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ПРОИСХОЖДЕНИЕ И ЭТИМОЛОГИЧЕСКОЕ ЗНАЧЕНИЕ 
«КОММУНАЛЬНОГО» СЕРВИТУТА»,  

ЕГО ПРИМЕНЕНИЕ В РОССИЙСКОМ ПРАВЕ

Термин «коммунальный сервитут» — явление новое в российском праве. 
Актуальность обусловлена тем, что ранее о нем никто не упоминал — его 
заменяли «земельным» сервитутом, «градостроительным» сервитутом. Ана-
лиз научной литературы и законодательства России показал, что понятия 
«земельный» и «градостроительный» сервитут намного шире термина «ком-
мунальный» сервитут. Последний в свою очередь по этимологическому тол-
кованию ближе к содержанию ст. 301.13 проекта Гражданского кодекса РФ. 
Автор приходит к выводу о том, что новый проект Гражданского кодекса РФ 
систематизирует и более детально регулирует отношения, складывающиеся 
по поводу права ограниченного пользования при эксплуатации инженерных 
сетей (коммуникаций).

Ключевые слова: коммунальный сервитут; земельный сервитут; градо-
строительный сервитут; право ограниченного пользования; объект комму-
нального назначения. 
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ORIGIN AND ETYMOLOGICAL MEANING OF «COMMUNAL EASEMENT», 
ITS USE IN RUSSIAN LAW

The term «communal easement» is a new phenomenon in Russian law. Its 
topicality is determined by the fact that nobody has ever mentioned it earlier, 
it was substituted by «land « easement or by «urban development» easement. 
Analysis of the scientific literature and Russian legislation showed that the 
concepts of «land» and «urban development» easement are much broader that the 
term «communal» easement. The latter, in its turn, is etymologically closer to 
the content of article 301.13 in the RF Civil Code draft. The author concludes 
that the new RF Civil Code draft systematizes and regulates in more detail the 
relationships that arise in regard to the right of limited use in operation of utility 
networks (communications).

Keywords: communal easement; land easement; urban development ease-
ment; right of limited use, communal facility.

Предусмотренное Гражданским кодексом Российской Федерации (ГК РФ) 
право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) 
представляет собой право одного лица пользоваться недвижимым имуществом 
другого лица в установленном или оговоренном объеме. Сервитут может уста-
навливаться для обеспечения прохода и проезда через соседний земельный 
участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубо-
проводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также других нужд 
собственника недвижимости, которые не могут быть обеспечены без установ-
ления сервитута1. Субъектами сервитута следует считать собственников иму-

1 Гражданский кодекс РФ : федер. закон от 30 нояб. 1994 г. № 51-ФЗ // Собрание законода-
тельства. 1994. № 32. Ч. 1. Ст. 274.

УДК 349.4
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щества, обремененного сервитутом, с одной стороны, и лиц, осуществляющих 
право сервитута, с другой. Ими могут быть: граждане, юридические лица, 
публично-правовые образования, недвижимое имущество которых зачастую 
имеет общие границы, что требует определенной согласованности их интере-
сов при осуществлении ими правомочий владения, пользования и распоряже-
ния данным имуществом с целью обеспечения их прав и законных интересов. 

Земельный кодекс РФ предусматривает два вида земельных сервитутов — 
публичный и частный1.

 Публичный сервитут устанавливается законом или иным нормативным 
правовым актом Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, 
органа местного самоуправления, в случаях, если это необходимо для обеспе-
чения интересов государства, местного самоуправления или местного насе-
ления без изъятия земельных участков. Установление публичного сервитута 
осуществляется с учетом результатов общественных слушаний. Публичные 
сервитуты могут устанавливаться, в том числе для использования земельного 
участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и дру-
гих линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры2.

