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ПРАВОВАЯ ПРИРОДА СЕРВИТУТА 

Жетписбаев А.Н.,  
магистрант 2 курса юридического факультета КарУ им. академика Е.А. Букетова 

В цивилистической литературе распространено мнение о том, что сервитут является 
вещным правом. Однако, такая позиция не однозначна. Так, А.В. Копылов, ссылаясь на ряд 
норм нормативных правовых актов РФ, утверждает, что в действующем законодательстве 
РФ существует и другой подход к определению сервитутов. В частности, он пишет, что в ч. 2 
ст. 21 Лесного кодекса РФ, ч. 3 ст. 43 Водного кодекса РФ, п. 2 ст. 64 Градостроительного 
кодекса РФ, п. 1 ст. 4 ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним» и др. сервитут рассматривается не как самостоятельное ограниченное вещное 
право, а лишь как ограничение (обременение) других вещных прав (права собственности, 
пожизненного наследуемого владения, постоянного пользования) на недвижимое имущество 
[1, 61]. Для обозначения таких ограничений российский законодатель использует термин 
«публичный сервитут», который признается и поддерживается рядом российских авторов, 
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занимающихся исследованием сервитута [2, 51; 3,.22]. Вместе с тем, по мнению А.В. Копы-
лова, они являются не публичными сервитутами, а ограничениями права собственности в си-
лу закона [1, 62]. 

Для того, чтобы определить свою позицию в отношении правовой природы сервитута, 
необходимо обратиться к понятию вещного права и установить основные признаки (крите-
рии), по которым сервитут можно будет отнести к категории вещных прав. 

В законодательстве РК, также как и в законодательстве многих государств, отсутствует 
легальное определение понятия «вещное право». Как правило, законодатель определяет виды 
вещных прав. Например, в соответствии с законодательством РФ к вещным правам отнесены 
право собственности, право пожизненного наследуемого владения земельным участком, пра-
во постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, право хозяйственного веде-
ния имуществом, право оперативного управления имуществом и сервитуты (ст. 216 ГК РФ) 
[4]. В Италии вещными правами признаются право собственности, суперфиций, эмфитевзис, 
узуфрукт, право пользования и право проживания. В Германии вещными правами признают-
ся право собственности, право пользования земельными участками, ограниченные права 
пользования (сервитуты), залоговые права, вещные обременения, представляющие права на 
периодически выплаты, которые можно получить с земельного участка путем принудитель-
ного исполнения [5, с. 23]. 

В отличие от законодательства, в юридической доктрине существует множество опреде-
лений понятия вещного права. Проблемы определения понятия вещного права и его призна-
ки достаточно широко освещены как в казахстанской, так и в зарубежной научной литерату-
ре. При этом важно лишь отметить, что сформулированные авторами различные определе-
ния вещного права в основном отличаются друг от друга набором признаков, вкладываемых 
ими в определение вещного права. Вещному праву всегда противопоставляется право обяза-
тельственное, и все научные исследования правовой конструкции «вещное право» построены 
именно на сопоставлении характерных признаков вещных и обязательственных прав. К при-
меру, такой российский автор как Л.В. Щенникова выделяет следующие признаки, характе-
ризующие вещное право: 

- во-первых, вещное право отличается неразрывной связью с вещью, «прикрепленно-
стью» к ней. И, как следствие этого, предметом вещного права всегда является вещь в мате-
риальном значении слова;  

- во-вторых, вещное право характеризуются специфическим содержанием, которое за-
ключается в непосредственном господстве над имуществом, при котором субъект права не 
нуждается в посредничестве других для осуществления своего права; 

- в-третьих, вещное право отличается определенностью юридического способа его при-
обретения, форма и условия которого устанавливаются законодательством 

и, в-четвертых, вещное право имеет абсолютный характер, заключающийся в том, что 
все третьи лица обязаны признавать вещное право и не препятствовать правообладателю в 
его осуществлении [6, 15-16]. 

И затем на основании указанных признаков автором сформулировано определение вещ-
ного права как права, предметом которого является вещь в материальном значении слова, 
закрепляющее принадлежность (присвоенность) этой вещи и отношение лица к ней, то есть 
непосредственное господство над этой вещью через совокупность определенных правомо-
чий, и пользующееся абсолютной защитой [6, 16-17]. Другой российский ученый, Ю.К. Тол-
стой, под вещным понимает право, обеспечивающее удовлетворение интересов управомо-
ченного лица путем непосредственного воздействия на вещь, которое находится в сфере его 
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хозяйственного господства [7, 312]. Далее автор перечисляет наиболее распространенные, на 
его взгляд, признаки вещных прав: «вещное право носит бессрочный характер; объектом 
этого права всегда является вещь; требования, вытекающие из вещных прав, подлежат пре-
имущественному удовлетворению по сравнению с требованиями, вытекающими из обяза-
тельственных прав; вещному праву присуще право следования и то, что, наконец, вещные 
права пользуются абсолютной защитой» [7, 315]. 

