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 СЕРВИТУТ (от лат. servitus - обязанность, обязательство, повинность) -

особый вид ограниченного вещного права, заключающийся в праве

пользоваться (в установленных пределах) чужой вещью. Чаще всего С. -

право ограниченного пользования чужим земельным участком.1
   Положение

о сервитуте изложено в многочисленных нормативно - правовых актах

российского законодательства.

 Так до 1 марта 2015 года Земельный кодекс Российской Федерации (далее ЗК

РФ)2 четко различал два вида земельного сервитута: публичный и частный.

Устанавливалось, что порядок, основания, условия, последствия и иные

вопросы, связанные с установлением публичного сервитута, регулируются

земельным законодательством, а правовое регулирование установления

частного сервитута - сфера гражданского законодательства. В новой редакции

ЗК РФ всего ликвидировано такое понятие, как частный земельный сервитут,

1� Сухарев А.Я. Большой юридический словарь. — М.: Инфра-М. А. Я. Сухарев, В. Е. Крутских, А.Я.
Сухарева. 3-е изд., доп. и перераб. —2007.С.567.
2� Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 N 136-ФЗ Российская газета от 30 октября 2001 г.
N 211-212 (ред. от 03.07.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2016).

http://dic.academic.ru/dic.nsf/lower/16646
http://dic.academic.ru/dic.nsf/lower/17320
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но осталась, норма, отсылающая к положениям гражданского

законодательства. Сервитут устанавливается в соответствии с гражданским

законодательством. В связи с изменениями Федерального закона от 3 июля

2016 г. N 315-ФЗ "О внесении изменений в часть первую Гражданского

кодекса Российской Федерации и отдельные законодательные акты

Российской Федерации". Федеральный закон вступает в силу с 1 января 20173.

Постепенно все нормативные документы, которые содержали нормы о

сервитутах также, как и Земельный кодекс привели к положениям

гражданского законодательства, а, следовательно, исключили частный

сервитут.

   Так, Гражданский кодекс Российской Федерации (далее ГК РФ)4 никогда не

называл земельный сервитут "частным". Статья 274 ГК РФ устанавливает,

что Собственник недвижимого имущества (земельного участка, другой

недвижимости) вправе требовать от собственника соседнего земельного

участка, а в необходимых случаях и от собственника другого земельного

участка (соседнего участка) предоставления права ограниченного

пользования соседним участком (сервитута).

  Статья 9 Лесного Кодекса РФ (далее ЛК РФ)5. Право постоянного

(бессрочного) пользования лесными участками, право ограниченного

пользования чужими лесными участками (сервитут), право аренды лесных

участков, а также право безвозмездного срочного пользования лесными

участками. Следует отметить, что данная статья носит отсылочный характер,

поскольку по общему правилу указанные вещные права возникают и

прекращаются по основаниям и в порядке, которые предусмотрены

гражданским законодательством, законодательством РФ о концессионных

соглашениях и земельным законодательством. Таким образом, Земельный

3� Федеральный закон от 3 июля 2016 г. N 315-ФЗ "О внесении изменений в часть первую Гражданского 
кодекса Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации" Федеральный 
закон вступает в силу с 1 января 2017 г Российская газета от 8 июля 2016 г. N 149
4�Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) ст.274 от 30.11.1994 N 51-ФЗ Российская газета 
от 8 декабря 1994 г. N 238-239. (ред. от 03.07.2016). 
5� Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 N 200-ФЗ Российская газета от 8 декабря 2006 г. N 277 

(ред. от 03.07.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.10.2016). 

file:///C:%5Cglava-1%5Cst-9-lk-rf
file:///C:%5C71435342%5C
file:///C:%5C71435342%5C
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кодекс Российской Федерации был приведен в соответствие с гражданским

законодательством, которое в отношении регулирования данного вида

сервитутов является специальным актом, то есть обладает приоритетом.

      Градостроительный кодекс ЗФ (далее ГрК РФ)6 Статья 43 о проектах

межевания территорий устанавливает, что территории включают в себя

чертежи межевания территории, на которых отображаются: 8) границы зон

действия публичных сервитутов.  Следовательно, КрК РФ также определяет

сервитут в виде публичного.

       Однако, несмотря на то, что частный сервитут в связи с изменениями,

внесенными в статью 23 Земельного Кодекса РФ не упоминается, тем не

менее частный сервитут предполагается, при истребовании платы от лиц в

интересах которых установлен сервитут. В настоящее время очевидно, что

данные преобразования не последние, что институт сервитута ждет

дальнейшее развитие.

     Так, Концепция развития гражданского законодательства Российской

Федерации7 предлагает развить положения о сервитутах, установив целый

ряд новых норм в тексте Гражданского кодекса, в том числе: новые

классификации сервитутов, а также несколько иные правовые последствия их

установления. 

