

УВАЖАЕМЫЕ ЧИТАТЕЛИ! 

Вышло в свет новое учебное пособие «СТРА-

ТЕГИЧЕСКОЕ ПЛАНИРОВАНИЕ И ГРАДОРЕ-

ГУЛИРОВАНИЕ НА МУНИЦИПАЛЬНОМ УРОВ-

НЕ» авторов А.С. Пузанова –  генерального ди-

ректора Фонда «Институт экономики города», 

Э.К. Трутнева – научного руководителя направ-

ления «Рынок недвижимости» Фонда «Институт 

экономики города», Э. Маркварта – профессора 

ВШГУ РАНХиГС, президента Европейского клуба 

экспертов местного самоуправления, Р.А. Попо-

ва – заместителя директора направления «Муни-

ципальное экономическое развитие» Фонда «Ин-

ститут экономики города», М.Д. Сафаровой – ру-

ководителя проекта направления «Рынок недви-

жимости» Фонда «Институт экономики города»

Основная задача издания – помочь заинтере-
сованным лицам (в первую очередь обучающимся 
по программам дополнительного профессиональ-
ного образования для муниципальных и государ-
ственных служащих, а также магистратуры по со-
ответствующим направлениям) в приобретении 

знаний и навыков в области планирования, регулирования и реализации планов развития 
территорий муниципальных образований. 

По вопросам приобретения пособия следует обращаться по адресам электронной почты 
gotovschikova2011@gmail.com или sluzhebnyem@mail.ru


