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Анализируется судебная практика по делам о сервитутах в свете реализации социаль-
ной задачи гражданско-правового регулирования по удовлетворению рекреацион-
ных (восстановления здоровья и трудоспособности) потребностей граждан. Констати-
руется ее эффективность с позиций социальных задач правосудия. На основе изучения 
зарубежной цивилистической доктрины выявляются современные проблемы науки, в 
том числе экономический аспект сервитутного права, его взаимодействие с другими 
вещными правами, содержание учредительного акта, возможностей применения са-
мозащиты и др. Аргументируется вывод о перспективности идеи внедрения в граж-
данское законодательство новой разновидности сервитутов, направленных на сохра-
нение ландшафта, экосистем, биоразнообразия и удовлетворение рекреационных по-
требностей граждан. 
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The subject of the study is easements as a special and ancient type of rights to other peo-
ple's land plots. 
The article presents a scientific analysis of certain aspects and properties of servitude law 
through the prism of modern judicial practice and on the basis of conclusions drawn in the 
research of modern foreign civilists.  
The purpose of the article is to show the new possibilities of the well-known civil law struc-
ture (easements), including from the point of view of the implementation of the task of 
increasingly satisfying the needs of citizens, including recreational needs. 
General scientific methods were used: analysis, synthesis, induction, deduction, compari-
son and description, as well as special methods of cognition of legal reality: historical-legal, 
formal-legal, comparative-legal, legal modeling. 
Scientific results: 
1. It is proved that the institutions of property law, including the institution of easements, 
cannot be indifferent to the social problems of our time, including a great role in meeting 
the diverse needs of citizens, including recreational. 
2. It is established that modern judicial practice in cases of easements, proving the effec-
tiveness of justice, actually protects public interests, preventing the formal legal use of the 
design of easements, detracting from the task of more and more fully satisfying the needs 
of people in active recreation and recovery. 
3. It is emphasized that foreign civil law is actively searching for new models of property law 
regulation, offering their use taking into account the social tasks of civil law regulation. At-
tention is drawn to the fundamental conclusions of civilists related to the methodology of 
assessing real estate burdened with an easement, the separation of easements with other 
limited property rights, the improvement of forms of protection of this right. 
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 4. The construction of an environmental easement aimed at preserving the landscape, bio-
diversity, ecosystems and new opportunities for public admission of citizens to private lands 
for recreation and active recreation is proposed as promising for the introduction into Rus-
sian civil legislation. 

____________________________________________ 
 
1. Введение 
В классической системе ограниченных вещных 

прав сервитуты всегда занимали значимые позиции, 
представляя собой древнейшую разновидность прав 
на чужие земельные участки. Они по-разному могли 
называться, иногда даже исчезали из содержания 
вещно-правового регулирования кодифицирован-
ных законов, но неизменно возрождались как сим-
вол новой жизни в изменившихся экономических ре-
алиях. Что касается цивилистической науки, то доре-
волюционные цивилисты оставили нам в наследство 
классическую теорию ограниченных вещных прав, 
включая теоретические положения о сервитутах [1–
6]. При этом гражданское законодательство того пе-
риода не отличалось глубиной проработки данного 
гражданско-правового института, что с сожалением 
и констатировали ученые [7].  

Советский период российской истории, озна-
меновавшийся исчезновением права частной соб-
ственности, оказался неблагоприятным для разви-
тия сервитутного права. Да и возрождение именно 
сервитутов на уровне нового Гражданского кодекса 
(далее – ГК) РФ стало пробуксовывать. Мы помним, 
что гл. 17 ГК РФ, посвященная праву собственности и 
другим вещным правам на земельные участки, всту-
пила в силу не сразу. Вот почему новая история су-
дебного правоприменения норм о сервитутах в 
нашей стране не насчитывает и трех десятков лет. 
Суды столкнулись с многочисленными трудностями 
при рассмотрении и разрешении гражданских дел, 
связанных с установлением сервитутов, о чем ярко 
свидетельствует Обзор судебной практики об уста-
новлении сервитута на земельный участок, утвер-
жденный Президиумом Верховного Суда РФ 26 ап-
реля 2017 г.1  

