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В статье рассматриваются законодательные изменения, касающиеся новых публичных 

сервитутов, в частности публичных сервитутов в отношении публичных земель и публичных 

сервитутов в определенных целях. Обсуждаются их отличия от публичных сервитутов, су-

ществовавших ранее в соответствии с классической теорией ограниченных вещных прав. 

Анализируется судебная практика в рамках привлечения судебных экспертов в делах об ус-

тановлении публичных сервитутов. Выявляются случаи привлечения экспертов в судебных 

спорах для проведения землеустроительной экспертизы. 
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В связи с принятием Земельного кодекса Российской Федерации (далее – 

ЗК РФ) в 2001 г. [1] законодательно были закреплены два вида сервитутов: ча-

стный и публичный, которые, несомненно, имеют свои различия, главным из 

которых являются цели их установления. 
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Сервитуты имеют дуалистическую правовую природу. С одной стороны, 

они представляют собой ограниченное вещное право для их правообладателя, 

а с другой – ограничение права для обязанного лица. 

Несмотря на отличия, представленные в таблице, которые мы видим на 

первый взгляд, при обращении к Обзору судебной практики по делам об уста-

новлении сервитута на земельный участок, утв. Президиумом ВС РФ в 2017 г. 

[2], представляется возможным установление сервитута по правилам Граждан-

ского кодекса Российской Федерации [3]. Указанный подход свидетельствует 

об отсутствии в настоящее время четких критериев разграничения публичных 

и частных сервитутов. 

 

Сравнительная характеристика сервитутов 

Критерии 
Публичный  

сервитут 

Частный  

сервитут 

Сервитут  

(гл. 23 ЗК РФ) 

Заинтересованные лица В интересах боль-

шого круга лиц 

В интересах од-

ного лица или ог-

раниченного кру-

га лиц 

Ограниченный круг 

лиц 

Порядок установления Нормативно-пра-

вовыми актами 

с учетом общест-

венных случаев 

1. Соглашением 

сторон. 

2. По решению  

суда 

1. Решениями упол-

номоченных орга-

нов гос./мун. власти 

на основании хода-

тайства. 

2. Соглашение 

Компенсация Плата за сервитут 

органами власти 

при больших за-

труднениях ис-

пользования уча-

стка 

Адекватная плата 

за использование 

сервитута для не-

движимости (уча-

стка) 

Обладатель ПС 

вносит плату 

Прекращение сервитута Срок для зарезер-

вированных земель 

не должен превы-

шать срока резер-

вирования земель 

1. При пропада-

нии оснований 

сервитута. 

2. При невозмож-

ности использо-

вания участка из-

за сервитута 

При невозможности 

использования / за-

трудненного исполь-

зования вправе тре-

бовать выкупа зе-

мельного участка, 

а арендатор – воз-

мещения убытков 

 

Перечень оснований для установления публичного сервитута носит закры-

тый характер. Однако некоторые суды делают вывод, что данное обременение 

может устанавливаться в любых случаях, когда это необходимо для обеспече-

ния интересов государства, местного самоуправления или местного населения. 
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Представляется, что позиция о закрытом перечне оснований является более 

обоснованной. 

В 2015 г. были внесены изменения в ЗК РФ, вследствие чего возник новый 

сервитут – сервитут в отношении земельного участка, находящегося в государ-

ственной или муниципальной собственности. 

Сервитут на публичные земли не совсем соответствует классической тео-

рии ограниченных вещных прав. Законодатель выделяет определенные цели, 

для которых публичные земли могут быть обременены сервитутом, при этом 

перечень целей является открытым. Во-первых, в случае, если находящийся 

в публичной собственности земельный участок предоставлен в постоянное 

(бессрочное) пользование, пожизненное наследуемое владение, в аренду или 

в безвозмездное пользование на срок более чем один год, соглашение об уста-

новлении сервитута заключает не публичный собственник, а землепользова-

тель, землевладелец или арендатор земельного участка. Во-вторых, если согла-

шение об установлении сервитута заключается на срок менее трех лет, закон 

разрешает не регистрировать сервитут в качестве ограничения в ЕГРН. 

Однако в ЗК РФ перечислены случаи и основания для использования зе-

мель и земельных участков, находящихся в государственной или муниципаль-

ной собственности, без предоставления земельных участков и установления 

сервитута, публичного сервитута. Анализ судебной практики позволяет сделать 

вывод о том, что для разрешения вопроса о том входит ли тот или иной случай 

в данный перечень, суд не назначает проведение землеустротительной экспер-

тизы. Как правило, подобные споры возникают относительно нестационарных 

торговых объектов или реже ремонта линейных объектов. 

В 2018 г. появляется еще один новый сервитут, закрепленный в гл. 7 

ЗК РФ, – публичный сервитут в определенных целях. Он, в свою очередь, отли-

чается и от сервитута по ст. 23 ЗК РФ, и от частного сервитута. Главное отли-

чие от классического публичного сервитута – наличие конкретного правообла-

дателя, а также возможность его установления по соглашению сторон. 

Подтверждение оснований для установления сервитута, а также определе-

ние условий обременения участка при наличии спора осуществляются по ито-

гам землеустроительной экспертизы. Чаще всего экспертное заключение явля-

ется основой судебного решения. 

Анализ судебной практики позволяет выделить следующие случаи, в кото-

рых суд привлекает экспертов и ставит на разрешение следующие вопросы:  

1. Является ли заявленный истцом сервитут на земельные участки единст-

венно возможным способом обеспечения проезда к объекту недвижимости, 

о возможности проезда к этому объекту иными наименее обременительными 

для смежных земельных участков способами? 

2. Является ли установление сервитута по предложенному истцом вариан-

ту наиболее оптимальным и наименее обременительным для ответчиков? 

3. Возможен ли доступ к водной полосе иным способом? 

4. Возможно ли проведение ремонта без обременения земель ПС? 
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Также эксперт привлекается для оценки стоимости земельного участка. До 

недавнего времени действовали Временные методические рекомендации по 

оценке соразмерной платы за сервитут, утв. Росземкадастром в 2004 г., однако 

документ решением Верховного Суда РФ в 2014 г. был признан недействую-

щим [4]. Однако теперь в ЗК РФ содержатся правила исчисления платы за сер-

витут. 
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