Конструкция публичного сервитута вызывает в отечественной науке се-
рьезные споры. В частности, дискуссионным является вопрос о соотношении 
публичного сервитута с правом общего пользования общедоступным государ-
ственным и муниципальным имуществом. Так, А. В. Копылов, анализируя по-
ложения о публичных сервитутах, пришел к выводу, что публичный сервитут 
представляет собой ограничения права собственности в силу закона, которые 
не относятся к категории прав на чужие вещи, а составляют только пределы 
реализации права собственности [6, c. 61–62]. 

В соответствии с земельным законодательством публичный сервитут от-
личается от частного. Он устанавливается в интересах неопределенного круга 
лиц [3]. В качестве его правового основания выступает не соглашение сторон, 
а закон или иной нормативный правовой акт; принятию соответствующего 
решения предшествуют публичные слушания; перечень целей, для достиже-
ния которых может устанавливаться публичный сервитут, носит закрытый 
характер и прямо предусмотрен в законе; если установление публичного сер-
витута приводит к невозможности использования земельного участка, его 
собственник (землепользователь, землевладелец) вправе требовать изъятия у 
него участка, в том числе путем выкупа, или предоставления равноценного зе-
мельного участка (с возмещением убытков); в случаях, если установление сер-
витута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного 
участка, его собственник вправе требовать от органа власти, установившего 
публичный сервитут, соразмерную плату3. Зона действия публичного сервиту-
та отражается в документации по планировке территории4.

Анализ действующего проекта Федерального закона «О внесении изменений 
в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса Российской 
Федерации, а также в отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» показал, что содержание публичного сервитута в Земельном кодексе РФ 
практически полностью коррелирует с содержанием ст. 295.2 «Ограничения 
права собственности на земельный участок в публичных интересах без изъя-

1 Земельный кодекс РФ : федер. закон от 25 окт. 2001 г. № 136-ФЗ (ред. от 28 июля 2012 г.) // 
Собрание законодательства РФ. 2001. № 44. Cт. 4147, 23.

2 Там же.
3 Там же.
4 Градостроительный кодекс РФ : федер. закон от 29 дек. 2004 г. № 190-ФЗ  (ред. от 12 нояб. 

2012 г.) // Собрание законодательства РФ. 2005. № 1.
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тия участка у собственника» проекта. Сказанное, по мнению И. В. Афанасьева, 
дает основание предположить, что публичный сервитут будет исключен из нор-
мативного оборота [1]. Такой подход имеет под собой определенные основания. 
В.  А. Микрюков считает, что «публичный элемент содержания обременения, 
при котором сервитут устанавливается в интересах некоего неясного, непонят-
ного гражданскому праву субъекта, гораздо легче теоретически объясним не с 
помощью конструкции сервитута, а с помощью термина “ограничения”» [10]. 
По мнению Е. А. Суханова, «публичный сервитут на самом деле, не является 
сервитутом, это ограничение права собственности» [15].

Очевидно, что с принятием проекта Федерального закона «О внесении изме-
нений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации, а также в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации», и в частности норм, касающихся ограниченных вещных прав, 
последние приобретут системный характер. Это относится и к сервитутам, 
которые получили более глубокое содержательное обоснование. И. В. Афана-
сьев отмечает, что количество предложенных в проекте сервитутов является 
необходимым, но недостаточным. Имеется в виду, что классификационный 
и видовой ряд сервитутов может быть значительно увеличен, их содержание 
уточнено и дополнено [1]. По мнению З. А. Ахметьяновой, содержание каждо-
го сервитута должно быть хотя бы закреплено и раскрыто непосредственно в 
ГК РФ [2]. С ними нельзя не согласиться.

Частный сервитут устанавливается в соответствии с гражданским законо-
дательством на основании соответствующего согласования между собствен-
ником земельного участка и лицом, заинтересованным в установлении серви-
тута. Собственник земельного участка, обремененного частным сервитутом, 
вправе требовать соразмерную плату от лиц, в интересах которых установлен 
сервитут. Осуществление сервитута должно быть наименее обременительным 
для земельного участка, в отношении которого он установлен1.