Не осталась в стороне от проблем судебного 
применения норм института сервитутного права и 
современная цивилистическая наука. Здесь следует 
обратить внимание на посвященные вещно-право-
вой тематике труды таких ученых, как Е.А. Суханов 
[8], В.А. Белов [9], С.А. Синицын [10], И.А. Емелькина 
[11], Т.П. Подшивалов [12]. Свой вклад в рассмотре- 

                                                           
1 Бюллетень Верховного Суда РФ. 2017. № 11. 

ние темы был внесен и автором настоящей публика-
ции [13–16].  

 Обратиться вновь к практике применения 
норм о сервитутах автора подтолкнуло решение, вы-
несенное Арбитражным судом Краснодарского края 
26 мая 2023 г. по делу № А32-13784/20202. Оно 
имело резонанс и большую общественную значи-
мость, поскольку затронуло интересы жителей не 
только Краснодарского края, но и всей России. Об-
щественный интерес оказался в данном деле очеви-
ден, поскольку притязание на установление сервиту-
тов касалось земель всеми любимого в Краснодар-
ском крае парка «Краснодар», построенного на 
средства предпринимателя Сергея Галицкого. Под-
черкну, что сегодня Краснодарский край известен 
всей России не только своими курортами, но и этим 
уникальным местом отдыха.  

Целью исследования является обозначение  
возможностей усовершенствования гражданско-
правового регулирования сервитутов для удовлетво-
рения потребностей людей в рекреации (восстанов-
лении сил и укреплении здоровья), включая реше-
ние проблемы сохранения природных ресурсов, их 
преумножения и эффективного использования. Для 
реализации этой цели будет, во-первых, дан анализ 
вышеназванного ставшего резонансным решения 
Арбитражного суда Краснодарского края. Во-вторых, 
сделан обзор зарубежной цивилистической литера-
туры на предмет перспектив развития сервитутного 
права, включая его возможности для решения задач 
рекреационно-экологического характера. 

2. Как судебная практика по делам о сервиту-
тах в России обеспечивает общественные потреб-
ности в рекреации?  

Реализация социальных задач гражданско-пра-
вового регулирования невозможна без эффектив-
ного правосудия. Таким образом, одна из важных 
потребностей граждан, состоящая в восстановлении 
здоровья и трудоспособности (recreatia), не может 
быть удовлетворена без объединения усилий зако- 
нодателя с судебной системой, осуществляющей 
правосудие в Российской Федерации.  

2 URL: https://kad.arbitr.ru/Card/08978386-aeef-4bae-b061-
9116959c3a18 (дата обращения: 24.08.2023). 



154 

Правоприменение 
2024. Т. 8, № 3. С. 152–161 

ISSN 2542-1514 (Print) 

 
Law Enforcement Review 
2024, vol. 8, no. 3, pp. 152–161 

На создание условий, обеспечивающих рекреа-
ционные потребности, направлены также усилия 
практически всех государственных органов и обще-
ственных организаций. Немаловажная роль здесь 
отводится и российским предпринимателям, реали-
зующим значимые социальные проекты посред-
ством благотворительной деятельности. Одним из 
ярчайших примеров благотворительности в рекреа-
ционных целях является созданный на средства 
предпринимателя Сергея Галицкого парк в г. Красно-
даре (парк «Краснодар»). На его создание было по-
трачено 4 млрд руб., и эта сумма постоянно растет с 
учетом значительных расходов на сохранение и раз-
витие благоустроенных земель. В парке высажено 
около 2,5 тыс. вечнозеленых деревьев, включая их 
субтропические разновидности. На территории 
парка, посещение которого для граждан является 
бесплатным, построено множество фонтанов, водо-
емов с рыбами, озелененных террас, лабиринтов с 
зеркальными клумбами и цветущими камелиями. 
Созданный рекреационный объект невероятно по-
пулярен. Текущим обслуживанием и обеспечением 
жизнедеятельности парка занимается специально 
созданное ООО «Инвестстрой».  

