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Аннотация: в работе рассмотрены содержащиеся в Гражданском ко-

дексе гражданско-правовые нормы, которые при всей их принципиальной зна-

чимости оказались достаточно поверхностными и явно недостаточными для 

эффективного регулирования сервитутов как особой группы вещных прав. 

Следствие этого – многочисленные противоречия в решении конкретных во-

просов сервитутного права различных нормативно-правовых актов. Коллизии 

имеются в самых разных аспектах, начиная с определения сервитутов и закан-

чивая основаниями его возникновения и прекращения. 
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Хотя в Гражданском законодательстве Российской Федерации имеются 

вполне достоточные определения прав сервитута, имеются и существенные 

недостатки. 

Важной особенностью современного российского подхода к регулированию 

сервитутных отношений является установление законодателем их возмездного 

характера. Согласно п. 5 ст. 274 ГК, собственник участка, обремененный 

сервитутом, вправе потребовать от лиц, в интересах которого установлен 

сервитут вносить соразмерную плату за пользование участком. Возмездность 

сервитутных отношений – это та специфическая новелла, которая 

свидетельствует о самостоятельности российского законодательства в подходах 

к нормативному регулированию сервитутов. 
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В ст. 274 ГК земельный сервитут трактуется как принадлежащее 

собственнику одного недвижимого имущества право ограниченного 

пользования соседним земельным участком другого собственника, но нет 

единого объединяющего подхода к этому понятию. Содержащиеся в 

Гражданском кодексе гражданско-правовые нормы при всей их принципиальной 

значимости оказалось достаточно поверхностно и явно недостаточно для 

эффективного регулирования сервитутов как особой группы вещных прав. 

Следствие этого – многочисленные противоречия в решении конкретных 

вопросов сервитутного права различных нормативно-правовых актов. Коллизии 

имеются в самых разных аспектах – начиная с определения сервитутов и 

заканчивая основаниями его возникновения и прекращения. 

Свидетельством фактического отсутствия эффективного гражданско-

правового регулирования является и современная судебная практика. Анализ ее 

показывает, что судьи не применяют законодательство о сервитутах. 

Хотя законодатель постарался предусмотреть конкретные виды сервитутов, 

например, в Гражданском Кодексе в качестве видов сервитутов названо право 

прохода и проезда, прокладки и эксплуатации линий злектропередачи, связи и 

трубопроводов, а также право пользования источником воды для обеспечения 

водоснабжения, но нет четкого единообразия определения сервитутов. 

Самый важный отрицательный момент в законодательном регулировании – 

это так называемое «растаскивание» отдельных видов сервитутов по различным 

нормативным актам, что вносит неопределенность в их общую систему. Водный 

кодекс повторяет положения Гражданского кодекса о сервитутах пользования 

источником воды, земельный кодекс – о сервитутах пользования земельными 

участками. В результате нарушается единая структура возможных сервитутов. 

Еще один минус – это отсутствие в ГК перечня оснований возникновения 

сервитутов. Тексты ст. 274–276 ГК приводят к выводу о том, что главным 

основанием сервитутов является договор, а дополняет его судебное решение в 

случае разногласия собственников. В действительности же оснований 

возникновения сервитутов больше. Среди них акты государственных органов и 
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органов местного самоуправления (ч. 2 ст. 21 Лесного кодекса), завещательный 

отказ. 

В настоящее время для договора об установлении сервитутов 

предусматривается простая письменная форма и обязательная государственная 

регистрация. Надо подчеркнуть, что в п. 3 ст. 274 ГК нет специального указания 

об обязательной письменной форме этого договора – данный вывод можно 

сделать, исходя из общих положений ГК о форме договора. Представляется, что 

ГК должен предусматривать специальные правила о форме договора об 

установлении сервитута. Таким специальным правилом может быть 

установленная законом обязательная нотариальная форма. 

Еще один существенный недостаток современного регулирования 

сервитутов заключается в неполноте нормативного регулирования оснований их 

прекращения. Законодатель назвал два мотива, по которым собственник 

земельного участка, обремененного сервитутом, может требовать его 

прекращения. Первым является отпадение оснований установления сервитута, 

вторым – невозможность для собственника участка, обремененного сервитутом, 

использовать его в соответствии с назначением. Название статьи «Прекращение 

сервитутов» обязывает законодателя упомянуть все возможные основания для 

прекращения этого вида вещных прав. Преследуя такую цель, на первое место 

можно было поставить гибель служебной земли или иной недвижимости. Второе 

место заняло бы основание в виде слияния в одном лице собственников 

господствующих и служебных участков. На третьем месте оказался бы 

односторонний отказ сервитуария от своих прав. Наконец, еще одним 

основанием стало бы расторжение договора об установлении сервитута. 

Характеризующей отечественное законодательство о сервитутах можно 

назвать признаваемую им возможность соединения сервитутов с иными 

вещными правами, а не только с правом собственности. Так, сервитуарием, 

т.е. лицом, в пользу которого устанавливается сервитут в соответствии с ГК 

может быть не только собственник, но и лицо, которому господствующий 

земельный участок предоставлен на праве пожизненного наследуемого владения 
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или праве постоянного пользования. А лицом, обременяемым сервитутом, может 

только собственник земельного участка или иной недвижимости, но не субъект 

иного вещного права, но опять же, пробел в законе существует в том, что в 

настоящее время, подобных норм-запретов, с помощью которых 

устанавливаются некоторые ограничения собственных прав в интересах других 

собственников для полноценного осуществления права явно недостаточно – на 

это прежде всего должен обратить внимание законодатель – так называемая роль 

закона в деле устройства так называемых добрососедских отношений 

собственников недвижимости. 

Предоставляется правильным пополнить Гражданский и Земельный кодекс 

РФ дополнительным перечнем частных сервитутов, включающих в себя право 

пастьбы скота на чужом земельном участке, право сенокоса на соседнем участке, 

право заготовки дров в лесу, находящемся на земле соседа и др. 

Подводя итог, важно отметить, что у сервитутного права большое будущее, 

обеспечить которое может и должно гражданское законодательство, 

посвященное данному виду ограниченных вещных прав. 
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