Проектом Федерального закона о внесении изменений в ГК РФ предлага-
ется дополнить ГК РФ гл. 20.2 «Сервитут» и закрепить в ней понятие сервиту-
та. В нем говорится, что земельный участок, здание, строение или сооружение 
(служащая вещь) могут быть обременены правом ограниченного пользования 
управомоченного лица (сервитутом) для осуществления принадлежащего это-
му лицу права собственности на земельный участок, здание, строение или соо-
ружение, в том числе незавершенные строительством (господствующая вещь), 
если использование такого земельного участка, здания, строения или соору-
жения по назначению невозможно без установления сервитута2.

Предусмотрев в ст. 301.1 проекта ГК РФ право собственника господству-
ющей вещи самостоятельно пользоваться служащей вещью (положительный 
сервитут) и (или) запрещать собственнику служащей вещи пользоваться такой 
вещью определенным образом (отрицательный сервитут), законодатель пред-
лагает определить содержание сервитута3.

В качестве возможных сервитутов проект Федерального закона о внесении 
изменений в ГК РФ предлагает предусмотреть следующие: 

– сервитуты перемещения или доступа на чужой участок для прохода, про-
езда, прогона скота, перевозки груза и т. п.; 

1 Гражданский кодекс РФ  : федер. закон от 30 нояб. 1994 г. № 51-ФЗ // Собрание законода-
тельства. 1994. № 32. Ч. 1. Ст. 274.

2 О внесении изменений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса 
Российской Федерации, а также в отдельные законодательные акты Российской Федерации» : 
проект федер. закона № 47538-6 (ред. от 27 апр. 2012 г.) // СПС «КонсультантПлюс».

3 Там же.
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Право и законодательство

– коммунальные сервитуты; 
– строительные сервитуты (для строительства с использованием чужого 

здания или чужого земельного участка); 
– сервитуты для пользования участком недр; 
– сервитуты мелиорации1.
Безусловно, все перечисленные виды сервитутов вызывают огромный ин-

терес к их изучению. Несмотря на то, что исследователи неоднократно обраща-
ли свое внимание на отдельные аспекты и проблемы сервитутных правоотно-
шений, такие виды сервитутов, как «коммунальный сервитут», в отдельности 
не изучались и освещались фрагментарно в работах далеко не многих ученых. 

Ранее понятие «коммунальный сервитут» отсутствовало в законодатель-
стве России. О нем не упоминалось и в научной литературе. Статья 301.13 
проекта ГК РФ формулирует коммунальный сервитут как сервитут, устанав-
ливаемый для размещения, эксплуатации, ремонта и реконструкции объек-
тов коммунального назначения (водопроводов, газопроводов, нефтепроводов, 
линий электропередач, сооружений связи и иных подобных объектов)2. Тем 
самым, законодатель выделяет его в отдельный самостоятельный вид сервиту-
тов и определяет место закрепления в системе гражданского права.

Между тем, открытым остается вопрос о том, почему законодатель приме-
нил формулировку именно «коммунальный» сервитут, а не земельный или 
градостроительный сервитут. Ведь ранее, и положения законов, и ученые, в 
своем словесном обороте применяли формулировки «земельные сервитуты», 
«градостроительные сервитуты», включающие в себя, в том числе право уста-
новления сервитута для размещения, эксплуатации, ремонта и реконструкции 
объектов коммунального назначения (водопроводов, газопроводов, нефтепро-
водов, линий электропередач, сооружений связи и иных подобных объектов).

