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Аннотация

В настоящей статье отражаются проблемы невостребованности сервитута.
Раскрывая данную проблему, авторы обращаются к законодательству различных
стран и к их подходам к правовому регулированию сервитута, а также изменению
этих подходов с течением времени. Более детально рассматривается отечественная
практика и описывается, как российское законодательство преимущественно регу-
лирует земельные сервитуты и какие конструкции сервитута используются в совре-
менной России. Исследуется концепция развития законодательства о вещном пра-
ве. Анализируется судебная практика Верховного Суда по делам об установлении
сервитута. Авторы обращаются к вопросу платы за сервитут, который сам по себе
является очень спорным, а также рассматривают вопрос о соразмерности платы за
пользование служащей недвижимостью.
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Abstract

This article reflects the problems of unclaimed easement. In addressing this issue,
we refer to the legislation of various countries and their approaches to legal regulation of
easement, as well as changes in these approaches over time. We consider in more detail the
domestic practice and describe how Russian legislation mainly regulates land easements,
as well as what designs of easement are used in modern Russia. We are considering the
concept of developing legislation on property law. We also analyze the judicial practice of
the Supreme Court in cases of easement establishment. We turn to the issue of payment
for an easement, which in itself is very controversial, and also consider the question of the
proportionality of payment for the use of employee invisibility.
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Сервитут в течение длительного времени является важным огра-
ниченным вещным правом, позволяющим обеспечить баланс частных и
публичных интересов. При этом сервитут был заимствован из законо-
дательства европейских государств и представляет собой право ограни-
ченного пользования чужой вещью, устанавливаемое с целью обеспече-
ния возможности использования другой недвижимой вещи в интересах
третьего лица, не являющегося собственником. Содержание сервитута
в отношении земельного участка и в отношении объектов недвижимо-
сти различается. Действующее российское законодательство предусмат-
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ривает публичный и частный сервитуты. Частный сервитут позволяет
обеспечить интересы частных лиц, публичный - интересы Российской
Федерации, ее субъектов и муниципальных образований [1].

В доктрине частного права учение о сервитутах всегда занима-
ло особое место. Некоторые исследователи отмечали, что сервитут яв-
ляется прототипом всех ограниченных вещных прав, другие полагали,
что сервитут ограничивает произвол собственников земельных участков.
При этом важно помнить, что сервитут не превратится в механизм зло-
употреблениям правами собственника только при условии, если его дей-
ствие будет обеспечено и урегулировано надлежащим образом. Сервитут
не может иметь одностороннее действие, он должен учитывать права
всех участников [2].

Основная цель сервитута - это обеспечение интересов собственни-
ка земельного участка по его надлежащему и эффективному использо-
ванию за счет смежного, прилегающего участка. В отношении лица, зе-
мельный участок которого обременяется сервитутом, законодательство
предусматривает, что такое обременение должно быть наименее диском-
фортным. В рамках возникновения, осуществления и прекращения отно-
шений, связанных с сервитутом, часто возникают проблемные ситуации,
которые становятся предметом спора в суде [3].

В различных законодательствах сложился разный подход к право-
вому регулированию сервитута. В Италии польза от установления серви-
тута рассматривается как предоставление лицу дополнительных возмож-
ностей пользоваться чужим земельным участком. Такая польза не связа-
на с интересами собственника, а предназначена для получения удобства
и для связи с другими участками и владениями. При этом понятие поль-
зы от установления сервитута трактуется иногда настолько широко, что
подразумевает под собой не только преимущества экономического ха-
рактера, но и установление пользы для транспортной инфраструктуры
[1].

При усложнении экономических отношений и при их разделении на
различные формы вслед за ними претерпели изменения и виды сервиту-
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тов. На сегодняшний день европейская правоприменительная практика
не только предусматривает право прохода и проезда по чужому участку,
но и рассматривает обременения участка сетевой рекламой, использова-
ние балкона, выставление на участках палаток. Кроме того, правовая
конструкция сервитута позволяет решить многочисленные задачи, свя-
занные с энергоснабжением [4].

Концепция развития законодательства о вещном праве предусмат-
ривает, что введение в Земельный кодекс РФ понятия «публичный серви-
тут» связано с публично-правовым ограничением прав собственника. Но
публичный сервитут - это не субъективное право, он создает только пу-
таницу в использовании терминов. С другой стороны, сторонники ис-
пользования данной конструкции настойчивы в своем стремлении вклю-
чить ее в нормы законодательства. Так, учитывая общие цели создания
единой основы правового регулирования сервитута, сторонники такого
закрепления указывают на необходимость расширения правовой регла-
ментации публичных сервитутов.

Обзор судебной практики Верховного Суда по делам об установле-
нии сервитута на земельный участок предусматривает разъяснения по
наиболее часто встречающимся вопросам и спорам. Однако некоторые
из них требуют дополнительных пояснений. В частности, когда речь об
установлении сервитута на земельные участки, необходимо проведение
экспертного исследования, поскольку суд не уполномочен давать оценку
реальной необходимости наложения обременений. Суд, давая оценку экс-
пертному заключению, учитывает, имеются ли иные подходы к участку
лица, в интересах которого устанавливается сервитут, есть ли возмож-
ность иными путями осуществлять въезд на участок [5]. Например, Мо-
дельный кодекс СНГ об ограниченных вещных правах указывает, что
сервитут устанавливается в случаях, когда собственник имеет выход на
общественную дорогу, но такой выход недостаточно широк и не подходит
для удовлетворения нужд собственника участка [6].

