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В статье анализируются особенности производства судебной землеустроительной экс-

пертизы в отношении частного сервитута. Научная значимость статьи состоит в обобщении 

порядка производства судебной землеустроительной экспертизы в отношении сервитута 

в правовых и технических аспектах. Исследование выполнено посредством обобщения 

принципов установления сервитута земельных участков, общей характеристики методов 

экспертного исследования при установлении сервитута, формулировки отдельных допуще-

ний при установлении сервитута. Сделаны выводы о том, что актуальность разработки мето-

дов производства землеустроительной экспертизы по установлению (частного) сервитута 

продиктована быстро растущими потребностями российского общества к установлению та-

ких отношений, и что эксперт, производя землеустроительное исследование, должен при-

держиваться отдельных положений, принятых для производства землеустроительной экспер-

тизы этого вида. 
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Введение 

 

Отношения по установлению сервитута земельного участка (частного серви-

тута, который в российском праве называется без термина «частный») берут свое 

начало со времен римского права. Среди российских юристов не утихают споры 

о природе сервитута, его сравнивают с арендными отношениями, предпочитая те 

или иные в каждом конкретном случае [1]. В настоящей статье рассматриваются 

отношения, связанные с частными, а не публичными сервитутами. 

Были проанализированы статистические данные в отношении зарегистри-

рованных в Новосибирской области в 2016–2018 гг. обременений прав – серви-

тутов земельных участков в разрезе субъектов обращений за регистрацией сер-

витутов: больше за регистрацией прав обращаются собственники обременяе-

мых земельных участков (рис. 1).  

Можно также констатировать прирост количества зарегистрированных 

сервитутов в 2017 г. на 412 % (в 4,1 раза) по сравнению с 2016 г., в 2018 г. – 

на 22 % по сравнению с 2017 г. Это значит, что отношения по установлению 

сервитутов стремительно развиваются, и практика их регистрации становится 

актуальной.  
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Рис. 1. Анализ регистрации сервитутов в Новосибирской области  

в 2016–2018 гг. в разрезе субъектов обращений 

 

 

 

С научной точки зрения, в отношениях по установлению сервитута рас-

крываются сразу все аспекты отношений государственного кадастрового учета 

(рис. 2). 

Таким образом, отношения в сфере установления сервитута развиваются 

крайне динамично. Это обусловило множество судебных споров, возникающих 

в связи с их установлением.  

Поскольку установление сервитута тесно связано с индивидуализацией 

обременяемого объекта, в большинстве случаев суду для установления объ-

екта обременения прав необходима судебная экспертиза, условно называемая 

землеустроительной [2], в отношении объекта, на который устанавливается 

сервитут. 

Целью настоящего исследования является обобщение порядка производст-

ва судебной землеустроительной экспертизы в отношении сервитута в право-

вых и технических аспектах.  

Достижение поставленной цели предопределяет постановку и решение 

следующих задач:  

– обобщение принципов установления сервитута земельных участков; 

– общая характеристика метода экспертного исследования при установ-

лении сервитута; 

– формулировка отдельных допущений при установлении сервитута. 
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Рис. 2. Отношения по установлению сервитута в контексте  

государственного кадастрового учета  

 

 

Методы и материалы 

 

1. Методом обобщения судебной практики за несколько последних лет, 

а также посредством анализа изменений законодательства в области публич-

ных сервитутов авторы систематизировали совокупность принципов, кото-

рыми должны руководствоваться эксперты при установлении сервитутов. 

Эти принципы имеют правовые начала, но большинство из них применимы 

в первую очередь в техническом аспекте установления сервитутов [3]. Прин-

ципы систематизированы в табл. 1.  

Таким образом, с точки зрения права и оценки предлагаемых вариантов 

сервитута, эксперт может с самого начала производства экспертизы иметь 

в виду, какими положениями будет руководствоваться суд при принятии ре-

шения.  

 

Отношения по установлению сервитута в контексте  

государственного кадастрового учета 

Технический аспект 

• координирование гра-

ниц земельного участка 

или его части (частей); 

• определение площади, 

периметра и иных изме-

ряемых характеристик; 

• определение возможных  

вариантов установления 

сервитута; 

• определение местона-

хождения и координи-

рование иных объектов 

(объектов капитального 

строительства, сервиту-

тов, других земельных 

участков) относительно 

устанавливаемых гра-

ниц сервитута; 

• иное 

 

Правовой аспект 

• классификации 

сервитутов; 

• регистрация об-

ременения прав; 

• установление 

объема правомо-

чий сторон; 

• порядок установ-

ления сервитута 

(судебный или 

внесудебный) и 

его документы-

основания,  

• срочность серви-

тута; 

• иное 

Экономический 

 аспект 

• установление ка-

дастровой стои-

мости; 

• установление, из-

менение размера 

платы за серви-

тут; 

• установление 

размера убытков 

или недополучен-

ной прибыли в 

связи с отноше-

ниями, возник-

шими при уста-

новлении серви-

тута 
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Таблица 1 

Система принципов, учитываемая при установлении сервитута 

Принцип Содержание 

Принцип  

обоснованности 

Осуществление прохода, проезда или иного использования сервитуари-

ем земельного участка собственника невозможно иначе, чем с установ-

лением сервитута.  