Земельный сервитут — одна из самых древних составляющих института 
iura in re aliena, отмечают Т. С. Петровская и О. С. Петровская [12]. Земель-
ный сервитут связан с вещью (земельными участками), имеет абсолютный ха-
рактер, его субъект может прибегнуть к помощи вещно-правовых исков для 
защиты своего права, для него характерно право следования [Там же]. Рим-
ские юристы считали, что servitus in faciendo consistere non potest — серви-
тут не наделяет сервитуария правом требования от собственника земельного 
участка совершения действий в пользу первого. Собственник обязан терпеть 
определенные действия со стороны сервитуария или воздержаться от собствен-
ных действий, которые препятствуют сервитуарию в осуществлении его пра-
ва пользования. Смысл земельного сервитута, по мнению В. Н. Синайского, 
заключается именно в праве пользования — извлечения из вещи полезных 
свойств путем ее производительного и личного потребления [13]. Суть земель-
ного сервитута — в пользовании именно чужим земельным участком. Это 
именно то, что и отличает сервитут от других прав вообще [12]. Объектом зе-
мельного сервитута выступают правоотношения, возникающие при установ-
лении, осуществлении, прекращении земельного сервитута и защите права на 
земельный сервитут. В тоже время, несмотря на столь широкое и самое древ-
нее использование формулировки «земельный сервитут», российское законо-
дательство, не применяло ее, и ограничивалось другими формулировками.

Рядом особенностей отличаются публичные сервитуты от частных в отно-
шении земельных участков в границах полос отвода автомобильных дорог, 

1 О внесении изменений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодек-
са Российской Федерации, а также в отдельные законодательные акты Российской Федерации : 
проект федер. закона № 47538-6 (ред. от 27 апр. 2012 г.) // СПС «КонсультантПлюс».

2 Там же.
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отмечает А. В. Винницкий [3]. Во-первых, такие сервитуты устанавливают-
ся исключительно в целях прокладки, переноса, переустройства инженерных 
коммуникаций, их эксплуатации. Во-вторых, данные сервитуты носят, по 
сути, персональный характер, поскольку закрепляются по заявлениям вла-
дельцев инженерных коммуникаций и предполагают заключение соглаше-
ния, в котором определяется размер соответствующей платы. В данном случае 
границы между публичным и частным сервитутами совершенно размываются 
и признак публичности связывается не с кругом пользователей, а с наличием 
властного решения в механизме установления публичного сервитута [Там же]. 
Таким образом, в ст. 25 Федерального закона от 8 ноября 2007 г. № 257-ФЗ1, 
находят свое отражение именно коммунальные сервитуты. А. В. Винницкий 
определяет их в особую группу сервитутов, имеющих ряд особенностей, кото-
рые позволяют отличить их от других. Однако, как мы видим, к данной группе 
сервитутов не применяется формулировка «коммунальный сервитут».

На федеральном уровне, отмечает М. Н. Малеина, нормы, касающиеся пу-
бличного градостроительного сервитута, закреплены в Федеральном законе 
«О  приватизации государственного и муниципального имущества» от 21 де-
кабря 2001 г. № 178-ФЗ [9]. Так, п. 3 ст. 31 Федерального закона «О привати-
зации государственного и муниципального имущества» от 21 декабря 2001 г. 
№ 178-ФЗ предусматривает три вида публичных градостроительных сервиту-
тов в отношении приватизируемого государственного или муниципального не-
движимого имущества, среди которых в том числе установлено право проклад-
ки и использования линий электропередачи, связи и трубопроводов, систем 
водоснабжения, канализации и мелиорации2. Градостроительный кодекс РФ 
1998 г. также указывал, что в перечень градостроительных частных сервиту-
тов входят сервитуты, устанавливаемые для строительства, реконструкции, 
ремонта и эксплуатации объектов инженерной и транспортной инфраструк-
тур, сервитуты для проведения работ по инженерной подготовке территорий3. 
Она утверждала, что количество частных вещных градостроительных сервиту-
тов не ограничено. Их примерный перечень предусмотрен в п. 1 ст. 274 ГК РФ: 
право прохода и проезда через чужое здание; право прокладки и эксплуатации 
линий электропередачи, связи и трубопроводов; право обеспечения водоснаб-
жения [9]. По ее мнению необходимо отразить в гражданском законодатель-
стве целую систему градостроительных сервитутов, среди которых находят 
свое место: частный и публичный градостроительные сервитуты, устанавли-
ваемые для прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и тру-
бопроводов, обеспечения систем водоснабжения, канализации. При этом она 
так же указывает, что ст. 274 ГК РФ касается земельного сервитута [Там же].