Перейдем непосредственно к судебному иску, 
который был подан в Арбитражный суд Краснодар-
ского края об установлении сервитутов на земель-
ные участки с расположенными на них уникаль-
ными и требующими особой охраны и ухода зеле-
ными насаждениями. В исковом заявлении было 
обозначено порядка 70 земельных участков с кон-
кретными координатами и определенной длиной 
линий в метрах. Истцом выступил Центральный 
банк РФ, являющийся не только организацией, при-
званной обеспечивать устойчивое развитие и укреп-
ление банковской системы, но и собственником ли-
нейных сетей электроснабжения и дождевой кана-
лизации, находящихся на земельных участках, вхо-
дящих в комплекс территории городского парка. 
Центральный банк РФ потребовал принудительного 
установления права ограниченного пользования 
указанными земельными участками посредством 
заключения с ответчиком (ООО «Инвестстрой») трех 
соглашений об установлении сервитута. Истец обос-
новал требование об установлении права беспре-
пятственного доступа к рекреационным объектам 
недвижимости необходимостью проведения работ 
по ремонту и обслуживанию принадлежащих ему 
линейных объектов.  

К рассмотрению дела был привлечен эксперт 
ФБУ «Краснодарская лаборатория судебной экспер- 

тизы Министерства Юстиции Российской Федера-
ции» Е.В. Шаныгина. Она утвердительно ответила на 
самый главный вопрос суда, констатировав, что для 
обеспечения потребностей Банка России на земель-
ные участки необходимо установление сервитутов в 
границах охранных зон линейных объектов.  

Казалось бы, для истца в ходе процесса всё 
складывалось наилучшим образом. Есть формаль-
ный повод, вытекающий из буквы кодифицирован-
ного закона (ст. 274 ГК РФ), есть экспертные доказа-
тельства. Однако суд не ограничился формальными 
выводами проведенной экспертизы, указав, что они 
носят вероятностный характер, являются противоре-
чивыми и необъективными. Суд указал, что эксперт 
сделал выводы исключительно на основании соб-
ственных предположений. Как было установлено в 
судебном заседании, определить фактическое ме-
стоположение сетей на земельных участках в ходе их 
осмотра не было возможности. Колодцев, требую-
щих обслуживания, на участках также обнаружено 
не было. Все работы по линейным объектам на 
участках были завершены. Разрытие грунта до глу-
бины пролегания не планировалось. И самое глав-
ное, ответчик никак не препятствовал обслужива-
нию сетей на участках.  

Для вынесения обоснованного решения суд 
дал обстоятельный анализ действующего законода-
тельства о сервитутах. Исследовав доводы истца, суд 
установил, что, во-первых, в представленных проек-
тах соглашений об установлении сервитутов не со-
держится конкретный перечень работ и мероприя-
тий, которые необходимо проводить истцу с целью 
обслуживания и ремонта линейных объектов. Во-
вторых, сети истца расположены под землей (энер-
госнабжения на глубине более 1 м, канализации – на 
глубине более 1,5 м), поэтому не могут рассматри-
ваться как наземный объект, требующий постоян-
ного обслуживания. В-третьих, земельные участки 
не огорожены, являются территорией общего поль-
зования (парковой зоной), где уложено мощение, га-
зон, расположены древесно-кустарниковые насаж-
дения, малые архитектурные формы, иные эле-
менты благоустройства. С учетом данных аргументов 
все виды работ, указанные в исковом заявлении, мо-
гут быть свободно выполнены истцом без установле-
ния сервитутов на земельные участки. В итоге, Ар-
битражный суд Краснодарского края, исследовав 
всесторонне, полно и объективно все доказатель-
ства (ст. 71 Арбитражного процессуального кодекса 
РФ) и оценив их по своему внутреннему убеждению, 
в предъявленном иске Центральному банку РФ отка- 
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зал. В решении было подчеркнуто, что установление 
сервитутов на спорных земельных участках охран-
ных зон не является единственным способом обес-
печения основных потребностей истца как собствен-
ника линейных объектов недвижимости, так как су-
ществует иной порядок урегулирования спорных 
правоотношений без оформления сервитутов. 
Кроме того, было указано, что требования истца но-
сят существенно обременительный для ответчика 
характер, поскольку нет необходимости предостав-
ления ему постоянного доступа (присутствия) к спор-
ным земельным участкам в охранных зонах.  

