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«Одним правом собственности мог бы удовлетвориться только разве самый примитив-
ный экономический быт» [6]. И правда, хозяйственная изоляция как следствие закрепле-
ния исключительно права индивидуальной собственности совершенно немыслима, особен-
но в условиях рыночной экономики. В связи с этим в большинстве стран нормативно за-
крепляются «права на чужие вещи», то есть такие права, которые имеет лицо в отношении
вещи другого лица, обременяя тем самым его право собственности. Среди указанных прав,
в свою очередь, особо выделяется сервитут, т.е. ограниченное право пользования чужим
(служащим) земельным участком (praedium serviens) или другим объектом недвижимости
(ст. 277 ГК РФ), при котором право предоставляется не конкретному лицу, а собственнику
соседнего (господствующего) участка (praedium dominans) [3]. Сервитуарий приобретает
право ограниченного пользования с целью удовлетворения своих нужд, заключающихся в
восполнении недостающих качеств своей недвижимости через пользование чужой вещью.
По своей правовой природе сервитут является правом на чужую вещь, вещно-правовым
обременением права собственности на чужой объект недвижимости, качеством обладания
земельным участком и вспомогательным способом реализации права собственности при
наличии препятствий в его использовании в полной мере в соответствии с видом разре-
шённого использования [7].

Почти восьмидесятилетнее отсутствие правовой регламентации сервитутов привело к
отставанию в развитии от европейских стран, а также появлению существенных пробелов
и коллизий в отечественном правопорядке. Однако появление мелкой земельной частной
собственности, многоквартирного и многоэтажного строительства, а также иной уплотни-
тельной застройки и развитие линий связи и коммуникаций [2] актуализирует необходи-
мость доктринального исследования системы ограниченных вещных прав и внедрения в
гражданское законодательство новых эффективных правовых конструкций.

В РФ нет замкнутого перечня сервитутов: может быть установлен любой сервитут,
соответствующий общим началам гражданского законодательства [Рис. 1, Рис. 6, Рис. 7].
Тем не менее, несмотря на предоставление достаточно большой договорной свободы, сле-
дует отграничивать традиционно понимаемую правовую природу вещного сервитута от
иных видов, пусть и носящих одноименное название. Сервитут не предполагает соверше-
ние активных действий (активный сервитут) или установление ограничения в отношении
неопределенного круга лиц (публичный сервитут), а также не может быть установлен
в пользу конкретного лица (личный сервитут). Искажение правовой природы сервитута
приводит к появлению новых правовых конструкций и выходу за пределы исследуемого
института, что не должно сводиться к традиционному вещному типу сервитутов [1].

Сервитут порождает взаимный характер отношений и потому имеет возмездный, ком-
пенсационный характер. Любой принудительно установленный в судебном порядке серви-
тут должен быть компенсирован исходя из рыночной стоимости, но не более той суммы,
которая причиталась бы собственнику служащей недвижимости в случае установления
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аренды на соответствующую часть его участка. Допускается установление символичной
платы (1 рубль в год) (предпочтение символичной платы вместо безвозмездного сервитута
ещё раз подчеркивает возмездную природу сервитутов) [Рис. 2].

Защита прав субъектов сервитутных правоотношений может осуществляться как вещ-
но-правовыми (негаторный иск и др.), так и обязательственно-правовыми (взыскание пла-
ты за сервитут и др.) методами [5]. В защите может быть отказано, если нарушение вы-
звано неправомерными или недобросовестными действиями истца, в случае наличия ор-
ганизационных и процедурных ошибок (выбран неверный способ защиты, недоказанность
наличия права собственности на господствующую недвижимость, сведения не занесены
или неверно занесены в Реестр), а также при наличии иных оснований [Рис. 3].

В практике Верховного Суда РФ (329 дел) имеется всего 6 правовых позиций, ка-
сающихся, прежде всего, установления частных и публичных сервитутов в целях стро-
ительства, эксплуатации или ремонта линейных инфраструктурных объектов, а также
определения соразмерной рыночной платы собственнику служащего участка.

Предлагается внести изменения в законодательные акты РФ, в частности в ст. 274 ГК
РФ, прямо указав на возможность установления отрицательных сервитутов через кон-
струкцию включения в определения сервитута двух составляющих, заключающихся в
возможности владельца господствующего участка требовать от собственница служащего
участка: (1) терпеть определённые действия сервитуария или (2) соблюдать определённые
запреты, установленные в интересах сервитуария. Законодательное закрепление класси-
фикации сервитутов на положительные и отрицательные также способствует внедрению
в российское законодательство целой группы сервитутов «света и вида», давно известных
зарубежному законодательству.

Перечень оснований для прекращения сервитутов [Рис. 4, Рис. 5] предлагается допол-
нить долговременной неуплатой в связи с утратой интереса к сервитуту, возможностью
выкупа сервитута или обращения взыскания на имущество должника с целью снятия обре-
менений со своей собственности и получения платы за претерпеваемые ранее ограничения.

При реформировании норм о сервитутах следует руководствоваться основными тенден-
циями и группами проблем, сформированных правоприменительной практикой [4]. Более
того, необходимо соблюдать баланс интересов сторон правоотношений, в особенности прав
собственника служащей недвижимости, ведь, как правильно отмечал И.А. Покровский:
«истинной ценой, которою покупается каждое подобное ограниченное право на чужую
вещь, является урезанное, морально и экономически подорванное право собственности»
[6]. Эффективная и полноценная реформаторская деятельность позволит улучшить пра-
вовую регламентацию сервитутов, а также всей системы вещных прав в целом.
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Иллюстрации

Рис. 1. Таблица 1: Судебная практика: основания отказа в установлении сервитутов
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Рис. 2. Таблица 2: Судебная практика: размер платы за пользование чужим объектом недви-
жимости

Рис. 3. Таблица 3: Судебная практика: отказ в защите негаторным иском
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Рис. 4. Таблица 4: Судебная практика: основания отказа в иске о прекращении сервитута

Рис. 5. Таблица 5: Судебная практика: основания удовлетворения иска о прекращении
сервитута
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Рис. 6. Таблица 6: Судебная практика установления частных сервитутов

Рис. 7. Таблица 7: Судебная практика установления необычных видов сервитута
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