Именно поэтому интересным и необходимым на наш взгляд, было бы обра-
титься к понятиям «коммунальный» и «сервитут» и выяснить: как эти слова 
взаимодействуют друг с другом; почему законодатель пришел к выводу о при-
менении именно такой формулировки.

В английской доктрине сервитут (easement) обозначает право ограниченно-
го пользования чужой недвижимой вещью. Основными признаками сервитута 
являются: наличие господствующего и служебного участков, служение серви-

1 Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о вне-
сении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации : федер. закон от 
8 нояб. 2007 г. № 257-ФЗ (ред. от 3 февр. 2014 г.) // Собрание законодательства РФ. 2007. № 46. 
Ст. 5553.

2 О приватизации государственного и муниципального имущества : федер. закон от 21 дек. 
2001 г. № 178-ФЗ (ред. от 2 нояб. 2013 г.) // Собрание законодательства РФ. 2002. № 4. Ст. 251.

3 Градостроительный кодекс РФ : федер. закон от 7 мая 1998 г. № 73-ФЗ // Собрание законо-
дательства РФ. 1998. № 19. Ст. 2069.
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Право и законодательство

тута господствующему имению, господствующей и служащей недвижимостью 
владеют разные лица, и наконец, лишь такое право признается сервитутом, 
которое было установлено в качестве сервитута, а не в качестве временного 
разрешения. Три первые характеристики, очевидно, происходят из римского 
права, четвертое правило — из английских прецедентов [11]. Е. А. Останина 
отмечает, что в них имеются ссылки не столько на римское право, сколько на 
французскую литературу. 

Сервитут не может состоять в исполнении (никаких положительных обя-
занностей не возлагается на собственника служащей недвижимости). Природа 
сервитута такова, что на владельца служебного участка не возлагается обязан-
ность совершать какие бы то ни было активные действия. Подобные обязан-
ности могут быть, конечно, возложены по договору, но в таком случае будет 
иметь место лишь обязательство, не обременяющее недвижимость. Это прави-
ло иллюстрируется прецедентом Rance v. Elvin (1985). В этом споре истец зая-
вил о том, что ему принадлежит право проводить воду. Ответчик же возражал, 
что такое пользование повлечет возложение на него дополнительных обязан-
ностей, так как ему, ответчику, придется заплатить сборы с той части оборудо-
вания по подаче воды, которая была расположена на его участке. Следователь-
но, тот факт, что истец использовал воду, заставлял ответчика нести расходы. 
Суд отверг эти аргументы и заметил, что ответчик обязан не препятствовать 
естественному течению воды по трубам, но, если подача воды будет прервана в 
связи с неуплатой сборов, нарушения сервитута не будет. Истец должен опла-
чивать ту часть воды, которую он использует [Там же].

Обобщая английскую литературу, посвященную сервитутам, Е. А. Остани-
на делает вывод о том, что при установлении сервитута учитывается сложив-
шийся порядок пользования вещью. Английские прецеденты указывают на 
то, что не следует устанавливать новых разновидностей отрицательных серви-
тутов. Причина настороженного отношения к негативным сервитутам заклю-
чается в том, что в данной сфере отношений английские прецеденты считают 
приемлемыми нормы обязательственного права. Соответствующие ограниче-
ния, по мнению судей, должны быть предусмотрены договором [Там же].