      Представим некоторые положения этой концепции. В ГК должен быть

закреплен перечень возможных сервитутов, состоящий из: (а) сервитутов

перемещения или доступа на чужой участок для прохода, проезда, прогона

скота, перевозки груза и т.п.; (б) коммунальных сервитутов; (в) строительных

сервитутов - для строительства с использованием чужого здания или чужого

земельного участка; (г) сервитутов для пользования участком недр; (д)

сервитутов мелиорации. В качестве общего положения можно предложить

6� Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 N 190-ФЗ Российская газета от 30 декабря
2004 г. N 290(ред. от 03.07.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2016).
7� Концепция развития гражданского законодательства Российской Федерации, одобрена решением Совета 
при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства от 07.10.2009 // 
Вестник ВАС РФ. 2009. N 11.

http://base.garant.ru/10164072/18/#block_274
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51040/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51040/
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деление сервитутов на положительные и отрицательные. По общему правилу

сервитут состоит в обязании собственника служащей вещи пассивно

претерпевать воздействие на его вещь со стороны сервитуария, и только в

случаях, прямо предусмотренных законом, в силу сервитута может

предполагаться совершение активных действий собственником служащей

вещи. Сервитут бессрочен, но не вечен. Сервитут существует вплоть до

отпадения оснований его установления.

ГК РФ вводится новое понятие - узуфрукт. Правом личного пользовладения

(узуфруктом) признается предоставленное собственником вещи другому лицу

(пользовладельцу) право пользования и владения такой вещью.

Пользовладельцем может быть гражданин, а в случаях, установленных ГК

РФ, некоммерческая организация.8

    Договор об установлении сервитута должен быть составлен в форме

единого документа, подписанного сторонами. Несоблюдение данного

требования влечет недействительность договора об установлении сервитута.

Определяется плата за сервитут: Собственник господствующей вещи обязан

вносить плату за сервитут. Размер платы за сервитут определяется договором

об установлении сервитута, а в случае спора - судом, и подлежит указанию в

Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество.

Предполагается установление множественности сервитутов: служащая вещь

может быть обременена несколькими сервитутами.9 

     Концепция выделяет сервитуты перемещения, которые предусматривают

право прохода, право прогона скота или право проезда, прогона скота

позволяет осуществлять перемещение скота и проход людей через земельный

участок или другую служащую вещь без применения транспортных средств,

проезда позволяет осуществлять проход людей, прогон скота, проезд и

8� Проект редакции Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК РФ) с изменениями, внесенными 
проектом федерального закона N 47538-6 base.  garant.  ru›5762296/(дата обращения 11.11.2016).
9� Концепция развития гражданского законодательства Российской Федерации, одобрена решением Совета 
при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства от 07.10.2009 // 
Вестник ВАС РФ. 2009. N 11.

