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Аннотация. Анализируется определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда Российской 
Федерации № 306-ЭС23-26117 по делу № А65-15575/2022 об устранении препятствий в пользовании земельным участком. 
Предлагается теоретически возможное решение рассматриваемой ситуации с применением конструкции давностного 
сервитута. 
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Семнадцатого апреля 2024 года Судебная колле-
гия по экономическим спорам Верховного Суда Рос-
сийской Федерации вынесла окончательный судеб-
ный акт № 306-ЭС23-26117 по делу № А65-15575/2022, 
в котором решался вопрос о возможности удовлетво-
рения искового заявления долгосрочного арендато-

ра муниципального земельного участка об обязании 
собственника смежного земельного участка устра-
нить препятствия в пользовании спорным земельным 
участком.

Истец — индивидуальный предприниматель 
А.В. Ларионов — просил предоставить ему бес-
препятственный доступ на свой земельный участок 
и запретить ответчику — обществу с ограниченной 
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ответственностью «ТехноАрск» — использовать зе-
мельный участок истца для хранения и проезда при-
надлежащих обществу транспортных средств.

По итогам назначенного судом совместного на-
турного осмотра было установлено, что попасть 
на земельный участок, в том числе транспорту, при-
надлежащему ответчику, возможно только через 
спорный земельный участок, принадлежащий истцу 
на праве аренды.

В ходе судебного разбирательства представитель 
ответчика ходатайствовал о приостановлении про-
изводства по делу до вступления в законную силу 
решения районного суда по заявлению общества 
«ТехноАрск» к предпринимателю Ларионову А. В. 
об установлении права ограниченного пользования 
(сервитута) на спорный земельный участок, ссылаясь 
на отсутствие иной возможности реализовать своё 
право пользования принадлежащим ему земельным 
участком и объектом.

Арбитражный суд первой инстанции, не уста-
новив обстоятельств, препятствующих вынесению 
судебного акта по данному делу до разрешения спо-
ра в районном суде об установлении сервитута на 
спорный земельный участок, пришёл к выводу, что 
действия ответчика по передвижению и хранению 
на земельном участке истца транспортных средств, 
по ограничению доступа на земельный участок истца 
посредством шлагбаума, ворот и охраны нарушают 
права и законные интересы истца, связанные с ис-
пользованием принадлежащего ему на праве аренды 
спорного земельного участка, в связи с чем признал 
рассматриваемый негаторный иск подлежащим удов-
летворению.

Суд апелляционной инстанции, оставляя реше-
ние суда первой инстанции в силе, обратил внимание 
на то, что с момента заключения истцом договора 
аренды на земельный участок, ответчик знал об ис-
пользовании в своих нуждах соседнего земельного 
участка, в связи с чем должен был предполагать 
необходимость установления права ограниченно-
го пользования соседним земельным участком, 
при этом до обращения истца с иском в суд об устра-
нении препятствий в пользовании земельным участ-
ком указанных действий не предпринимал.

Кроме того, апелляционным судом было указано, 
что негаторный иск и иск, направленный на установ-
ление сервитута, не являются взаимоисключающими, 
удовлетворение негаторного иска не препятствует 
установлению сервитута.

Суд кассационной инстанции согласился с выво-
дами судов нижестоящих инстанций.

Судебная коллегия по экономическим спорам 
Верховного Суда Российской Федерации, отме-
няя судебные акты судов нижестоящих инстанций 
в части запрета обществу «ТехноАрск» использовать 
спорный земельный участок для проезда принадле-

жащих ему транспортных средств к принадлежащему 
ему участку и расположенному на нем зданию, и, от-
казывая предпринимателю Ларионову А.В. в удов-
летворении данных требований, указала, что в рас-
сматриваемой ситуации владелец соседнего участка 
требование установить запрет прохода и проезда 
к смежному участку выдвигать не может, посколь-
ку такой запрет нарушает право ответчика владеть 
и пользоваться принадлежащим ему имуществом. 

