
Гуманитарный научный вестник. 2025. №3  159 

 
 

 

УДК 347.261 

DOI 10.5281/zenodo.15199193 

 

Сопова О.В. 
 

Сопова Оксана Владимировна, Негосударственное образовательное частное учреждение 

высшего образования «Московский университет «Синергия», Россия, 125190, Москва, Ле-

нинградский проспект, 80Г. E-mail: oksismv@mail.ru. 

 

Механизмы правового регулирования и правовая 

защита сервитутов 
 

Аннотация. В данной статье рассматриваются механизмы правового регулирования и 

правовая защита сервитутов. Разрабатывается типология сервитутов с выявлением осо-

бенностей различных концепций, и изучаются особенности их применения в современной 

юридической практике. Характеризуется процесс законодательного регулирования уста-

новления сервитута. В результате выявлены основные виды сервитутов и их правовые 

особенности, влияющие на установление в праве. Полученные результаты могут быть ис-

пользованы государственными органами для применения норм о сервитутах. 

Ключевые слова: сервитут, правовые нормы, правовое регулирование, государственный 

орган, законодательство. 

 

Sopova O.V. 
 

Sopova Oksana Vladimirovna, Moscow State University of Finance and Industry "Synergy", 

Russia, 125190, Moscow, Leningradsky Prospekt, 80. E-mail: oksismv@mail.ru. 

 

Mechanisms of legal regulation and legal protection of 

easements 
 

Abstract. This article discusses the mechanisms of legal regulation and legal protection of ease-

ments. A typology of easements is being developed to identify the features of various concepts 

and to study the specifics of their application in modern legal practice. The process of legislative 

regulation of the establishment of an easement is characterized. As a result, the main types of 

easements and their legal features affecting the establishment in law have been identified. The 

results obtained can be used by government agencies to apply the rules on easements. 

Key words: easement, legal norms, legal regulation, government agency, legislation. 

 

ервитут – это юридическое право, 

предоставляемое собственнику 

недвижимости для использования 

чужого земельного участка или другой 

недвижимости в ограниченных целях, 

которые заранее оговорены в законе или 

договоре. Сервитут является вещным 

правом, то есть правом, которое связано с 

конкретным объектом недвижимости, и 

позволяет его владельцу осуществлять 

действия, ограниченные по своему харак-

теру. Сервитут не является правом на 

владение или распоряжение земельным 

участком, а представляет собой право 

пользования им для определенных нужд. 

Право ограниченного пользования 

чужой собственностью может быть уста-

новлено для различных целей, таких как 

проход или проезд через соседний уча-

сток, прокладка линий электропередачи, 
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водоснабжения, канализации, и для дру-

гих нужд, которые невозможно обеспе-

чить без использования чужой земли или 

недвижимости 4, с. 38. При этом соб-

ственник участка, на который накладыва-

ется сервитут, не теряет права владения и 

распоряжения своим участком, а лишь 

ограничен в использовании его частей 

для удовлетворения нужд другого лица. 

Сервитут сохраняется при переходе 

прав на земельный участок, на который 

он был установлен. В случае продажи 

или иного отчуждения земельного участ-

ка сервитут остается действующим, если 

он был зарегистрирован в реестре прав. 

Например, если участок, на котором 

установлен сервитут, продается новому 

владельцу, тот будет обязан соблюдать 

условия сервитута. 

Законодательство обязывает соб-

ственников участков, на которых уста-

новлены сервитуты, предупреждать 

арендаторов и ссудополучателей о суще-

ствующих обременениях 6, с. 142. Это 

обязательство сохраняется, если участок 

передается в аренду или по договору ссу-

ды. Если собственник участка не уведо-

мит арендатора или ссудополучателя о 

существовании сервитута, тот имеет пра-

во потребовать снижение арендной платы 

или расторжения договора и возмещения 

убытков. 

В связи с этим установление серви-

тута регулируется не только граждан-

ским, но и земельным законодатель-

ством. Земельный кодекс Российской 

Федерации вводит понятие сервитута и 

закрепляет его определенные особенно-

сти. Установление сервитута не должно 

нарушать права собственника земельного 

участка, а его осуществление должно 

быть наименее обременительным для 

участка 2, с. 228. Эта норма направлена 

на защиту интересов владельцев земель-

ных участков, в отношении которых 

устанавливаются сервитуты, и на предот-

вращение случаев, когда использование 

чужой земли может нанести ущерб ее 

владельцам. 

Сервитуты подлежат государствен-

ной регистрации, что позволяет обеспе-

чить правовую защиту всех участников 

процесса и гарантировать соблюдение 

условий установления и использования 

сервитута. Законодательство обязывает 

регистрировать как возникновение, так и 

прекращение сервитута. 

