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	 Аннотация. Автор рассматривает сервитуты как правовую категорию в историческом и тео-
ретическом аспектах, определяя характерные черты и признаки, выделяющие их в отдельную группу 
внутри категории вещных прав. Исследуя существующие классификации сервитутов, автор предлага-
ет в процессе реформы вещных прав восполнить существующий пробел законодательства включени-
ем отрицательного сервитута как инструмента сохранения качества вещи путем ограничения действий 
с соседними объектами недвижимости. 
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Сервитуты составляют основной массив 
вещных прав и как таковые возникли на 

раннем этапе развития общества в качестве ин-
струментов эффективного хозяйствования при 
использовании основного существовавшего на 
тот момент актива - земли, а также «устроения 
нормального человеческого общежития» [1, c. 
25]. Основополагающим в этом случае выступа-
ет принцип «vicinitas», который переводится как 
«соседство» и закрепляет правило: земельные 
участки, в отношении которых устанавливается 
земельный или иначе говоря «предиальный» сер-
витут должны располагаться рядом и оказывать 
влияние друг на друга - улучшать свойства либо 
устранять недостатки.

Принято считать, что сервитут как юридиче-
ская конструкция возник и «пришел» из римского 
права. Так, в частности, в римском праве права 

пользования вещами определялись как личные 
сервитуты и именовались «servitus personarum», 
которые относились исключительно к предиаль-
ным сервитутам. Предиальные сервитуты разде-
лялись на: «три сервитута дорожных (iter - право 
прохода через чужой участок, actus - право про-
хода и прогона скота, via - право прохода, про-
гона и проезда вообще; каждый последующий 
сервитут включает в себя и предыдущий) и один 
сервитут воды (aquaeductus - право провести 
воду из чужого участка)» [2].

Представления римских юристов фактиче-
ски сформировали правовые концепции в отно-
шении различных правовых категорий во всех 
существующих системах права. Так, адаптация 
римского права под континентальную правовую 
систему была впервые осуществлена немецкими 
пандектитстами, определившими, что органич-
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ные вещные права представляют собой некое 
«слабое, вторичное право по отношению к праву 
собственности». Такое мнение существовало и в 
российском дореволюционном праве [3]. 

В Своде законов Российской Империи, в де-
сятом томе которого содержались положения о 
вещных правах, раздел «jura in re aliena», как та-
ковой в нем отсутствовал (в сравнении с Кодек-
сом Наполеона), но имелись следующие статьи: 
«о полном праве собственности», «о неполном 
праве собственности», «о пожизненном владе-
нии», «о праве пользования», «о залоге». Таким 
образом, как следует заметить, понятие серви-
тута как такового в Своде отсутствовало, но он 
существовал фактически.  Отечественном праве 
в тот период сервитут существовал в качестве 
«прав участия частного в пользовании и выгодах 
чужого имущества» и «прав угодий». Следующим 
этапом развития отечественного законодатель-
ства должно было стать Гражданское уложение. 
Так, Проект Гражданского уложения, созданный 
в 1902 году, уже содержал в себе раздел вещных 
«вотчинных» прав, состоящий из положений о: 
«праве собственности, праве в чужом имуществе, 
залоге и закладе» [4].

Ввиду Первой мировой войны и последующей 
начавшейся революции, Гражданское уложение 
так и не было принято. После установления со-
ветской власти директом Второго Всероссийско-
го съезда Советов рабочих и солдатских депута-
тов от 8 ноября (26 октября) 1917 г. «О земле» [5] 
появилась «государственная монополия на зем-
лю», ввиду чего фактическая частная хозяйствен-
ная деятельность практически перестала быть 
возможна. Так, в 1922 году В.И. Ленин указал ко-
миссии, которая составляла Гражданский кодекс 
РСФСР: «Расширить применение государствен-
ного вмешательства в «частноправовые» отно-
шения; расширить право государства отменять 
«частные» договоры» [5].

Появившийся в 1922 году Гражданский Ко-
декс РСФСР еще содержал в себе вещные права, 
а именно право собственности, право застройки 
и залог имущества, но в последующем они, так-
же как и сервитуты, (за исключением права соб-
ственности) просто прекратили свое существова-
ние.

После распада СССР, в законодательство 
Российской Федерации такие вещные права как 
сервитуты были возвращены.