Следует отметить, что иностранные законодательства исходят из откры-
того перечня сервитутных прав. Они закрепляют признаки сервитутов и не 
предлагают их исчерпывающего перечня. Так, согласно ст. 686 французско-
го Гражданского кодекса «собственникам разрешается устанавливать на свои 
имения такие сервитуты, какие им угодно, но с тем условием, чтобы установ-
ленные повинности не налагались ни на лицо, ни в пользу лица, а только на 
имение и в пользу имения, и с тем условием, чтобы эти повинности не противо-
речили общественному порядку. При этом французский Гражданский кодекс 
классифицирует сервитуты на непрерывные и осуществляемые с перерывами, 
явные и неявные. Непрерывные сервитуты — это такие, пользование которы-
ми является или может быть постоянным без необходимости действий челове-
ка (проведение воды, сток с крыш и некоторые другие). Сервитуты, осущест-
вляемые с перерывами — это такие, которые требуют действия человека для 
своего осуществления. Явные сервитуты — это такие, которые выявляют себя 
внешними устройствами (к примеру, дверь, окно, водопровод). Сервитуты не-
явные — это такие, которые не имеют внешних признаков существования, на-
пример, установление запрета возводить строения на участке или не строить 
выше определенной высоты [11]. Таким образом, можно сделать вывод, что 
некоторые разновидности коммунального сервитута существуют в законода-
тельствах иностранных государств, однако к нему так же применяют другие 
формулировки. Такие сервитуты, как «явные» и «непрерывные», носят более 
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общий характер, в их число могут быть включены другие виды сервитутов — 
это в свою очередь не позволяет нам их конкретизировать. Когда будет вестись 
речь о данных группах сервитутов, нельзя однозначно утверждать, что речь 
идет именно о коммунальных сервитутах.

Обращаясь к дефиниции «коммунальный», необходимо отметить, что это 
слово можно понимать в нескольких значениях. Оно произошло от латин-
ского слова «communis», что означает «общий, общинный, относящийся к 
общине» [14]. При этом коммуна — «коммунальный быт», «коммунальные 
выборы». Второе значение слова понимается как «относящийся к городско-
му обществу, местному самоуправлению, принадлежащий к городскому хо-
зяйству: коммунальное хозяйство, коммунальное предприятие, коммуналь-
ная собственность» [14]. Отсюда происходит словосочетание «коммунальные 
услуги» — услуги, предоставляемые органами городского хозяйства гражда-
нам в сфере жилищного благоустройства (направление водопровода, устрой-
ство канализации) [14]. Под словом «коммунальный» следует понимать что-
то общее, принадлежащее местным органам самоуправления, городскому 
обществу, но в то же время служащее в интересах населения с целью удов-
летворения их потребностей, обеспечивающее гражданам жилищное благо-
устройство. В этой связи еще раз хотелось бы обратить внимание на ст. 274 
ГК РФ, которая закрепляет такую категорию, как «необходимость установ-
ления сервитута»1. Следовательно, из анализа слов «сервитут» и «комму-
нальный» мы можем выделить общую категорию «необходимость». Данная 
категория хоть и является оценочной и может быть истолкована по-разному, 
однако служит в целях удовлетворения потребностей граждан, населения, 
публичных образований.

Из этого делается вывод о том, что «коммунальный сервитут» тяготеет к 
своему этимологическому происхождению: ситуация — когда один участок 
не может нормально существовать без другого, когда они дополняют друг 
друга, когда с помощью оказанных сервитутодателем услуг удовлетворяются 
потребности проживающего на территории господствующего участка населе-
ния. Здесь речь идет как об урегулировании отношений частного характера 
между собственниками соседних участков, так и о предоставлении органами 
местного самоуправления услуг в сфере благоустройства, когда к частным 
земельным участкам подводятся коммуникации, инженерные сети, устрой-
ство которых позволяет благоустроить территорию, на которой проживает 
население. Из перечисленного можно заключить, что термин «коммуналь-
ный» больше подходит, чем «градостроительный» или «земельный», по-
скольку последние два носят общий, более обширный характер. Так, термин 
«земельный сервитут» напрямую связан с земельным участком и может быть 
применим и к сервитутам прохода через чужой земельный участок, а термин 
«градостроительный» может включать в себя строительство объектов, отно-
сящихся не только к объектам коммунального назначения, на территории 
чужого земельного участка.