http://base.garant.ru/5762296/
http://yandex.ru/clck/jsredir?from=yandex.ru%3Bsearch%2F%3Bweb%3B%3B&text=&etext=1237.GJHZFNITKJ7vGBZTFisPEAKiYqs0huZRJX5lXtTxaMY5VwRv9af5KKSq09GLaX9c0yUIQYS8ta7qt-W8ypoEeDme10JKs7Pn8nfT2wKO_g7MF6dogsrJAlH5OOgWD_QbCLQXMfVVvKlEyTDATLymSg.de5e6b05f398caf6196bf89df7022c6628e96d7e&uuid=&state=PEtFfuTeVD4jaxywoSUvtJXex15Wcbo_WC5IbL5gF2nA55R7BZzfUbx-UGhzxgeV&data=UlNrNmk5WktYejR0eWJFYk1LdmtxaEhOSDNtZ0gtX25fT3FFamtyaEZqZlp6ZzQyaHJ0bi03MUJXd3ZmdHVhZlo1eld2N0ZueDBIQklwclBUNGI4cTRyNHN6YTlNeGhu&b64e=2&sign=7ec493ac9c92bcef3b373f6dbb42d6e5&keyno=0&cst=AiuY0DBWFJ5Hyx_fyvalFMH_tS6geX0reL6rQeNuG9Urs2ubAjSME233-L4hqS83Qa7yqMBghbiV37n9a7y14eCzJ9AmSv2c3xQW4qBZT5APRc-Nh7pmg7Q6_0xhl6t2jeEp0dt8hYTh9-wItxHZNjSziwq8FoWr3Tybj5fDI5G4eIHFOOKYkWyM6hF1QIrli8FzvUoW9dYbKmdZpWO6iY6Y02021ObYPl6eD9a4AGsSGCSHnUj2DvgHxGXcSJJ4YIzoeg98V3djhT_mPXqbp-UFj68nVrU4I6xX6eRR86RSEIMwpe8UVqQDWabwx1ie2yjpFQCd_AjnhW3_VZCyveLKEYQeWOCDNWgQLbQzif-hW18atLGR183Wvj-bZxSDsw-PCiEsNTGbOlnQSw_zkri9UaIUPQovDQOvZlXoq1OVN7MN6FRYDtkxRRQBcg2WbFEWXGoxFYsJuEzB2p8FJvaD7rq7-z1fFBwhcUZt7mjkjSF3Kjm8I0vJsRzO&FY-PDFT8VUOu7cq4CKjbwdI7W0E_mbyaBy881JS_GCj8nVQr_hXfOcG_aj_8j6_u2T45GnAEH_Fsg-AMWvh0iCsj_QYzruPT7nzKs_YmYWVxTb_BzVMVMk_A5jWeh7_2XfDMdcG3fRQQebsPbJjWVX9ylRlQGeU2JR67O1vkgGBmZb9yl6Wb3kriiVIQKqyh3a3EwT96HV6nKMld_8dUA0GeCLal0ZtDyvJNzdPzpeQ6Qz0FWSlEYuFwGvQsibvaFtsByVZwfLwqMvwrAa41vTMOq7TQsAdlRixKZnZhN0bPQ359m9NbebQSKxEKPYXqj-k1BvjKh2FyX1GRpwnEt5pfpGpcHLdQw0nbe2SUY6HBKLPgZAXl9L24mWFcJF59tcvdg6Zsv_d_V-oVp0wi0k5L-BbXX7KJPoyHDFR2mw4HTaVWyaV5GruidQ0NXTAvNyj_QL1r1sR3O2d45MCR8WSXGIqtqLBqtrkbNB7CU-7rUUWTT-xHxM7gCHGycnbv&l10n=ru&cts=1478872567989&mc=5.214763683975059
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перемещение грузов через земельный участок или другую служащую вещь, а

также улучшать земельный участок для обеспечения нормальных условий

эксплуатации транспортных средств. Условиями сервитута перемещения

могут быть определены обязательные для собственника господствующей

вещи ограничения по высоте, ширине, характеру покрытия, предельно

допустимой нагрузке на существующие или создаваемые сооружения,

используемые для осуществления сервитута. Определены виды сервитутов:

строительные сервитуты, сервитут мелиорации, горный сервитут,

коммунальный сервитут. 

     Но, Концепция развития гражданского законодательства Российской

Федерации - это документ, несмотря на то что утвержден органом

государственной власти, не является нормативным актом и, соответственно,

не обязателен к исполнению.     Законодательство о сервитутах действительно

пошло по пути развития, в связи с важностью данного института.

 Так в Земельном кодексе появилась новая глава V.3. "Установление сервитута

в отношении земельного участка, находящегося в государственной или

муниципальной собственности». Ст.39.24 ЗК РФ Землепользователь,

землевладелец, арендатор земельного участка, заключившие соглашение об

установлении сервитута в отношении такого земельного участка, в течение

десяти дней со дня заключения указанного соглашения обязаны направить в

уполномоченный орган уведомление о заключении указанного соглашения.
10Данной главой, по сути, заложен новый вид земельных правоотношений,

поскольку до введения в действие указанной главы Земельного кодекса

возможность установления сервитута на землях, находящихся в

государственной или муниципальной собственности, законом не

предусматривалась.     Именно поэтому введение данной главы в Земельном

кодексе обусловливает появление нового вида земельных имущественных

отношений.     Если рассматривать правовую природу "сервитута в

отношении земельного участка, находящегося в государственной или

10� Аверьянов Н.Н. Новое законодательство о земельных сервитутах //Право и экономика№2.-2015.С.63-67.
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муниципальной собственности", то он является разновидностью частного

земельного сервитута. Так, по общему правилу частный сервитут

устанавливается по соглашению между лицом, требующим установления

сервитута, и собственником земельного участка. Сервитут в отношении

земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной

собственности, устанавливается также на основании соглашения.11 Перечень

оснований для установления сервитута в отношении земельного участка,

находящегося в государственной или муниципальной собственности, назван в

ст. 39.23 Земельного кодекса, но этот перечень не является исчерпывающим.

Большинство лиц, заинтересованных в установлении земельного сервитута,

юридические лица, поскольку закрепленные основания касаются

осуществления хозяйственной деятельности именно этими субъектами.