При анализе позиции Судебной коллегии по рас-
сматриваемому спору автор считает необходимым 
вынести на обсуждение несколько вопросов.

Во-первых, может ли то обстоятельство, что от-
ветчик лишён иной возможности получить доступ 
к собственному земельному участку, кроме как путём 
проезда через смежный земельный участок истца, 
однозначно исключать возможность удовлетворения 
негаторного иска?

Представляется, что нет, поскольку в рассма-
триваемой ситуации соблюдены условия удовлет-
ворения негаторного иска, отражённые в пункте 45 
Постановления Пленума Верховного Суда РФ и Пле-
нума Высшего Арбитражного Суда РФ от 29 апреля 
2010 года № 10/22 «О некоторых вопросах, возника-
ющих в судебной практике при разрешении споров, 
связанных с защитой права собственности и других 
вещных прав»: истец является законным владельцем 
земельного участка, и действиями ответчика его за-
конное владение нарушается, так как у общества от-
сутствует какой-либо правовой титул, дающий ему 
право пользоваться участком, который арендован 
предпринимателем.

При этом ответчик, пользовавшийся проездом 
через спорный земельный участок на протяжении 
длительного времени, добросовестно не озаботился 
легализацией своих действий ни в момент принад-
лежности земельного участка муниципалитету, ни 
после его долгосрочной аренды предпринимателем.

Во-вторых, может ли наличие спора между теми 
же лицами об установлении сервитута на спорный 
земельный участок иметь значение для разрешения 
первичного по хронологии спора об устранении пре-
пятствий в пользовании спорным земельным участ-
ком между предпринимателем и обществом?

По мнению автора, сам факт предъявления иска 
об установлении ограниченного вещного права 
не влечет автоматически его удовлетворение и, со-
ответственно, возникновение у истца по такому иску 
соответствующего права пользования служащим зе-
мельным участком. 

В рассматриваемой ситуации Судебная коллегия 
фактически признала наличие оснований для уста-
новления сервитута, оставив на последующее рас-
смотрение в рамках другого дела его формальное 
закрепление и определение условий по плате за поль-
зование чужим земельным участком.
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Необходимо понимать, что в данном случае 
при условии рассмотрения спора об установлении 
сервитута в рамках другого дела, переданного в на-
стоящее время для рассмотрения по подсудности 
в производство арбитражного суда первой инстан-
ции, могут иметь место как отказ судом первой ин-
станции в удовлетворении требования об установле-
нии сервитута, так и отказ общества от заявленных 
требований и последующее прекращение производ-
ства по делу, в результате чего общество будет иметь 
возможность бесплатно осуществлять проезд к сво-
ему земельному участку по территории предприни-
мателя, который, в свою очередь, будет лишен права 
вновь обратиться в суд с негаторным иском о запрете 
проезда через арендованный им земельный участок.

На основании изложенного представляется вер-
ным полагать, что до возникновения права сервитута 
в результате вступления в законную силу судебного 
решения использование чужого земельного участка 
является неправомерным, следовательно, наличие 
в производстве суда более позднего по хронологии 
иска об установлении сервитута между теми же лица-
ми не может автоматически исключать удовлетворе-
ние ранее заявленного негаторного иска предприни-
мателя о запрете проезда через спорный земельный 
участок.

В-третьих, как надлежало бы разрешить дело суду 
в случае, если бы иск об установлении сервитута об-
ществом заявлен не был?

Весьма спорным представляется мнение о том, 
что в таком случае допустима «подмена установле-
ния сервитута получением решения суда об отказе 
в запрете использования участка для проезда 
без установления границ сервитута и финансовых ус-
ловий ограниченного пользования чужой землей» [2].