Сервитут может быть двух видов: 

частный и публичный. Частный сервитут 

– это право, которое позволяет собствен-

нику одного участка недвижимости 

(например, земельного участка) пользо-

ваться другим участком недвижимости 

для своих нужд. Это право устанавлива-

ется в интересах частных лиц, а не госу-

дарства. Собственник земельного участка 

может потребовать у соседа предоставле-

ние сервитута для того, чтобы иметь воз-

можность пройти через его землю, прове-

сти коммуникации или использовать 

часть территории для других целей 7, с. 

750. Для того, чтобы частный сервитут 

был законным и действительным, он 

должен быть установлен в рамках согла-

шения между двумя сторонами – вла-

дельцем участка, на который накладыва-

ется сервитут, и тем, кто его требует.  

Частный сервитут может быть уста-

новлен для различных нужд: для прохода 

и проезда, прокладки трубопроводов, ли-

ний электропередач или связи, для обес-

печения водоснабжения, мелиорации и 

других нужд, которые не могут быть 

обеспечены без использования чужого 

участка. Хотя сервитут накладывает 

ограничение на использование земли, 

собственник участка, на который нало-

жен сервитут, сохраняет все права владе-

ния, пользования и распоряжения иму-

ществом, за исключением части, которая 

используется для сервитута 6, с. 144. То 

есть сервитут не лишает владельца земли 

права распоряжаться ею, но накладывает 

ограничения, связанные с использовани-

ем определенных участков территории. 

Сервитут может возникать только на 

основании соглашения сторон. Такое со-

глашение должно быть оформлено в 

письменной форме и зарегистрировано в 
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установленном порядке. Регистрация 

сервитута в Едином государственном ре-

естре прав на недвижимое имущество 

обязательно, и этот процесс фиксирует 

наличие обременения права собственно-

сти. Регистрация является не только под-

тверждением существования сервитута, 

но и юридической гарантией защиты ин-

тересов сторон, участвующих в соглаше-

нии. В случае возникновения спора меж-

ду сторонами, например, если одна сто-

рона нарушает условия соглашения, во-

прос может быть решен в судебном по-

рядке. 

Публичный сервитут устанавливает-

ся в интересах государства или муници-

пальных органов для удовлетворения 

общественных нужд 5, с. 16. Публич-

ный сервитут отличается от частного тем, 

что он может быть установлен не для 

удовлетворения интересов конкретных 

физических или юридических лиц, а для 

целей, которые служат интересам широ-

кой общественности, например, для 

обеспечения доступа к природным ресур-

сам, проведению коммунальных сетей, 

строительства объектов инфраструктуры. 

Публичный сервитут может быть уста-

новлен на участке, который находится в 

частной собственности, а также на участ-

ке, находящемся в государственной или 

муниципальной собственности. 

Процесс установления публичного 

сервитута не требует согласия собствен-

ника земельного участка, если это необ-

ходимо для выполнения общественно 

значимых задач 1, с. 13. Публичный 

сервитут подлежит обязательной реги-

страции, что позволяет фиксировать пра-

во использования определенных участков 

земли в интересах общества. В отличие 

от частного сервитута, который имеет 

определенный круг субъектов, публич-

ный сервитут может касаться неопреде-

ленного круга лиц, что иногда затрудняет 

точное определение, кто именно имеет 

право пользоваться этим правом. 

Порядок и условия установления 

публичного сервитута в разных случаях 

могут варьироваться в зависимости от 

целей его установления. Например, если 

публичный сервитут устанавливается для 

прокладки трубопроводов или электриче-

ских линий, государственные или муни-

ципальные органы могут обязать соб-

ственников земельных участков предо-

ставить доступ для этих нужд. Публич-

ный сервитут может быть установлен в 

отношении участков, находящихся в по-

стоянном пользовании или пожизненном 

владении, а не только в отношении част-

ной собственности. 

Частный сервитут устанавливается в 

интересах конкретных лиц, и его цель – 

удовлетворение частных нужд, например, 

для прохода через соседнюю землю или 

использования ее для установки комму-

никаций. Публичный сервитут устанав-

ливается в интересах государства, мест-

ных органов власти или общественности 

и может касаться использования земель-

ных участков для общественных нужд, 

таких как обеспечение проезда для обще-

ственного транспорта, строительство ин-

фраструктуры и т. п. 

