
93

Проблемы права № 7 (38)/2012

Г
р

а
ж

д
а

н
с

ко
е

 
п

р
а

в
о

Земельный участок как объект права 
собственности и иных имущественных 
отношений уникален. Собственник зе-
мельного участка может передать при-
надлежащие ему правомочия владения 
и пользования другому физическому 
или юридическому лицу. Если при этом 
право собственности (в частности, пра-
во распоряжения) на земельный участок 
сохраняется за его первоначальным об-
ладателем, то владение и пользование в 
той или иной мере ограничены его волей. 
Допускаются передача правомочия поль-
зования без передачи владения (напри-
мер, сервитут) и передача правомочия 
владения без пользования (к примеру, в 
случае передачи земельного участка на 
хранение в порядке секвестра). Возмож-
на и одновременная передача правомо-

чий владения и пользования (например, 
аренда земельного участка). Однако оба 
эти правомочия зависят от правомочия 
распоряжения земельным участком, кото-
рое в полном объеме принадлежит лишь 
собственнику последнего1.

Гражданский кодекс Российской Фе-
дерации допускает обременение вещей, 
устанавливая при этом ограничения — 
осуществляя свои права, собственник не 
должен наносить ущерба окружающей 
среде и нарушать права и законные ин-
тересы других лиц. Так, в соответствии 
со ст. 209 ГК РФ владение, пользование и 
распоряжение землей и другими природ-
ными ресурсами в той мере, в какой их 
оборот допускается законом (ст. 129 ГК 
РФ), осуществляются их собственником 
свободно, если это не наносит ущерба 
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окружающей среде и не нарушает прав и 
законных интересов других лиц.

В частности, одним из обременений 
земельных участков и иных объектов, 
связанных с землей, является сервитут. 
Обременение земельного участка или 
иного объекта, связанного с землей, 
предоставляет право требовать от соб-
ственника предоставления права огра-
ниченного пользования его имуществом. 
То есть устанавливается сервитут в ин-
тересах собственника, субъекта права 
пожизненного наследуемого владения и 
пользования или постоянного (бессроч-
ного) владения и пользования на сосед-
ний земельный участок или иной объект, 
связанный с землей2.

В условиях рыночных отношений зна-
чимость правового регулирования зе-
мельных отношений резко возрастает. 
Актуальность данной темы для практики 
очевидна. Так, при установлении сер-
витута между лицами могут возникать 
споры. Споры по искам об установлении 
сервитутов на соседний земельный уча-
сток и нежилые помещения достаточно 
распространены в судебной практике. 
Предъявляя требование об установле-
нии сервитута, истец, например, в силу 
п. 1 ст. 65 АПК РФ обязан доказать на-
личие условий для его установления. За-
конодательный критерий необходимости 
установления сервитута, определенный 
в абз. 2 п. 1 ст. 274 ГК РФ, заключается 
в невозможности обеспечения нужд соб-
ственника недвижимого имущества иным 
способом. В практике сложился подход, 
согласно которому таким критерием яв-
ляется отсутствие разумной возможности 
обеспечения нормальной эксплуатации 
недвижимого имущества.

В основном целью установления сер-
витута в данном случае является обе-
спечение проезда и (или) прохода, т. е. 
доступа к принадлежащему истцу недви-
жимому имуществу3.

По одному из дел истец в обоснова-
ние исковых требований об установле-
нии сервитута указал на невозможность 
подъезда к принадлежащим ему на праве 
собственности помещениям со сторо-
ны улицы, за которой закреплен статус 
пешеходной зоны. Оценивая указанное 
обстоятельство, суд установил, что для 
обеспечения нужд собственников по-
мещений, расположенных в пешеходной 
зоне, проезд транспортных средств по 
указанной улице разрешен с 7 до 11 часов. 
С учетом этого суд сделал вывод о том, что 
основания считать доступ к помещениям 
истца со стороны принадлежащего от-
ветчику земельного участка единственно 

возможным отсутствуют (Постановление 
ФАС Уральского округа от 20.11.07 по делу 
№ А76-381/2007-22/102)4. Однако ав-
тор полагает невозможным согласиться 
с такой позицией суда ввиду того, что в 
данном случае отсутствует разумная воз-
можность круглосуточного обеспечения 
нормальной эксплуатации недвижимого 
имущества.

В практике нельзя найти яркий пример 
установления сервитута в соответствии 
с критерием разумности, когда у истца 
существует иная возможность использо-
вания принадлежащего ему недвижимого 
имущества, но она является трудно реа-
лизуемой.

Для сравнения обратимся к судебной 
практике Испании, где сформулированы 
четкие критерии определения наличия 
либо отсутствия основания для установ-
ления сервитута применительно к прохо-
ду (проезду). Так, по одному из дел Вер-
ховный Суд Испании пришел к следующе-
му выводу. Если собственник земельного 
участка или иной недвижимости обладает 
естественным выходом на общую дорогу 
или правом прохода к ней через любой из 
соседних земельных участков (например, 
в его пользу установлен добровольный 
сервитут прохода), но такой путь ему не-
удобен (например, в силу большей отда-
ленности от общей дороги по сравнению 
с иным смежным участком) или является 
опасным (например, выход на дорогу воз-
можен только по отвесной горной тропе), 
возможно установление сервитута про-
хода5.

Таким образом, в испанской право-
применительной практике наличие не
удобного или опасного альтернативного 
пути к недвижимому имуществу истца 
свидетельствует об отсутствии разумной 
возможности обеспечения нормальной 
эксплуатации этого имущества без уста-
новления сервитута. Следует согласиться 
с мнением ряда авторов, которые пола-
гают целесообразным принятие данного 
подхода российскими судами.

Итак, наличие иной возможности удо-
влетворить потребности собственника 
недвижимого имущества само по себе не 
является препятствием для установления 
сервитута. В этом случае суду необходи-
мо и достаточно установить отсутствие 
иной разумной возможности обеспечить 
нормальную круглосуточную эксплуата-
цию объекта недвижимости.

Кроме того, следует учитывать и по-
ложения ст. 274 ГК РФ, из которых сле-
дует, что при рассмотрении подобной 
категории споров судам необходимо 
иметь в виду, что фактическое изъятие 
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части земельного участка в целях уста-
новления сервитута не допускается. Это 
обусловлено тем, что в силу ст. 274 ГК РФ 
сервитут является вещным правом огра-
ниченного использования, а не владения 
чужим имуществом.

На основании изложенного предлагает-
ся внести дополнение в п. 1 ст. 274 ГК РФ 
и в статью 23 ЗК РФ пунктом 10, изложив 
в следующей редакции: «Собственник не-
движимого имущества (земельного участ-

ка, другой недвижимости) вправе требо-
вать от собственника соседнего земель-
ного участка, а в необходимых случаях и от 
собственника другого земельного участка 
(соседнего участка) предоставления пра-
ва ограниченного пользования соседним 
участком (сервитута) при отсутствии дру-
гой законной и разумной возможности 
круглосуточного обеспечения своих по-
требностей, помимо обременения сер-
витутом недвижимого имущества».
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