Отказав собственнику линейных объектов в 
установлении сервитутов на земельные участки пар-
ковой зоны в городе, Арбитражный суд Краснодар-
ского края, как представляется, защитил обществен-
ные интересы, связанные с удовлетворением по-
требностей в рекреации жителей Краснодарского 
края. Однако возникает вопрос: возможно ли обна-
ружить конструктивную роль конструкции сервиту-
тов как гражданско-правового средства для сохране-
ния природных ресурсов и обеспечения рекреаци-
онных потребностей населения? Ответ на этот во-
прос попытаемся найти в обзоре зарубежной циви-
листической литературы последних лет. 

3. Зарубежная цивилистическая мысль о про-
блемах сервитутного права  

Погружение в проблему закономерностей 
гражданско-правового регулирования сервитутов 
требует, с нашей точки зрения, анализа зарубежной 
цивилистической доктрины, исследующей такое 
ограниченное вещное право, как сервитут. С этой це-
лью были отобраны десять публикаций, появив-
шихся в последние годы.  

Ученых из Чешской республики [17] и Респуб-
лики Словения [18] интересует проблема оценки не-
движимости, обремененной сервитутом. В своих 
публикациях авторы удачно объединяют юридиче-
ский и экономический анализ проблемы. Они счи-
тают, что экономика сервитутов необходима для по-
нимания юридической природы сервитутного права. 
В объектах недвижимости они призывают видеть не 
просто вещи (физические объекты), а интересы 
участников гражданского оборота, которые в них фо-
кусируются. При оценке предлагается определять 
величину воздействия сервитута на конкретную не-
движимость. Соответственно, делается вывод, что 
сервитут может как уменьшать ее стоимость, так и 
увеличивать или вовсе не оказывать никакого влия- 
ния. И здесь важно изучать конкретную ситуацию и 
давать ей оценку на индивидуальной основе. Инте- 

ресно, что рыночную стоимость сервитута как объ-
екта оценки определить сложно и даже невоз-
можно, поскольку рынка сервитутов не существует. 
Поэтому здесь проводят имитацию обычной ком-
мерческой торговли, при этом учитывая целую сово-
купность факторов, включая воздействие сервитутов 
на наиболее рациональное использование земли. 
Авторами была предложена матрица снижения сто-
имости земли, обремененной сервитутом, которую 
рекомендовано использовать как один из методов 
экономического анализа. Думается, что экономиче-
ский аспект сервитутного права может быть интере-
сен для российской цивилистической науки, по-
скольку познание правовой формы невозможно без 
видения экономических процессов, которые за ней 
скрываются.  