Приоритетное значение в использовании имеют земли сельскохозяйст-

венных угодий, особоохраняемые природные территории. 

Сервитут прекращается ввиду отпадения оснований его установления 

Принцип  

сохранения  

владения 

Собственник использует земельный участок в соответствии с видом 

разрешенного использования (не чиня препятствий сервитуарию).  

Для установления сервитута земельный участок не изымается у собст-

венника 

Принцип  

законности 

Сервитут устанавливается для обеспечения законного использования 

земель сервитуарием: он не устанавливается, например, для эксплуата-

ции самовольной постройки 

Принцип  

соблюдения  

баланса интере-

сов сторон 

Сервитут устанавливается для обеспечения интересов обеих сторон 

(сервитуария и собственника).  

Сервитут должен быть установлен наименее обременительным для соб-

ственника образом 

Принцип  

идентификации 

права 

В документе, на основании которого возникает сервитут, описываются 

цели, сроки, условия, на которых установлен сервитут, и иные данные 

в отношении сервитута [4, 5]. 

Сервитут подлежит регистрации 

Принцип  

разумности  

платы 

Плата за сервитут устанавливается на условиях разумности и перио-

дичности или единовременности выплаты – в зависимости от воли сто-

рон или особенностей (характера) их отношений [6]. 

В случае изменения обстоятельств установления сервитута плата за не-

го может быть пересмотрена 

 

2. Посредством анализа и обобщения имеющейся практики установления 

сервитутов в Российской Федерации выведены следующие тезисы, касающиеся 

методов экспертного исследования. 

Эксперт должен руководствоваться определенными методами производст-

ва экспертизы. В законодательстве есть прямое указание на то, что содержание 

и результаты исследований, которые приводит в своем заключении эксперт, 

должны быть основаны на научных методах. Однако утвержденных единых ме-

тодов установления сервитута в Российской Федерации пока не существует.  

В то же время известно, что не все методы, пригодные для исследования, 

гарантируют успешное решение научной (исследовательской) задачи [7], 

а в случае производства землеустроительной экспертизы результаты зачастую 

практически непроверяемы.  

Следовательно, описание метода в случае установления сервитута стано-

вится авторским. На это, как представляется, необходимо указание в тексте 

экспертизы. Кроме того, в методе при установлении экспертизы должны быть 

отражены: 
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 последовательность выполнения исследования. Как правило, сюда 

включены элементы, характерные для любого геоинформационного исследова-

ния [8] (рис. 3); 

 описание совокупности специальных приемов исследования: геодезиче-

ские, картографические, фотограмметрические, аналитические методы, методы 

спутниковых изменений или иные – один или несколько методов. В данном слу-

чае уместно применение методов, используемых кадастровыми инженерами в их 

деятельности, которые могут фиксироваться в документах, предоставляемых для 

государственного кадастрового учета; 

 описание техники выполнения специального метода, изложенного выше. 

Авторам представляется, что этот элемент необходим для того, чтобы заинте-

ресованные лица могли быть уверены в достаточной точности измерений 

и уместности выполнения измерений методом, который предпочел эксперт (на-

пример, при использовании общедоступной карты – достаточный ли масштаб 

был у материала).  

 

 

 

Рис. 3. Последовательность анализа материалов  

для производства экспертизы в отношении установления сервитута 
 

 

При этом авторы считают, что эксперт может не придерживаться отдель-

ных тезисов, устанавливаемых для кадастровых инженеров в случае, если он 

может представить научное обоснование их неприменения: например, исполь-

зование одной базовой станции с известными координатами вместо рекомен-

дуемых не менее трех пунктов государственной геодезической сети (для со-

ставления межевых планов). Кадастровая деятельность по своей природе не яв-
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ляется научной, хотя и основана на научных положениях [9]. Поскольку наука 

представляет все более современные способы измерений, эксперт, как исследо-

ватель в области науки о Земле, может использовать в экспертной практике 

иные средства измерений с обязательным учетом всех имеющихся ограничений 

и особенностей применения. 

Таким образом, эксперт, выполняя исследования в рамках производства 

землеустроительной экспертизы, фактически внедряет свой метод на практике. 

Безусловно, существует необходимость разработки единого метода выполнения 

землеустроительной экспертизы, который был бы основан на практике и под-

твержден ею. В то же время этот единый метод должен быть гибким и способ-

ным адаптироваться к достижениям науки и техники [10]. 