Существующие в казахстанской правовой доктрине понятия вещного права и его при-
знаков можно условно разделить на три основных подхода. 

Так, А.Г. Диденко к квалифицирующим признакам вещных прав относит: 1) долгосроч-
ность отношений; 2) направленность воли собственника или законодателя на создание осо-
бых ограничений для собственника и особых преимуществ для наделяемого правом; 3) пре-
доставление субъекту имущественных отношений правомочий в объеме, максимально при-
ближенном к статусу собственника. [8, 60-63]. 

Другой казахстанский автор, С.В. Скрябин, предлагает рассматривать вещное право в 
качестве юридически обеспеченной возможности субъекта права осуществлять власть (гос-
подство) над принадлежащей ему вещью, насколько она это не ограничена законом и права-
ми третьих лиц [9, 23]. Признаки, которые характеризуют данное определение, по мнению 
автора, касаются двух сторон понятия субъективного вещного права. Во-первых, как одного 
из абсолютных имущественных гражданских прав. Во-вторых, разграничение субъективных 
вещных и обязательственных прав. В качестве особенностей субъективного вещного права 
автором названы: 1) свидетельствует об отношении управомоченного лица к индивидуально-
определенной вещи; 2) объектом вещного права всегда выступает индивидуально-
определенная вещь; 3) вещное право имеет абсолютный характер; 4) вещное право следует за 
вещью; 5) вещное право обладает исключительностью; 6) вещное право обладает преимуще-
ством по отношению к обязательственным правам на вещь; 7) вещное право — это есть 
власть, господство лица на вещью; 8) власть обладателя вещного права может быть ограни-
чена только законом и указанными в нем правами других лиц; 9) длительность (устойчи-
вость) вещного права во времени [9, 23-24; 10, 14-15] 

М.К. Сулейменов сформулировал следующие признаки вещного права: 1) имуществен-
ное право; 2) объектом является индивидуально-определенная вещь; 3) абсолютное право; 4) 
обладает специфическими средствами защиты от всех и каждого с помощью особых, вещно-
правовых исков; 5) должно быть установлено законом; 6) характеризуется наличием право-
мочий владения и/ или пользования и/или распоряжения; 7) наличие права следования; 8) 
наличие права преимущества; 9) возможность непосредственного воздействия на вещь (не-
посредственное господство над вещью), в том числе путем ограничения собственника или 
субъекта иного вещного права [12, 21-22]. 

Основываясь на тех признаках вещных прав, которые были названы выше, М.К. Сулей-
менов определяет вещное право как имущественное абсолютное право, закрепленное зако-
ном: объектом которого является индивидуально-определенная вещь; обладающее специфи-
ческими средствами защиты от всех и от каждого с помощью особых вещно-правовых исков; 
выражающееся в наличии у правообладателя правомочий владения, пользования или распо-
ряжения, всех вместе или по отдельности, в полном объеме или частично; дающее правооб-
ладателю возможность непосредственного воздействия на вещь (непосредственное господ-
ство на вещью), в т.ч. путем ограничения собственника или субъекта иного вещного права в 
осуществлении правомочий; характеризующееся наличием правомочий следования и пре-
имущества [12, 25; 10, 7]. 
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Последнее направление разделяют такие казахстанские авторы как И.У. Жанайдаров, 
Е.Б. Осипов; К.М. Ильясова, Е.Б. Жусупов и др. [11, 7-25; 12, 84-85; 13, 242-243]. К примеру, 
Е.Б. Жусупов, при характеристике права недропользования как вещного права, использует 
девять признаков вещных прав, сформулированных М.К. Сулейменовым [13, 242]. Анало-
гично проведен анализ вещного характера права доверительного управления С.Ю. Жанайда-
ровой [14, 15]. 

Рассматривая различные определения вещного права и набор его признаков, хотелось бы 
согласиться с высказыванием Е.Б. Жусупова о том, что «вещное право достаточно сложное и 
многогранное правовое явление, отличающееся самыми различными свойствами. Раскрыть 
содержание этого института, взяв за основу ту или иную грань, либо обойтись общей харак-
теристикой, невозможно» [13, 242]. 