Ученые из Турции также считают проблемы 
сервитутного права актуальными для современной 
цивилистики. Так, Гюлен Синет Тек в своей публика-
ции, посвященной связи сервитутного права с обре-
менениями недвижимости [19], подчеркивает осо-
бую роль сервитутов в турецком гражданском праве. 
Эти ограниченные вещные права, возникающие на 
основе учредительного договора, рассуждает автор, 
обеспечивают прямое господство над вещью и снаб-
жены защитой от «всего мира». Статья 779 ГК Турции 
определяет сервитут как ограниченное вещное 
право, возлагающее на собственника обремененной 
недвижимой вещи бремя неиспользования некото-
рых полномочий, предусмотренных правом соб-
ственности, или несение бремени выгодоприобрета-
теля по использованию обремененной недвижимой 
вещи определенным образом. Содержится в ГК Тур-
ции и определение обременения недвижимости. В 
соответствии со ст. 839 ГК Турции под ним понима-
ется ограниченное вещное право, которое возлагает 
на собственника недвижимой вещи обязанность 
дать или сделать что-либо другому лицу, в отноше-
нии которого установлена такая обязанность. Про-
блематику соотношения различных видов ограни-
ченных вещных прав цивилистика Турции считает 
особо значимой, в том числе имеет научное значе-
ние размежевание сервитутного права и обремене-
ния недвижимости. Для иллюстрации важности во-
проса исследователь приводит конкретные при-
меры из судебной практики [19, р. 231–233]. Дума-
ется, что вопросы взаимодействия различных видов 
ограниченных вещных прав актуальны и для россий-
ской цивилистики, особенно в настоящее время, ко- 
гда новая их система только складывается и должна 
получить адекватное закрепление в кодифициро- 
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ванном гражданском законодательстве Российской 
Федерации. 

Исследовательский интерес представляет 
взгляд практикующих юристов из Нидерландов на 
сервитутное право в этой стране3. В своей публика-
ции авторы обращают особое внимание на содержа-
ние учредительного акта об установлении сервитута. 
Именно в этом документе определяется содержание 
сервитута, а также способы осуществления вытекаю-
щих из него прав. Работа над этим документом счи-
тается особо значимой, поскольку создает важные 
правила взаимодействия собственников. Вариантов 
подходов к содержанию учредительного акта пред-
лагается четыре: 1) собственник служебной земли 
должен признать, что собственник господствующей 
приобретает возможность ее использования опре-
деленным образом; 2) содержание сервитута связы-
вается с обязанностью собственника служебной 
земли воздерживаться от совершения определен-
ных действий; 3) собственник служебной земли вы-
ражает согласие на использование соседом своей 
земли не в соответствии с установленными норма-
тивно общими правилами; 4) собственник служеб-
ной земли отказывается от прав, которыми мог бы 
воспользоваться на основании норм ГК. И хотя по об-
щему правилу собственник служебной земли не мо-
жет принуждаться к совершению действий в пользу 
собственника господствующей земли, в учредитель-
ном акте может быть предусмотрена дополнитель-
ная обязанность по размещению построек или про-
ведению работ, необходимых для того, чтобы обла-
датель сервитутного права мог полноценно осу-
ществлять свои правомочия. В действующем граж-
данском законодательстве Российской Федерации 
договор об установлении сервитута пока не получил 
надлежащего закрепления. Вот почему представля-
ется плодотворным использование зарубежного 
опыта его регламентации. 

Исследователи из Приштинского университета 
(Косово) Кастриоте Влана и Хайредин Кучи в своей 
публикации обращают внимание на проблемы за-
щиты сервитутного права, в том числе на возмож-
ность его субъектов в спорных ситуациях прибегнуть 
к самозащите. Хотя возможность самозащиты серви-
тутов прямо в гражданском законодательстве Ко-
сова не предусмотрена, рассуждают авторы, ее до- 
пустимо применить по аналогии и не в очень слож-
ных спорах. Для применения самозащиты сервитута 

                                                           
3 Limited real rights are property rights with real effect derived 
from a right of ownership of a movable or immovable thing // 

необходимо соблюдать по крайней мере три усло-
вия: 1) у обладателя права должен быть прямой 
риск, т. е. он будет защищать свое право непосред-
ственно в момент нарушения; 2) самозащита должна 
быть необходимой, когда собственник служебного 
участка реально препятствует пользованию; 3) само-
защита должна соответствовать обстоятельствам 
риска [20, р. 323]. Иначе говоря, применение силы 
должно быть соразмерно обстоятельствам, в кото-
рых произошло нарушение.  