Поэтому при установлении сервитута необходимо учесть не толь-
ко те обстоятельства, которые не дают возможности истцу использо-
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вать свой участок или объект недвижимости, находящийся на участке,
но и несоразмерность понесенных расходов лицом, чей участок требует-
ся обременить сервитутом. Регистрация сервитута - это еще одна акту-
альная проблема. Отечественное законодательство предусматривает, что
сервитут является ограниченным вещным правом, которое подлежит го-
сударственной регистрации, оно возникает в момент такой регистрации,
которая должна проводиться на основании положений Федерального за-
кона «О государственной регистрации недвижимости» [7].

Сервитут может быть установлен как в отношении всего земель-
ного участка, так и в отношении его части. Если сервитут установлен
на весь земельный участок, то сервитут нужно оформить посредством
кадастрового учета. Если сервитут устанавливается в отношении части
земельного участка, то сведения об этом вносятся в Единый государ-
ственный реестр недвижимости (ЕГРН). На практике случаются споры,
в которых суд придерживается мнения об отсутствии необходимости го-
сударственной регистрации сервитута. Так, суд указывает, что отраже-
ние границ сервитута в документах достаточно, а отсутствие сведений о
сервитуте в ЕГРНне является препятствием для государственной реги-
страции сервитута. Исключения предусмотрены в случаях, когда в за-
конодательстве предусмотрено обязательное прохождение кадастрового
учета земельного участка, находящегося в собственности публичных об-
разований.

В иных случаях необходимо предъявить документы, в которых со-
держатся сведения о границах сервитута, его содержании. Сервитут ре-
гистрируется в отношении всего объекта недвижимости, а лицо, в пользу
которого он зарегистрирован, пользуется им по соглашению. Это поз-
воляет упростить процедуру заключения соглашения о сервитуте, дает
возможность сократить расходы, связанные с проведением кадастровых
работ, при этом четкие границы, которые устанавливаются в процессе
кадастровых работ, иным способом установить невозможно. Поэтому в
случае проявления недобросовестности со стороны лица, в интересах ко-
торого установлен сервитут, связанной с расширением его границ без

http://epomen.ru/issues/2020/42/Epomen-42-2020.pdf



Научный журнал «Эпомен», № 42, 2020 | Epomen Scientific Journal, No. 42 (2020) 45

получения разрешения собственника земельного участка, возникают за-
труднительные ситуации [8].

Наличие информации в ЕГРНоб установлении сервитута в отноше-
нии всего участка (а не его части) может негативным образом отразиться
на его рыночной стоимости [6].

Плата за сервитут - это еще один спорный вопрос. Очевидно, что
при установлении размера платы необходимо основываться на принципе
соразмерности материальной выгоды, которую получает лицо, в инте-
ресах которого установлен сервитут. Такая выплата должна компенси-
ровать ограничения и неудобства, которые несет собственник обреме-
ненного участка. Реализация механизма возмещения вреда возможна в
публично-правовом, гражданско-правовом или смешанном порядке [9].

Важными критериями, которые определяют размер оплаты серви-
тута, являются размер доли участка, ограниченного сервитутом, срок
установления сервитута, объем ограничений пользования и интенсив-
ность такого использования, а также характер неудобств, которые испы-
тывает собственник участка, обремененного сервитутом, степень влия-
ния сервитута на возможность распоряжения участком. При этом сторо-
ны имеют право требовать в судебном порядке изменение размера платы,
если меняются условия и объем ограничений [10].

Однако не решен вопрос о соразмерности платы за пользование
служащей недвижимостью. Данный вопрос часто возникает как на прак-
тике, так и в научной литературе, его разрешение предусматривает
несколько подходов. Согласно первому подходу, величина соразмерной
платы за сервитут равняется размеру убытков, которые терпит собствен-
ник. Второй подход предусматривает, что размер платы за сервитут свя-
зан с убытками собственника от обременения. Третий подход связан с
расчетом размера платы исходя из средних ставок арендной платы. Чет-
вертый подход обусловлен расчетом платы на основании вычисления
процента от кадастровой стоимости земельного участка [11].

Некоторые зарубежные страны предусматривают, что размер пла-
ты за сервитут - это нерегулярные платежи, а единовременная выпла-
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та той суммы, на которую снижается стоимость земельного участка.
Установление размера оплаты за сервитут исходя из размера понесен-
ных убытков кажется не вполне верным, поскольку собственник несет не
только убытки, но и, вероятно, расходы, связанные с обеспечением воз-
можности пользоваться своим земельным участком. Установление платы
в зависимости от средних ставок аренды не позволяет учесть всех нюан-
сов, а единовременная выплата не может предусмотреть возникновение
дальнейших ситуаций и обстоятельств, связанных с обременением [12].

Таким образом, история установления сервитута на земельные
участки насчитывает не одну сотню лет. Целью установления сервитута
является обеспечение публичных и частных интересов. На сегодняшний
день сервитут рассматривается, с одной стороны, как институт, кото-
рый был заимствован из европейского законодательства, с другой - как
имеющий свою историю и практику применения ограниченного вещного
права на земельный участок.
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