Мы не отрицаем, что каждый из приведенных выше подходов является в достаточной 
степени обоснованным и убедительным. Вместе с тем, считаем, •что А.Г. Диденко разделяет 
узкий подход в определении признаков и системы вещных прав. Так, например, признавая 
одним из признаков вещных прав долгосрочность отношений, автор делает различия в пра-
вовой природе права долгосрочного и краткосрочного землепользования [8, 60-61] 

По мнению С.В. Скрябина, длительность (устойчивость) также является одной из осо-
бенностей вещного права. На наш взгляд, и при краткосрочных отношениях (право земле-
пользования на срок не свыше пяти лет) обнаруживаются все остальные признаки вещного 
права. Более того, право владения и пользования чужим земельным участком при кратко-
срочном землепользовании никак не могут быть квалифицированы как обязательственные 
права, так как они осуществляются действиями самого управомоченного, а не обязанного 
лица. Хотя в арендных отношениях существуют и обязательственные права (например, упла-
та арендной платы и др.). В этой связи мы не разделяем позицию А.Г. Диденко и СВ. Скря-
бина о том, что долгосрочность или длительность (устойчивость) во времени являются при-
знаками вещного права. 

Исходя из изложенного, считаем, что подход, обоснованный М.К.Сулейменовым, наи-
более полно отражает сущность вещного права.  Первый признак вещного права — 
это имущественное право. Законодательство не содержит легального определения имущест-
венного права, в связи с чем мы будем исходить из предмета и объектов гражданского права. 
В соответствии с пунктом 1 статьи 1 ГК РК гражданским законодательством регулируются 
товарно-денежные и иные основанные на равенстве участников имущественные отношения. 
Исходя из смысла пунктов 1 и 2 статьи 15 ГК РК, объектами имущественных прав выступает 
имущество. Понимание сервитута как права ограниченного целевого пользования чужим не-
движимым имуществом позволяет нам утверждать, что сервитут является имущественным 
правом. 

Второй признак вещного права — объектом является индивидуально-определенная 
вещь. Как справедливо отмечает М.М. Агарков, «если вещь не жжет быть индивидуализиро-
вана, то в связи с ней возникает только обязательственное, но не вещное правоотношение» 
[14, 31]. Следует отметить, что это деление обычно связано не столько со свойствами вещей, 
сколько с отношением к способам определения предмета правоотношения самими его участ-
никами.  

Вместе с тем необходимо учитывать, что в гражданском праве индивидуализация пред-
мета правоотношения в вещных и обязательственных правоотношениях имеет разное значе-
ние. В обязательственных правоотношениях вещь, являющаяся предметом сделки, может 
быть индивидуализирована родовыми или индивидуальными признаками. Вместе с тем за-
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конодательство знает немало примеров того, что предмет обязательственных правоотноше-
ний требует такой степени индивидуализации, которая позволяет отличить его от любых 
других предметов. К примеру, К.М. Ильясова обосновывает, что и в обязательствах объект 
недвижимости не может быть определен «весом, мерой, числом», а необходима индивидуа-
лизация объекта путем указания на его идентификационные признаки, которые позволяют 
однозначно определить объект. Такой подход законодателя автор объясняет спецификой 
объекта [12, 39-41]. 

Таким образом, поскольку правомочие пользования, в том числе ограниченного, может 
возникнуть только в отношении индивидуально определенного объекта недвижимости, а не 
в отношении недвижимого имущества вообще, необходимо сделать вывод, что сервитут по 
данному основанию также соответствует признакам вещных прав. 

Третий признак вещного права — это абсолютное право. Вещные права по характеру 
своего действия относятся к так называемым правам абсолютным, при которых правомочию 
носителя права соответствует обязанность всех и каждого признавать их действие, не пре-
пятствовать нормальному осуществлению ими своих правомочий и не совершать действий, 
нарушающих их права. В отличие от вещных прав, обязательственные права, являясь по сво-
ей природе относительными, действуют только в отношении лиц, вступающих в данное пра-
воотношение. Иными словами, имеют силу только для конкретных лиц, являющихся сторо-
нами обязательств — должника и кредитора, а не в отношении всех третьих лиц. 

Абсолютный характер сервитута как вещного права не вызывает сомнений. Одним из 
аргументов может выступать тот факт, что право субъекта сервитута должно быть признано 
любым третьим лицом, приобретающим какое-либо право на имущество, обремененное сер-
витутом. К примеру, в соответствии с пунктом 1 статьи 549 ГК РК передача имущества вна-
ем не является основанием для прекращения или изменения прав третьих лиц на это имуще-
ство. Наиболее полно абсолютный характер сервитута проявляется в праве следования, кото-
рое более подробно будет описано ниже. 