При защите сервитутного права в судебном по-
рядке в Косове используются два вида исков [20, 
р. 324–325]. Первый – это иск о запрете нарушения 
пользования. Второй возможный иск – это иск об 
установлении сервитута. Подводя итоги, авторы кон-
статируют, что сервитут как вещное право требует к 
себе «уважения», а значит, должен быть эффективно 
защищен от всевозможных противоправных дей-
ствий. Думается, что проблема защиты сервитутного 
права и его возможных форм является актуальной и 
для российского гражданского права и судебного 
правоприменения.  

Мартин Диксон, представляющий юридиче-
ский факультет Кембриджского университета, на 
примере конкретного судебного спора показал воз-
можности распространения конструкции сервитута 
на отношения, казалось бы, совершенно иной при-
роды [21]. Речь шла о сервитутах для рекреационных 
целей, когда весь смысл сервитута заключался в ре-
креации. Так, Верховный суд Великобритании в деле 
Regence Villas Title Ltd против Diamond Resorts при-
знал серией сервитутов права, возникшие из дого-
вора об использовании развлекательных объектов: 
поля для гольфа, бассейна, сауны, теннисного корта, 
тренажерного зала, лужайки для крокета, садов 
и др. Установление этих сервитутов, по сути, лишало 
владельцев загородного клуба (комплекса для от-
дыха в Брумском лесу) смысла в наличии права соб-
ственности, поскольку использование находящихся 
на земле объектов было не сопутствующим обыч-
ному использованию, а основной целью обладания. 
Таким образом, признание судебной инстанцией 
имущественных прав в качестве сервитутных при-
вело к утрате смысла в праве собственности. Вот по-
чему обнаружились и противники такого подхода. 
Например, лорд Карнват заявил, что признанные 
сервитутом отношения «слишком далеки от основ-
ной природы сервитута». Думается, что не случайно 

Dutch Civil Law. URL: http://www.dutchcivillaw.com/ 
content/dutchcivillaw022.htm (дата обращения: 26.08.2023). 
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Мартин Диксон назвал свою публикацию «Игрой с 
сервитутами». По его мнению, для признания в пер-
спективе такого рода рекреационных сервитутов 
есть веские политические причины, состоящие в 
поддержке идеи центральной роли спорта и отдыха 
в жизни современных людей.  

Исследованием вопросов сервитутного права 
занимаются и ученые из Демократической Респуб-
лики Конго. Кристиан Баджима Вахельве, Стелла Яв 
Самб и Лукумвена Нсенда на примере г. Лубумбаши 
подняли проблему нарушения законодательства о 
сервитутах в этом центральноафриканском государ-
стве [22]. Ее суть заключается в государственно-част-
ном конфликте, связанном с вынужденной торгов-
лей бедным населением за пределами официаль-
ных рынков. Развитие такого рода неофициальной 
торговли делает город непригодным для жизни. Го-
роду важно возвращать социально ориентирован-
ный облик с зонами отдыха, творчества, игровыми и 
спортивными площадками. Одновременно некон-
тролируемый демографический рост и безработица 
вынуждают население всё активнее вести торговлю 
на улицах города. Преодоление конфликта – вопрос 
сложный, но требующий своего безотлагательного 
разрешения. Улицам и площадям города важно воз-
вратить первоначальный облик, заявляют авторы 
публикации, а для этого необходимо добиваться 
неукоснительного соблюдения действующего зако-
нодательства о публичных сервитутах. И опять граж-
данско-правовая конструкция сервитутов находит 
непосредственный выход на социально важные про-
блемы благополучия населения, экологии, охраны 
окружающей среды и удовлетворения потребностей 
населения в рекреации. 