Так, в действующем ГК РФ содержатся ста-
тьи (274-277 ГК РФ): «право ограниченного поль-
зования чужим земельным участком (сервитут)», 
«сохранение сервитута при переходе прав на 
земельный участок», «прекращение сервитута», 
«обременение сервитутом зданий и сооружений». 
Помимо в ГК РФ нормы о сервитутах содержать-
ся в Земельном кодексе Российской Федерации 
(далее – ЗК РФ), а также в ряде специальных за-
конов. 

Как указывают цивилисты, данные обреме-

нения делятся на типы в зависимости от воз-
действия, применяемого при их установлении: 
диспозитивные, императивные и диспозитив-
но-императивные [6]. 

Как определено положениями ст.  274 ГК 
РФ, частный сервитут может быть установлен 
«в отношении собственника земельного участ-
ка для его нужд», то есть определенного лица.  
При этом, перечень «нужд» не содержит исчер-
пывающий перечень: «для обеспечения прохода 
и проезда через соседний земельный участок, 
строительства, реконструкции и (или) эксплуата-
ции линейных объектов, не препятствующих ис-
пользованию земельного участка в соответствии 
с разрешенным использованием, а также других 
нужд». Ограничением, в данном случае, выступа-
ет лишь то, что данные нужды «не могут быть обе-
спечены без установления сервитута». 

Таким образом, данный сервитут «связан с 
определенным лицом», невозможно изменение 
этого лица, но направлен он на имущество.

Между тем, законодателем четко очерчен пе-
речень, в соответствии с которым может быть 
установлен «сервитут в отношении земельного 
участка, находящегося в государственной или 
муниципальной собственности». 

Разновидностью частного сервитута следует 
определить так называемый «дорожный серви-
тут». В частности, в соответствии со ст. 25 Фе-
дерального закона от 08.11.2007 № 257-ФЗ «Об 
автомобильных дорогах и о дорожной деятель-
ности в Российской Федерации и о внесении из-
менений в отдельные законодательные акты Рос-
сийской Федерации»: «в отношении земельных 
участков в границах полосы отвода автомобиль-
ной дороги, предназначенных для размещения 
объектов дорожного сервиса, для установки и 
эксплуатации рекламных конструкций, допуска-
ется установление сервитутов в порядке, уста-
новленном гражданским законодательством и 
земельным законодательством, с учетом особен-
ностей, предусмотренных настоящей статьей» [7]. 
Таким образом, специальными законами могут 
быть установлены отдельные, специальные виды 
частных сервитутов с четко определенным осно-
ванием и целями их установления.

Что же касается публичных сервитутов, то 
они определяются как сервитуты, которые уста-
навливаются в пользу неопределенного круга 
лиц. В положениях ст. 23 и 39.37 ЗК РФ законода-
тель привел перечень целей, по которым может 
быть установлен такой вид сервитутов. Все эти 
цели связаны с потенциальными потребностями 
неопределенного круга лиц. 

По сравнению с выводами цивилистов доре-
волюционного права у современных исследова-
телей сформировался совершенно иной подход 
к пониманию сути сервитута. Е.А. Суханов отме-
тил, что сервитуты и право собственности не яв-
ляются конкурирующими правами: установление 
сервитута не отрицает право собственности как 
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таковое, но затрагивает (не в большей степени, 
чем физические свойства участка) возможности 
отправления некоторых правомочий собственни-
ка [8].

 Помимо прочего в современном законода-
тельстве Российской Федерации наблюдается 
«эластичность права собственности», оно зани-
мает максимально возможный объем, в то вре-
мя как ограниченное вещное право имеет рамки, 
очерченные при его установлении, которые не 
могут быть изменены без создания специаль-
ного изменяющего акта.  Таким образом, орга-
ничное вещное право не является «вторичным 
правом» по отношению к праву собственности, 
наоборот, как отмечал исследователь: «Само 
право собственности на землю в современных 
правопорядках подвергается настолько серьез-
ным ограничениям, что по своему юридическому 
содержанию становится скорее типичным огра-
ниченным вещным правом, нежели традиционно 
понимаемым широким правом собственности» [8]

Для того, чтобы сформулировать понятие 
«сервитут» следует выделить его характерные 
признаки, свойства и аспекты. Монахов Д.А.  вы-
деляет следующие свойства сервитута:

- пользование чужой вещью в каком-либо из-
вестном отношении;

- сервитут не может быть обременен иным 
сервитутом», так как о своей природе он высту-
пает «правом на вещь, а не на право на нее;

- сервитут не может быть установлен на соб-
ственную вещь, а только на чужую. Однако иссле-
дователь отмечает, что данное свойство несколь-
ко ослаблено нормами действующего ГК РФ. Так, 
в частности, подобного прямого запрета не пред-
усмотрено, в то время как положениями статьи 
275 ГК РФ закреплено следующее: «Сервитут со-
храняется в случае перехода прав на земельный 
участок, который обременен этим сервитутом, к 
другому лицу, если иное не предусмотрено на-
стоящим Кодексом». Несколько схожая имеется 
и в  «Законе о земле» государства Израиль, кото-
рый устанавливает следующее: «господствующая 
и служащая вещи оказываются в собственности 
одного лица, сервитут не может быть прекращен 
только по этой причине. Однако, если господ-
ствующий и служащий участок были объединены 
в один, сервитут прекращается» [9]. Между тем, 
законодательство многих иных государств со-
держат в себе формулу, что сервитут прекраща-
ется, если одно и то же лицо является собствен-
ником и господствующего и служащего участка;

- «сервитут должен быть полезен». Данное 
свойство сервитута тоже возникло из римского 
права, в частности: «Сервитут имеет целью вы-
году лица или участка.. свобода собственности 
не должна терпеть ограничений ради удовлетво-
рения простой прихоти» [8]. Таким образом, сер-
витут может быть установлен в случае наличия 
интереса для господствующей вещи, а не для ее 
владельца. Дополнительно к этому Монахов Д.А. 

отмечает, что польза от установления сервитута 
должна быть постоянной, «случайность или непо-
стоянство пользы» от использования чужой вещи 
не может служить необходимой и достаточной 
причиной для возникновения сервитута;

- «принцип соседства». Так, господствующая и 
служащая вещи должны быть в непосредственной 
близости друг от друга. Между тем, из указанного 
принципа не следует, что, к примеру, земельные 
участки должны быть смежными. Определяющим 
критерием является «возможность воздействия 
одной вещи на другую»;

- «возмездность сервитута». В силу норм дей-
ствующего законодательства РФ (п. 5 ст. 274 ГК 
РФ), установление сервитута может являться 
возмездным, то есть может взиматься плата «за 
пользование чужим земельным участком». Меж-
ду тем, ни характер платы, ни ее периодичность 
законодатель не определяет [1].

Следует отметить, что данные свойства фак-
тически являются универсальными для сервиту-
тов в правовых системах множества стран. 

В теории права существуют не только преди-
альные или, иначе говоря, земельные сервитуты, 
но и сервитуты личные. Что же касается отече-
ственного законодательства, то формально они в 
нем не закреплены, между тем, существуют фак-
тически.

Так, в ст. 1137 ГК РФ содержатся правила о 
завещательном отказе в соответствии с которы-
ми предусматривается передача имущества «во 
владение на ином вещном праве или в пользо-
вание вещи, входящей в состав наследства», «в 
частности, на наследника, к которому переходит 
жилой дом, квартира или иное жилое помещение, 
завещатель может возложить обязанность пре-
доставить другому лицу на период жизни этого 
лица или на иной срок право пользования этим 
помещением или его определенной частью», что 
является личным сервитутом.

Классики отечественной юридической мыс-
ли относят к личным сервитутам и положения 
закона в отношении пожизненного содержания 
с иждивением (ст. 601 ГК РФ) и о «праве пожиз-
ненного проживания при отказе от приватиза-
ции», закрепленном ст. 19 Федерального закона 
от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в действие 
Жилищного кодекса Российской Федерации» 
[10]. Особенностью личных сервитутов выступает 
то, что они не могут существовать дольше суще-
ствования лица, в интересах которого они уста-
новлены. 

В теории права представлена и другая обшир-
ная классификация сервитутов [11]. 

Представляет интерес классификация сер-
витутов по содержанию - деление сервитутов на 
положительные и отрицательные: «Сервитут по-
ложительный дает право иметь какое-либо соо-
ружение на служащем участке или совершать в 
отношении него какие-либо действия. Сервитут 
отрицательный дает право запрещать собствен-
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нику служащего участка совершать какие-либо 
действия» [12]. 