Сервитуты представляют собой вполне самостоятельные права на вещь: они 
основываются на особом частноправовом отношении, возникают по инициати-
ве и в интересах конкретных частных лиц, производят всеобщую обязанность 
их ненарушения, не могут быть ликвидированы актами публичной власти и 
защищаются виндикацией [7; 8]. Таким образом, ключевым в содержании 
коммунального сервитута является наличие у конкретного лица объективной 

1 Гражданский кодекс РФ  : федер. закон РФ от 30 нояб. 1994 г. № 51-ФЗ // Собрание законо-
дательства РФ. 1994. № 32. Ч. 1. Ст. 274.
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Право и законодательство

потребности, необходимости в его установлении. Частное лицо — физическое 
или юридическое — носитель частного интереса, субъект гражданского права. 
Признавая у этого лица наличие обособленного интереса, вне зависимости от 
того, кто его создал и с какой целью, тем самым он признается субъектом сер-
витутного отношения. Право ограниченного пользования чужой недвижимой 
вещью этим лицом (сервитут) возможно, лишь тогда и в такой мере, в какой 
это необходимо для надлежащего пользования своей. В связи с этим требова-
ние об установлении сервитута подлежит удовлетворению, в том случае, если 
будет доказано, что в ином случае пользование своей вещью невозможно или 
не целесообразно.

Коммунальный сервитут — вещное право пользования чужой вещью. Та-
кое право вызывается необходимостью сгладить неудобства и затруднения, 
возникающие вследствие неравномерности распределения естественных благ 
между отдельными земельными участками. Между тем, обязанность соб-
ственников (владельцев, пользователей) терпеть неудобства по прокладке, 
ремонту протяженных коммуникаций в рамках планов развития населен-
ных пунктов (градостроительной политики) или их обслуживания, посколь-
ку такого рода обременения являются лишь компонентами, определяющими 
объем права собственности соответствующих лиц, и не порождают самостоя-
тельных вещных прав.

Господствующей вещью может являться объект недвижимости, для исполь-
зования которого сооружается объект коммунального назначения или сам объ-
ект коммунального назначения. В силу коммунального сервитута собственник 
господствующей вещи вправе осуществлять строительные, эксплуатационные, 
ремонтные, восстановительные работы в отношении объекта коммунального 
назначения, осуществлять его реконструкцию в границах служащей вещи, для 
чего может производить земляные работы, размещать специальную технику, 
устройства и приспособления, необходимые для осуществления сервитута [9]. 
Собственник объекта коммунального назначения, являющегося объектом капи-
тального строительства и расположенного на чужом земельном участке, вправе 
требовать установления коммунального сервитута.

Коммунальный сервитут может устанавливаться на определенный или на 
неопределенный срок. В этой связи можно предложить две модели регулиро-
вания этих отношений:

1. Коммунальный сервитут всегда срочен. Он устанавливается на опреде-
ленный срок, в основе которого лежат, в том числе и строительные нормати-
вы, что должно стимулировать застройщика сокращать время обременения и 
уменьшать неудобства для собственника. Установление срока, тем не менее, 
не лишает застройщика требовать его продления, поскольку не отпала потреб-
ность в пользовании служащей вещью. Недостатком такого подхода являет-
ся необходимость для застройщика или собственника земельного участка, по 
которому будет установлен коммунальный сервитут, периодически требовать 
установления сервитута, что приводит к росту общего количества сервитутов 
и, соответственно, росту количества связанных с этим споров.

2. Коммунальный сервитут всегда бессрочен. При этом актом об установле-
нии сервитута или договором между собственником служащей вещи и серви-
туарием определяется порядок предварительного заблаговременного уведом-
ления собственника о временном занятии земельного участка. К недостаткам 
этой модели следует отнести более незащищенное положение собственника [4].