Обращает на себя внимание анализ судебной 
практики по делам о сервитутах в западном штате 
США Колорадо, проведенный Натаном Осборном 
[23]. Помимо обычных или явных (ярко выражен-
ных) сервитутов законодательство этого штата 
предусматривает возможность существования сер-
витутов подразумеваемых, которые не нужно 
оформлять письменно и фиксировать в публичных 
реестрах. Эти сервитуты основываются на поведении 
участников отношений, включая и предшествующих 
обладателей. Для признания сервитута подразуме- 
ваемым Верховный суд Колорадо исходит из трех 
необходимых условий: открытого и общеизвестного 
использования чужой земли (1) продолжительно-
стью в 18 лет (2) в отсутствии очевидного разреше- 
ния (3). Иллюстрацией применения последнего 

условия явилось дело Маралекса против Чембер-
лена. Маралекс был арендатором по договору 
аренды нефти и газа. Для доступа к скважинам арен-
датор использовал две дороги, расположенные на 
прилегающей территории. Когда между Маралек-
сом и владельцем соседней недвижимости воз-
никли разногласия, первый обратился с иском в суд 
о предоставлении сервитута. Апелляционный суд 
Колорадо постановил, что Маралекс не имеет права 
на подразумеваемый сервитут, поскольку использо-
вание недвижимости имело разрешительный харак-
тер. Владельцам соседнего участка были выданы 
ключи от ворот.  

При всем своеобразии американской судебной 
практики, основанной на прецедентном праве, зна-
комство с ней представляет научный интерес. В част-
ности, это касается построения более развернутой 
классификации сервитутов. 

4. Перспективы конструкции сервитута для со-
хранения ландшафта, природы, экосистем и удо-
влетворения потребностей людей в отдыхе на све-
жем воздухе  

Мы начали свой разговор о проблемах серви-
тутного права с анализа конкретного судебного 
дела, в рамках которого была предпринята попытка 
установления сервитута на землях, где созданы все 
условия для отдыха людей. На эти земли, предназна-
ченные для отдыха и активного использования 
людьми, в благоустройство которых были вложены 
огромные деньги, собственник линейных объектов 
захотел установить право беспрепятственного про-
хода и проезда. Для данного конкретного случая 
сервитут оказался конструкцией, не подходящей и 
даже вредной для охраны природы и удовлетворе-
ния потребностей граждан в рекреации.  

Однако возникает вопрос: а возможна ли пози-
тивная роль сервитутов в сохранении природы, 
ландшафтов, экосистем, биоразнообразия и созда-
ния условий для отдыха людей на свежем воздухе?  

Изучение зарубежной гражданско-правовой 
литературы и законодательства свидетельствует о 
том, что такие перспективные возможности у серви-
тутов есть, и они достаточно эффективно использу-
ются законодателями в странах мира.  