Основанием для установления серви-

тута может быть соглашение сторон, 

например, между собственником земель-

ного участка и лицом, которому необхо-

димо использовать его часть для опреде-

ленных нужд. В случае, если договорен-

ность не может быть достигнута, вопрос 

может быть решен через суд. В некото-

рых случаях сервитут может быть уста-

новлен в интересах лиц, которым земель-

ный участок предоставлен на праве по-

жизненного наследуемого владения или 

постоянного пользования. 

Частный сервитут чаще всего уста-

навливается по соглашению между сто-

ронами и подлежит обязательной реги-

страции, что делает его юридически зна-

чимым и защищенным 3, с. 48. Публич-

ный сервитут может быть установлен в 

интересах общества и требует другой 

процедуры, часто с вовлечением государ-

ственных органов. 

Сервитут не передается на уровне 

личных прав и не может быть самостоя-

тельным объектом купли-продажи или 
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залога. Это право служит для облегчения 

доступа или обеспечения использования 

чужой недвижимости, при этом оно оста-

ется привязанным к конкретному участ-

ку, а не к лицам, которые его используют. 

Сервитут может быть зарегистриро-

ван в Едином государственном реестре 

прав на недвижимость, что позволяет за-

фиксировать его существование и обес-

печить соблюдение прав всех сторон, 

участвующих в отношениях по сервитуту 

7, с. 32. 

Установление сервитута в рамках 

гражданского и земельного законода-

тельства сталкивается с рядом проблем, 

которые могут значительно усложнить 

использование этого правового институ-

та. 

Так, в судебном деле имеется про-

блема, связанная с реестровыми ошибка-

ми в кадастровых данных о границах зе-

мельных участков (Решение Раменского 

городского суда № 2-6428/2024 от 30 

июля 2024 г. по делу № 2-90/2024(2-

8402/2023;)~М-8994/2023). Суд признал 

ошибочными сведения о местоположе-

нии границ земельных участков с кадаст-

ровыми номерами 50:23:0000000:166888, 

50:23:0020379:3400, 50:23:0020379:3402, 

50:23:0020379:3421 и 50:23:0020379:3422, 

что привело к наложению этих участков 

на участок истца. 

Причиной ошибки стало неправиль-

ное определение координат при межева-

нии участка с кадастровым номером 

50:23:0020379:68, в результате чего обра-

зовались новые участки, которые пересе-

кают участок истца. Суд подтвердил, что 

эта ошибка была воспроизведена в ре-

естре и требует исправления. Истец про-

сил установить сервитут для обеспечения 

доступа к своему участку, так как его 

участок не имеет выхода на земли общего 

пользования. Суд удовлетворил эту 

просьбу, установив, что доступ к участку 

может быть обеспечен через другой уча-

сток с кадастровым номером 

50:23:0000000:166888. 

Суд признал наличие реестровой 

ошибки, которая возникла из-за непра-

вильного воспроизведения данных о гра-

ницах земельных участков в Едином гос-

ударственном реестре недвижимости 

(ЕГРН). Ошибка произошла при межева-

нии земельного участка с кадастровым 

номером 50:23:0020379:68, что повлекло 

за собой ошибочное отображение границ 

нескольких других участков, а именно 

50:23:0000000:166888, 

50:23:0020379:3400, 50:23:0020379:3402, 

50:23:0020379:3421 и 50:23:0020379:3422. 

В результате суд постановил, что 

данные о местоположении границ зе-

мельных участков с кадастровыми номе-

рами 50:23:0000000:166888, 

50:23:0020379:3421 и 50:23:0020379:3422 

должны быть исключены из реестра. В 

части земельных участков с кадастровы-

ми номерами 50:23:0020379:3400 и 

50:23:0020379:3402 суд указал, что нужно 

исключить сведения о наложении (пере-

сечении) этих участков с участком истца. 

В ходе судебного разбирательства прове-

дена землеустроительная экспертиза, ко-

торая подтвердила наличие ошибки. 

Поскольку истец не мог использовать 

свой земельный участок из-за отсутствия 

доступа (прохождения и проезда), он по-

просил суд установить сервитут на зе-

мельный участок с кадастровым номером 

50:23:0000000:166888. Суд установил, 

что есть возможность организовать до-

ступ через этот участок и удовлетворил 

требование истца об установлении серви-

тута для обеспечения доступа к его 

участку. Судебное решение предполагает 

установление сервитута на 34 кв.м. 

Суд отклонил требования истца, ка-

сающиеся установления границ и площа-

дей для участков с кадастровыми номе-

рами 50:23:0000000:166888, 

50:23:0020379:3421 и 50:23:0020379:3422. 

Установление этих границ не помогло бы 

восстановить права истца на его участок, 

так как речь шла лишь о пересечении 

этих участков с его землей. 