     В отличие от общих положений гражданского законодательства о

земельных сервитутах, в отношении данного вида сервитута императивно

закрепляется принцип его платности. Так, в настоящее время уже

разработаны и утверждены Постановлением Правительства Российской

Федерации от 23.12.2014 N 1461 Правила определения размера платы по

соглашению об установлении сервитута в отношении земельных участков,

находящихся в федеральной собственности.12 Так, установлена ставка 0,01

процента кадастровой стоимости земельного участка за каждый год срока

действия сервитута. Эта ставка является аналогичной при взимании платы за

пользование земельным участком на основании договора аренды.

    Однако на сегодняшний день не совсем верно уравнивать плату за сервитут

и арендную плату. Причем, если соглашение о сервитуте заключает

землепользователь такого земельного участка, то плата поступает ему, если

непосредственно орган власти - то плата поступает в соответствующий

бюджет. Регионы оперативно отреагировали на решение проблем, связанных

11� Аверьянов Н.Н. Новое законодательство о земельных сервитутах //Право и экономика№2. -2015.С.63-67. 

12� СЗ РФ. 2015. N 1 (часть II). Ст. 256. 
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с платой за сервитуты и привели региональные законы его в соответствие с

федеральными.

    Обратимся к Постановление Правительства Ульяновской области №157-П

от 10.04.2015 Об утверждении Порядка определения размера платы по

соглашению об установлении сервитута в отношении земельных участков,

находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и

земельных участков, государственная собственность на которые не

разграничена.13В соответствии с подпунктом 1 пункта 2 статьи 39.25

Земельного кодекса Российской Федерации Правительство Ульяновской

области п о с т а н о в л я е т:Определить порядок определения размера платы

по соглашению об установлении сервитута в отношении земельных участков,

находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и

земельных участков, государственная собственность на которые не

разграничена. Размер платы по соглашению об установлении сервитута

определяется на основании кадастровой стоимости земельного участка и

рассчитывается как 0,01 процента кадастровой стоимости земельного участка

за каждый год срока действия сервитута.  Размер платы по соглашению об

установлении сервитута, заключённому в отношении земельных участков,

предоставленных в постоянное (бессрочное) пользование, либо в

пожизненное наследуемое владение, либо в аренду, может быть определён

как разница рыночной стоимости указанных прав на земельный участок до и

после установления сервитута, которая определяется независимым

оценщиком в соответствии с законодательством Российской Федерации об

оценочной деятельности. Смена правообладателя земельного участка не

является основанием для пересмотра размера платы по соглашению об

установлении сервитута. В случае, если сервитут устанавливается в

отношении части земельного участка, размер платы по соглашению об

13� Постановление Правительства Ульяновской области от 1 0 апреля 2015 г. N 157-П "Об утверждении
Порядка определения размера платы по соглашению об установлении сервитута в отношении земельных
участков, находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и земельных участков,
государственная собственность на которые не разграничена "Ульяновская правда" от 16 апреля 2015 г. N 50
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установлении сервитута определяется пропорционально площади части

земельного участка.14

    В 2016году Постановление администрации г. Ульяновска от 29.03.2016 N

993 "Об утверждении административного регламента предоставления

муниципальной услуги по выдаче разрешения на использование земель или

земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной

собственности, без предоставления земельных участков и установления

сервитута."15 Установлены стандарты предоставления муниципальной услуги

по выдаче разрешения на использование земель или земельных участков,

находящихся в государственной или муниципальной собственности, без

предоставления земельных участков и установления сервитута, а также

состав, последовательность и сроки выполнения административных

процедур (действий) , в том числе о собенно сти выполнения

административных процедур в электронной форме.

       Современное российское общество осознало важность сервитутов в

хозяйственной жизни страны. Институт сервитута способствует

экономически целесообразно распоряжаться земельными ресурсами страны,

грамотно выстраивать отношения между гражданами и юридическими

лицами, создавать комфортные условия человеческого общежития.

Сервитуты формируют стабильность в отношениях, определяют порядок в

обществе. Хочется надеяться, что институт сервитута будет развиваться и в

дальнейшем. 

                       

14� Постановление Правительства Ульяновской области от 1 0 апреля 2015 г. N 157-П "Об утверждении
Порядка определения размера платы по соглашению об установлении сервитута в отношении земельных
участков, находящихся в государственной собственности Ульяновской области, и земельных участков,
государственная собственность на которые не разграничена Ульяновская правда от 16 апреля 2015 г. N 50
15� Постановление администрации г. Ульяновска от 29.03.2016 N 993 "Об утверждении административного
регламента предоставления муниципальной услуги по выдаче разрешения на использование земель или
земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, без
предоставления земельных участков и установления сервитута. Ульяновск сегодня" о т 3 0 июля 2010 г. N
57изм.Постановление Администрации г. Ульяновска от 4 мая 2016 г. N 1489.

file:///C:%5C15354367%5C
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