Все сервитуты, представленные на настоя-
щий момент в российском праве, являются по-
ложительными.  Наиболее часто приводимыми 
примерами отрицательных сервитутов являются 
имеющиеся в английском и шотландском праве: 
«право на свет», «право на воздух» и «право на 
вид», посредством которых, устанавливается за-
прет сокращать приток воздуха или доступ света, 
закрывать вид на объекты материального мира, 
доставляющие субъекту эстетическое удоволь-
ствие, на господствующий земельный участок 
из-за высадки на служащем земельном участке 
деревьев, строительства объекта недвижимости 
[12]. 

Следует отметить, что отрицательные серви-
туты могут являться только предиальными: они 
не могут существовать без прикрепления к опре-
деленному объекту недвижимости, т.к. право на 
воздух, свет или вид, связано с вполне опреде-
ленным объектом недвижимости, с определенной 
вещью. Таким образом, отнесение отрицательных 
сервитутов исключительно к земельным связано 
с их содержанием. 

Итак, различие положительного и отрица-
тельного сервитутов заключается в способе 
воздействия на служащую вещь – активном или 
пассивном, однако, что положительный, что от-
рицательный сервитут «расширяют сферу иму-
щественной власти собственника господствую-
щей недвижимости, одновременно сужая сферу 
имущественной власти собственника служащей 
вещи» [13].

   В качестве итога следует указать, что корни 
существующих на данный момент в российском 
законодательстве сервитутов уходят к римско-
му праву, которое обладало обширной системой 
вещных прав. Юридически сервитуты стали су-
ществовать в отечественном законодательстве 
только с момента закрепления их действующем 
ГК РФ. При этом в дореволюционном праве сер-
витуты также имели место быть, но «скрыто» в 
виде «прав участия частного в пользовании и вы-
годах чужого имущества» и «прав угодий». Нор-
мы о сервитутах содержатся в ГК РФ, ЗК РФ и 
специальных законах. На сегодняшний день в 
российском законодательстве закреплены толь-
ко предиальные сервитуты - земельные, которые 
могут быть как частными, так и публичными. Раз-
личие частных и публичных сервитутов состоит в 
круге лиц, в отношении которых они устанавли-
ваются. Так, частные сервитуты устанавливают-
ся в пользу определенного лица, в то время как 
публичные - в пользу неопределенного круга лиц. 
Следует также отметить, что сервитут не может 
быть обременен иным сервитутом или установлен 
на собственную вещь; он должен быть полезен и 
направлен на удовлетворение нужд, «которые не 
могут быть обеспечены без его установления», 
при этом должен быть соблюден принцип «сосед-

ства». Так, определяющим критерием является 
«возможность воздействия одной вещи на дру-
гую», при этом объекты недвижимости по отно-
шению к друг другу выступают господствующим 
и служащим. Отрицательные же сервитуты пред-
ставляют собой право запрещения совершать 
какие-либо определенные действия на служащем 
участке и могут быть только земельными, так 
как непосредственно связаны с вполне опреде-
ленным объектом недвижимости. И положитель-
ный, и отрицательный сервитуты одновременно 
расширяют сферу имущественной власти соб-
ственника господствующей недвижимости, од-
новременно сужая сферу имущественной власти 
собственника служащей вещи.

Предполагалось, что совершенствование ре-
гулирования сервитутов будет проведено в про-
цессе реформирования ГК РФ, но до настоящего 
времени реформа гражданского законодатель-
ства в этой части не завершена и на данный мо-
мент направлена только на упорядочивание уже 
существующих в российском законодательстве 
видов сервитутов в ГК РФ, без внедрения в него 
каких-либо новых. Вместе с тем, следует заме-
тить, что современные правовые реалии неми-
нуемо сталкиваются с усложнением отношений, 
складывающихся кроме прочего также и между 
собственниками соседних объектов недвижимо-
сти.

Представляется целесообразным при прове-
дении реформы вещного права закрепить в ГК 
РФ на уровне закона конструкцию отрицательно-
го сервитута, обеспечив возможность его реги-
страции в реестре прав на недвижимость.
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