Четвертый признак вещного права — обладает специфическими средствами защиты 
от всех и от каждого с помощью особых, вещно-правовых исков. Возможность субъекта сер-
витута воспользоваться вещно — правовыми способами защиты при нарушении своего права 
напрямую вытекает из специфики существующих правоотношений, имеющих абсолютный 
характер. Любое третье лицо, являясь пассивно обязанным субъектом в сервитутных право-
отношениях, может нарушить право управомоченного лица в осуществлении им ограничен-
ного пользования чужим недвижимым имуществом. Учитывая, что: 1) оно (третье лицо) не 
связано какими - либо конкретными обязательствами с субъектом сервитута; 2) характер на-
рушения сервитутного права, непосредственно направленный на осуществление права огра-
ниченного пользования чужим недвижимым имуществом; 3) объектом сервитута всегда яв-
ляется индивидуально-определенная вещь, защита сервитута, имеющая целью восстановле-
ние права ограниченного пользования чужим имуществом, может быть осуществлена вещно-
правовыми способами защиты. Статья 265 ГК РК распространяет вещно-правовые способы 
защиты прав собственника на всех носителей вещных прав, которым предоставляется также 
защита и от собственника имущества. Виды исков, их содержание и условия предъявления 
более подробно рассмотрены в подразделе 3.4. настоящего диссертационного исследования. 

Пятый признак вещных прав — вещные права должны быть установлены законом. 
Речь идет о видах вещных прав. Вещными правами, признаются только такие права, которые 
прямо предусмотрены законом (ст. 195 ГК РК), «и лицо не может по своей воле создавать 
какие-либо иные разновидности вещных прав» [15, 195]. В отличие от вещных прав, права 
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обязательственные «могут возникать и в случаях, не предусмотренных законодательством 
(ст. 380 ГК РК)» [16, 51]. 

В настоящее время перечень вещных прав дан в ст. 195 ГК РК. Этот перечень не носит 
исчерпывающего характера и не включает сервитут. В соответствии с п. 1 ст. 195 ГК РК к 
вещным правам наряду с правом собственности, правом землепользования, правом хозяйст-
венного ведения, правом оперативного управления относятся и другие вещные права, преду-
смотренные настоящим Кодексом или иными законодательными актами. В иных законода-
тельных актах нет прямого указания на то, что сервитут является вещным правом. Вместе с 
тем считаем, что, поскольку данное право предусмотрено законом и определение понятия 
«сервитут» дается путем указания на правомочие пользования, которое является вещным 
правомочием, данное право согласно законодательной концепции также относится к вещным 
правам. М.К. Сулейменов отмечает, что закрепление законом не означает, что эти права в 
законе должны быть названы вещными. Достаточно того, чтобы они относились к категории 
имущественных прав и были предусмотрены законодательными актами. Отнесение их кате-
гории вещных производится при наличии признаков вещных прав [11, 18]. Аналогичная ар-
гументация была дана такими казахстанскими авторами, как И.У. Жанайдаров, СЮ. Жанай-
дарова, К.М. Ильясова при определении доверительного управления как вещного права, хотя 
оно поименно не определено в ст. 195 как вещное право [11, 169; 12, 155-158]. 

Итак, проанализировав сервитут с позиции наличия у него девяти признаков вещных 
прав, можно сделать вывод, что сервитут по своей правовой природе является вещным пра-
вом. Это обстоятельство имеет определяющее значение при дальнейшем анализе института 
сервитута в рамках настоящего диссертационного исследования. 
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НАО «Карагандинский университет им. академика Е.А. Букетова» 

Развитие демократических процессов в Республике Казахстан потребовало обеспечения 
безусловного верховенства права и закона в целях неуклонного соблюдения прав и свобод 
человека и гражданина. Это, в частности, проявляется в повышенном внимании общества к 
судебной власти и судебной системе государства, к эффективности отправления правосудия, 
к совершенствованию форм взаимодействия правоохранительных и других государственных 
органов с органами судебной власти. 

Обеспечение высокого качества работы органов судебной власти является важнейшим 
направлением государственной политики Республике Казахстан. В связи с этим совершенст-
вование правового регулирования организации судебной власти — одна из стратегических 
задач правового государства. 

Так в своем послании президент Республики Казахстан К.К. Токаев «Конструктивный 
общественный диалог – основа стабильности и процветания Казахстана» отметил: «Ключе-
вым фактором усиления защиты прав граждан и их безопасности являются глубокие рефор-
мы судебной и правоохранительной систем. Необходимо осуществить ряд серьезных мер по 
улучшению качества судебных решений…» [1], тем самым подчеркнув, что для правового 
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