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Аннотация

В статье рассматриваются некоторые частноправовые проблемы права ограни-
ченного пользования чужим земельным участком. Анализируются нормы Граждан-
ского и Земельного кодексов Российской Федерации, касающиеся данного института,
а также судебная практика. По мнению автора, для унификации судебной практики
и единообразного понимания и толкования сущности земельного сервитута, а так-
же бесспорного установления права ограниченного пользования чужим земельным
участком следует унифицировать положение о порядке определения размера платы
за ограниченное пользование чужим земельным участком и о субъективном соста-
ве разновидности сервитутов. Кроме того, необходимо на законодательном уровне
установить первостепенную роль градостроительной документации для установле-
ния ограниченного права пользования чужим земельным участком для обеспечения
проезда к господствующим земельным участкам.
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Abstract

The article examines some private law problems of the right to limited use of
someone else’s land. The article analyzes the norms of the Civil and Land Codes of the
Russian Federation concerning this institution, as well as judicial practice. According
to the author, for the unification of judicial practice and a uniform understanding
and interpretation of the essence of the land easement, as well as the indisputable
establishment of the right of limited use of someone else’s land plot, the provision on the
procedure for determining the amount of payment for the limited use of someone else’s
land and on the subjective composition of the variety of easements should be unified.
In addition, it is necessary at the legislative level to establish the primary role of town
planning documentation to establish a limited right to use someone else’s land plot to
ensure travel to dominant land plots.
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Правовое закрепление в российском законодательстве института
частной собственности и дальнейшее ее вовлечение в гражданский обо-
рот обусловило необходимость в обеспечении целенаправленного и функ-
ционального регулирования недвижимого имущества. В то же время
недостаточный уровень землепользования, необоснованность земельных
платежей [1], а также неопределенность земельных отношений [2] указы-
вают на потребность в совершенствовании действующего законодатель-
ства в области сервитутных отношений.

Отметим, что традиционно под сервитутом понимают бессрочное,
функционально определенное обременение одного участка, недвижимо-
сти (praedium serviens) в пользу другого (praedium dominans). Иными
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словами, обременение сервитутом проявляется в праве собственности
господствующего земельного участка на определенную функцию служа-
щего земельного участка [3] (например, для осуществления переезда (пе-
рехода) через земельный участок; для использования земельного участка
в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических, водопро-
водных и других линий и сетей, а также транспортной инфраструкту-
ры и связи; в целях проведения дренажных работ; для размещения на
участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним; по причине
временного пользования земельным участком для производства изыска-
тельских, исследовательских и других работ и т. д.).

В российском законодательстве право ограниченного пользования
чужого земельного участка нашло свое правовое закрепление в ст. 274
Гражданского кодекса Российской Федерации (далее - ГК РФ) [4] и ст.
23 Земельного кодекса Российской Федерации (далее - ЗК РФ) [5].

Однако, несмотря на правовое регулирование данного института,
наблюдается тенденция роста количества возникающих земельных спо-
ров об определении границ земельного сервитута [6], что обуславливается
как ростом градостроительной деятельности, так и противоречивостью
в систематическом толковании норм права судом и правоприменителем,
а также указывает на необходимость законодательного преобразования
института ограниченного пользования чужим земельным участком (зе-
мельным сервитутом).

В соответствии с п. 2 Обзора судебной практики по делам об уста-
новлении сервитута на земельный участок, утвержденного Президиумом
Верховного Суда Российской Федерации от 26 апреля 2017 г., сервитут
необходимо относить как к вещному праву, так и праву собственности
[7].

В свою очередь, п. 1 ст. 23 ЗК РФ регламентирует, что установление
сервитута осуществляется в соответствии с гражданским законодатель-
ством, т. е. носит отсылочный характер. Данное двойственное понимание
способствует возникновению земельных споров в случае смены субъек-
тов права ограниченного пользования чужим земельным участком.
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Ввиду наличия тесной связи между вещным и обязательственным
правоотношением видна необходимость в их сохранении при смене субъ-
ектного состава ограниченного права пользования чужим земельным
участком на законодательном уровне. При этом положения действую-
щего гражданского и земельного законодательства не раскрывают со-
держание публичного и частного сервитутов.

На наш взгляд, для унификации судебной практики и единообраз-
ного понимания и толкования сущности земельного сервитута, а также
бесспорного установления права ограниченного пользования чужим зе-
мельным участком следует унифицировать положение о порядке опре-
деления размера платы за ограниченное пользование чужим земельным
участком и о субъективном составе разновидности сервитутов. Кроме то-
го, необходимо на законодательном уровне установить первостепенную
роль градостроительной документации для установления ограниченного
права пользования чужим земельным участком для обеспечения проезда
к господствующим земельным участкам.
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