После вынесения решения, суд по-

становил исправить реестровую ошибку в 

ЕГРН и установить сервитут для обеспе-

чения доступа. Ответчик (ЗАО УК 
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«ТрансЮнион-Фонды») обязан будет вы-

полнить решение суда. В случае неис-

полнения решения, истец может вновь 

обратиться в суд для принудительного 

исполнения или подачи новых исков. 

Ответчик, который не признал иск, в 

случае несогласия с решением может по-

дать апелляцию. Однако в данном случае, 

на основании преюдициальности преды-

дущего судебного решения, вероятность 

отмены решения суда низка. 

Судебное решение по данному делу 

отражает правильное применение норм 

права, учитывает ошибки в кадастровых 

данных, и предоставляет решение, кото-

рое восстанавливает права истца. Ис-

правление кадастровых ошибок требует 

тщательной проверки и может потребо-

вать дополнительных процедур, если 

ошибка не будет устранена в установлен-

ный срок. 

Таким образом, кадастровая ошибка 

привела к некорректному определению 

границ земельных участков и иск был ча-

стично удовлетворен с исправлением 

этих ошибок в реестре. Решение таких 

проблем требует улучшения правового 

регулирования, повышения прозрачности 

процессов установления и регистрации 

сервитутов, введения дополнительных 

механизмов для урегулирования споров. 

По другому судебному делу (Реше-

ние Кировского районного суда г. Ново-

сибирска № 2А-3239/2024 2А-

3239/2024~М-1432/2024 М-1432/2024 от 

26 июля 2024 г. по делу № 2А-3239/2024) 

проблема заключается в том, что ТСН 

ТСЖ «Наш дом» не исполнило требова-

ния постановления мэрии об установле-

нии публичного сервитута на земельный 

участок, что нарушает права неопреде-

ленного круга лиц, включая коммуналь-

ные и экстренные службы, на беспрепят-

ственное пользование данным участком. 

Суть проблемы заключается в том, что 

установленный шлагбаум на участке пре-

пятствует проезду, несмотря на наличие 

публичного сервитута, который должен 

обеспечивать доступ транспортных 

средств через этот участок для экстрен-

ных нужд. В результате такого положе-

ния создаются препятствия для комму-

нальных служб, что может привести к 

серьезным последствиям, если возникнет 

необходимость экстренного доступа. 

ТСН ТСЖ «Наш дом» считает дей-

ствия прокурора и мэрии неправомерны-

ми, утверждая, что они не учли суще-

ствующие доказательства, которые пока-

зывают, что сервитут на определенную 

часть земельного участка не является не-

обходимым, и его наличие создает до-

полнительные расходы и неудобства для 

жителей. Судебное разбирательство мо-

жет помочь определить правомерность 

постановления мэрии и действия проку-

ратуры и решить, есть ли необходимость 

в публичном сервитуте на данном участ-

ке или можно изменить его условия. 

В рамках судебного разбирательства 

или в отдельной административной про-

цедуре, можно инициировать пересмотр 

постановления мэрии, в частности, части, 

касающейся публичного сервитута на 

конкретную территорию, если эта часть 

действительно не используется и не име-

ет значения для публичных нужд. Внед-

рение новых решений для организации 

проезда через участок, например, уста-

новление других ограничений, которые 

могут не нарушать публичный сервитут, 

но при этом обеспечат безопасность и 

удобство для жильцов. Необходимо ин-

формировать жильцов о текущей ситуа-

ции и вовлекать их в решение вопросов, 

связанных с безопасностью и доступом 

на территорию, чтобы избежать недора-

зумений и улучшить управление общим 

имуществом. 

Проблема с публичным сервитутом 

на земельном участке ТСН ТСЖ «Наш 

дом» – это классический пример кон-

фликта интересов между частной соб-

ственностью и общественными нуждами. 

Успешное разрешение конфликта воз-

можно только при соблюдении законода-

тельства и ведении переговоров. 

Таким образом, сервитут является 

правом ограниченного пользования чу-

жой недвижимостью, установленным для 

конкретных целей, например, для прохо-

да, прокладки коммуникаций или других 
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нужд. Это вещное право, связанное с 

объектом недвижимости, а не с лицом, и 

не включает право распоряжения или 

владения земельным участком. Процесс 

установления сервитута регулируется 

гражданским и земельным законодатель-

ством. Сервитуты не могут быть объек-

том купли-продажи и остаются привя-

занными к объекту недвижимости. В слу-

чае нарушений можно обратиться в суд, 

где будет принято решение по возникше-

му спору. 
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