Возможно также сочетание первой и второй моделей, когда вопрос о сроке 
определяется актом об установлении сервитута. Учитывая, что установление 
срочных сервитутов в большей степени обеспечивает защиту собственника, 
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разработанные изменения в ГК РФ предполагают в этом случае установление 
срочных сервитутов [Там же].

Объектом коммунального сервитута выступают общественные правоотно-
шения, возникающие при установлении, осуществлении, прекращении и защи-
те имущественных отношений субъектов гражданского права, основанные на 
размещении объектов коммунального назначения, их эксплуатации, и ремонте 
на территории чужого земельного участка. Представляется, что объект комму-
нального сервитута уже объекта земельного сервитута, поскольку последний 
включает в себя несколько разновидностей сервитутов, а соответственно право-
отношения, складываемые из земельного сервитута, встречаются чаще.

Коммунальный сервитут можно определить как в широком смысле слова, 
так и в узком смысле.

В широком смысле слова коммунальный сервитут — это объективно не-
обходимая потребность, выражающаяся в праве ограниченного пользования 
чужим недвижимым имуществом (земельным участком, строением, зданием, 
иными объектами недвижимости), устанавливаемое между собственником 
земельного участка, другого недвижимого имущества и одним из следующих 
субъектов: собственником соседнего земельного участка, другого недвижимого 
имущества, собственником другого земельного участка, другого недвижимого 
имущества, органом местного самоуправления, органом субъекта Российской 
Федерации, федеральным органом Российской Федерации, для обеспечения 
прохода и доступа на земельный участок, в строение, в здание, в иной объект 
недвижимости, собственника, с целью установления, размещения, эксплуата-
ции, ремонта и реконструкции на нем объектов коммунального назначения, 
а именно водопроводов, газопроводов, нефтепроводов, линий электропередач, 
сооружений связи и иных подобных объектов, а в необходимых случаях, раз-
мещения специальной техники, устройств и приспособлений на этом участке, 
обеспечивающих осуществление сервитута, подлежащее обязательной госу-
дарственной регистрации с приложением кадастрового паспорта такого объек-
та недвижимости, на котором отмечена сфера действия сервитута.

В узком смысле слова коммунальный сервитут — это право ограниченного 
пользования чужим недвижимым имуществом, вызванное необходимой по-
требностью в прокладке коммуникаций и инженерных сетей.

Таким образом, можно сделать вывод, что предложенные Советом кодифи-
кации поправки к действующему ГК РФ придали императивности в действу-
ющее законодательство, систематизируют и более детально регулируют от-
ношения, складывающиеся по поводу права ограниченного пользования при 
эксплуатации инженерных сетей (коммуникаций), закрепляют место «комму-
нального сервитута в системе гражданского права». Значение термина «ком-
мунальный сервитут» приобретает более глубокий смысл.

Безусловно, время и развитие законодательства о коммунальных сервиту-
тах покажет, как этот институт будет развиваться в России. Отдельное внима-
ние он уже получил. Законодатель определил его место в системе гражданского 
права, дал характеристику коммунальному сервитуту, раскрыл его содержа-
ние. Именно поэтому изучение коммунального сервитута в настоящее время 
особенно необходимо. Положения о нем, как об отдельном самостоятельном 
виде сервитутов, вещных прав, никто ранее не упоминал. Следствием явля-
ется настоятельная потребность в его изучении. Отдельные нормы законов о 
коммунальном сервитуте хоть и существуют, однако применение этих норм на 
практике не всегда оказывается удачным. Да и, к сожалению, анализ судебной 
практики позволяет делать вывод о том, что зачастую нормы о сервитутах не 
применяются, а иногда заменяются положениями об аренде. В связи с этим 
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Право и законодательство

еще раз хотелось бы отметить, что не зря законодатель предложил выделить 
коммунальный сервитут в отдельный, самостоятельный вид. Теперь, приме-
няя каждый раз нормы о сервитутах, правоприменителю не придется додумы-
вать о каком конкретно виде сервитутов идет речь.
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