Примером тому являются США, где Закон о 
едином сервитуте охраны (UCEA) был принят в 
1981 г. Цель введения сервитутов охраны – улучше-
ние управления объектами недвижимости с извле-
чением максимальной выгоды для сохранения при-
роды и экосистем, в частности, сохранения живот- 
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ных в естественной среде обитания. Именно благо-
даря сервитутам в США не была потеряна из среды 
обитания восточная гремучая змея, черношапочный 
сурок, калифорнийская тигровая саламандра. В об-
щей сложности в частных лесах было сохранено бо-
лее 5600 видов животных, находящихся под угрозой 
исчезновения. Охранные сервитуты используются 
также для сохранения открытого пространства, 
предоставления возможностей для общественного 
образования и отдыха. По своей правовой сути дан-
ные сервитуты представляют собой юридические со-
глашения, подлежащие обязательной регистрации, 
по которым землевладельцы добровольно отказы-
ваются от определенных прав по использованию и 
развитию своей собственности и передают эти права 
владельцу сервитута [24]. Последний, как владелец 
траста, может быть квалифицированной некоммер-
ческой организацией или правительствующим учре-
ждением, на которое возложены полномочия под-
держивать природоохранную ценность недвижимо-
сти, находящейся под этим сервитутом. Таким обра-
зом, на сегодняшний день природоохранные серви-
туты нацелены главным образом на установление 
негативных ограничений для землевладельцев в об-
щественных интересах. Однако в цивилистической 
литературе, в частности Сарой А. Браун, Робином 
М. Ротманом, Майклом А. Пауэллом, Соней Виль-
гельм Станис, аргументируется необходимость 
включения в содержание сервитутного права, по-
мимо запретов и ограничений, позитивных оговорок 
[25]. Ученые доказывают, что чрезмерное использо-
вание негативных положений и ограничений хотя и 
упрощает правоприменение, но снижает эффектив-
ность управления ресурсами. На землевладельца, 
недвижимость которого обременена сервитутом, 
доказывают ученые, необходимо возлагать и пози-
тивные обязательства, в частности, по применению 
определенных методов хозяйствования, которые 
важны для сохранения ценности заповедных зе-
мель. В качестве позитивной обязанности собствен-
нику может быть вменено заниматься определен-
ными видами деятельности, отсутствие которых 
представляет угрозу экологии объекта.  

Поскольку заключение соглашений о сервиту-
тах является добровольным, законодательное регу-
лирование, считают авторы, должно стимулировать 
землевладельцев к установлению сервитутов. При-
чем не только сервитутов ограничительного харак-
тера, но и с включением позитивных обязательств. 

Сервитуты, направленные на сохранение и восста-
новление природы на частных землях, их использо-
вание для публичного доступа и отдыха граждан рас-
сматриваются сегодня в мире как одна из перспек-
тивнейших их разновидностей. Думается, что идея 
природоохранных сервитутов является плодотвор-
ной и для науки российского гражданского права, с 
тем чтобы увидеть их перспективные возможности 
для использования в модернизированном граждан-
ском законодательстве нашей страны. 

5. Выводы  
Институты вещного права, включая институт 

сервитутов, не могут быть безразличны к социаль-
ным проблемам современности. Велика их роль в 
деле удовлетворения разнообразных потребностей 
граждан, включая рекреационные. Современная су-
дебно-арбитражная практика по делам о сервитутах, 
доказывая эффективность правосудия, на деле за-
щищает общественные интересы, не допуская фор-
мально-юридическое использования конструкции 
сервитутов.  

Зарубежная цивилистика также находится в ак-
тивном поиске новых моделей вещно-правового ре-
гулирования с учетом социальной функции граждан-
ского права. Ученые разрабатывают вопросы эконо-
мики сервитутного права, углубляясь в проблемы 
оценки недвижимости, обремененной сервитутом. 
В центре внимания многих публикаций находится 
вопрос размежевания сервитутов с иными видами 
ограниченных вещных прав. Идет активная разра-
ботка вопросов содержания учредительного акта об 
установлении сервитута, с тем чтобы был достигнут 
необходимый баланс интересов собственников слу-
жебной и господствующей недвижимости.  

Однако из многих направлений научных разра-
боток самым значимым, по мнению автора, является 
поиск возможностей гражданско-правового регули-
рования сервитутов для наиболее полного удовле-
творения рекреационных потребностей людей, 
предполагающих сохранение ландшафтов, биораз-
нообразия, экосистем и публичный допуск граждан 
на частные территории с целью активного отдыха. 
Именно такие возможности открываются с помощью 
новой разновидности сервитутов, получивших на-
звание природоохранных или сервитутов сохране-
ния. Опыт их регламентации и практики примене-
ния, считает автор, может быть плодотворно исполь-
зован в России. 
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