3. Практические исследования также дают возможность сформулировать 

ряд запретов и допущений при производстве судебной землеустроительной 

экспертизы в отношении устанавливаемого сервитута. Они обобщены в табл. 2. 

 

Таблица 2 

Допущения и запреты при производстве судебной  

землеустроительной экспертизы в отношении устанавливаемого сервитута 

Допущения  

и запреты 
Содержание 

Точный вопрос су-

да – залог точного 

ответа эксперта 

Как правило, суды ставят перед экспертом вопросы (в разной фор-

мулировке): 

 Каково фактическое использование земель? 

 Возможно ли использовать землевладения сторон без установле-

ния сервитута? 

 Какие варианты установления сервитута возможны (при ответе на 

этот вопрос эксперт должен учитывать принципы, перечисленные 

в табл. 1 настоящей статьи)? 

 Вопросы, связанные с платой за сервитут (экономического со-

держания, делают экспертизу комплексной). 

Представляется, что эти вопросы действительно являются ключевы-

ми, выбор иных вопросов (например, возможен ли вариант установ-

ления сервитута, предложенный одной из сторон) является особен-

ностью конкретного дела 

Запрет на поста-

новку правовых 

вопросов 

Например, вопрос «Будут ли ущемлены права землепользователей?» 

является правовым и, в силу действующего законодательства и ши-

рокой практики применения в судах этого запрета, ответ на него не 

может последовать. В таких случаях эксперту следует указывать на 

то, что его сфера ответственности находится в плоскости техниче-

ских наук 

Представление 

по возможности 

нескольких вариан-

тов установления 

сервитута 

Представляется, что это допущение является своего рода «хорошим 

тоном», однако несколько вариантов устанавливаемых сервитутов не 

всегда могут быть представлены. Допущение указывает на подвиж-

ность отношений в сфере землеустройства 
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Окончание табл. 2 
Допущения  

и запреты 
Содержание 

Указание каталога 

координат с сопут-

ствующим описа-

нием координат 

Эксперту следует указывать: 

 в какой или каких системах координат получены координаты; 

 точность, с которой выполнены измерения; 

 каталог координат, который сопровождает чертеж устанавливае-

мого сервитута, поскольку графическое отображение более доступно 

сторонам, а для целей идентификации объекта обременения в Еди-

ном государственном реестре недвижимости обязательно указание 

координат; 

 масштаб, в котором представлено изображение чертежа 

 

Таким образом, осуществляя измерения, эксперт должен предоставить су-

ду и иным лицам, не имеющим специальных знаний в области землеустройства, 

понятные и применимые сведения о выполненных измерениях [11].  
 

Результаты и обсуждение 
 

Обобщая полученные результаты, следует вынести на обсуждение тезисы: 

 в судебной практике и законодательстве сформировались отдельные 

принципы установления сервитута, которые эксперт, производя техническое 

исследования, должен учитывать при производстве экспертизы; 

 поскольку в настоящее время отсутствуют единые для наук о Земле ме-

тоды производства землеустроительной экспертизы по установлению сервиту-

та, эксперт, выполняя исследования в рамках производства землеустроительной 

экспертизы, фактически выполняет внедрение своего метода на практике. Су-

ществует необходимость разработки единого метода выполнения землеустрои-

тельной экспертизы этого вида, который был бы основан на практике и под-

твержден ею. В то же время этот метод должен быть гибким и адаптируемым 

к достижениям науки и техники; 

 осуществляя измерения, эксперт должен предоставить лицам, не имею-

щим специальных знаний в области землеустройства, но участвующим в деле, 

понятные и применимые сведения о выполненных измерениях. 
 

Заключение 
 

На основании изложенного можно сделать следующие выводы. 

1. Актуальность создания методов производства землеустроительной экс-

пертизы по установлению (частного) сервитута продиктована быстро растущи-

ми потребностями российского общества к установлению таких отношений. 

2. Эксперт, производя землеустроительное исследование, должен придер-

живаться отдельных положений, принятых для производства землеустроитель-

ной экспертизы этого вида. 
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The article analyzes the features of the production of judicial land tenure examination in re-

lation to private easement. The scientific significance of the article consists in summarizing the 

procedure for conducting judicial land surveying examination in relation to easement in legal and 

technical aspects. The study is carried out by summarizing the principles of establishing the 

easement of land plots, communicating the general characteristics of the methods of expert re-

search in establishing easement, formulating individual assumptions when establishing a servi-

tude. As a result, conclusions were drawn that the relevance of creating production methods for 

land management expertise in establishing (private) easement is dictated by the rapidly growing 

needs of Russian society to establish such relations. It was also concluded that the expert, con-

ducting land surveying research, must adhere to certain provisions adopted for the production of 

land surveying expertise of this type. 
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