По мнению автора, в рассматриваемой ситуации 
действия ответчика по установлению шлагбаума, 
проезду и хранению техники на участке истца при 
отсутствии на то правового титула в равной степени 
являются нарушением интересов истца, и призна-
вать при условии отсутствия иска о сервитуте часть 
из них неправомерными, а часть — правомерными 
является не совсем корректным, поскольку, как уже 
было отмечено выше, ответчик до начала данного 
разбирательства сам не озаботился с должной сте-
пенью осмотрительности, разумности и добросовест-
ности порядком использования принадлежащего ему 
земельного участка.

Кроме того, автор считает необходимым при ре-
шении вопроса об удовлетворении негаторного иска 
исследовать не только наличие либо отсутствие иной 
возможности проезда к участку ответчика кроме как 
только через спорный земельный участок истца, но и 
осведомленность истца о наличии препятствий со сто-
роны ответчика в пользовании земельным участком 
при заключении договора аренды с муниципалитетом.

По мнению автора, если арендатор при заклю-
чении договора знал, что некое лицо фактически 
осуществляет ограниченное пользование чужой 
недвижимой вещью, не оформляя эти сервитутные 
отношения, то такой негаторный иск не должен под-
лежать удовлетворению по аналогии с немногочис-
ленной, но имеющейся судебной практикой об отказе 
в удовлетворении негаторного требования по моти-
вам того, что на момент приобретения недвижимо-
сти истец знал о наличии стороннего воздействия 
на вещь.

Так, например, суды отказывали в удовлетво-
рении негаторного иска в ситуациях, когда истцы, 
заключая договоры купли-продажи недвижимых 
объектов, знали о возведении третьим лицом зда-
ния прямо на приобретаемом земельном участке 
(постановление ФАС Западно-Сибирского округа 
от 09 марта 2006 года № А43-5426/2005) или стро-
ящейся конструкции вплотную к приобретаемой 
станции, нависающей над крышей станции (апел-
ляционное определение Тульского областного суда 
от 01 ноября 2012 года по делу № 33-2937) на осно-
вании того, что действия, которые хотя бы и чинили 
препятствия истцу, но с которыми он в своё время 
согласился, не могли служить основанием для удов-
летворения негаторного иска [3].

Таким образом, автор полагает, что обоснован-
но запрещая ответчику устанавливать шлагбаум 
и хранить свои транспортные средства на смежном 
земельном участке, но предоставляя в то же время 
ему право проезда через земельный участок пред-
принимателя, то есть тот минимальный объем пра-
вомочий, который обеспечит доступ к его участку, 
в рамках негаторного иска Судебная коллегия 
по экономическим спорам действовала в целях 
не практикообразующего характера анализируемо-
го определения, а установления баланса интересов 
смежных землепользователей при определении по-
рядка пользования чужим земельным участком 
в данном конкретном деле. 

Представляется, что теоретически возможным 
решением проблемы ответчика по длительному 
фактическому пользованию служащим земельным 
участком могло бы стать установление сервитута 
по приобретательной давности.

Конструкция сервитута по приобретательной дав-
ности в настоящее время закреплена в ряде совре-
менных европейских правопорядков, а также в Кон-
цепции развития гражданского законодательства РФ 
(пункт 5.9 раздела IV), не получив при этом в насто-
ящее время однозначного закрепления в положениях 
Гражданского кодекса Российской Федерации [3]. 

То есть, если предположить, что спорная ситуа-
ция возникла ввиду пользования ответчиком спор-
ным земельным участком на протяжении длитель-
ного времени еще до аренды его предпринимателем 
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при отсутствии на то возражений со стороны му-
ниципалитета, то такое «явное, непрерывное, нена-
сильственное, объективно необходимое фактическое 
осуществление ограниченного пользования чужой 
недвижимостью в своем интересе в течение установ-
ленного законом срока (например, срока для приобре-

тения права собственности на недвижимость по давно-
сти владения) могло бы привести к его юридическому 
закреплению в качестве сервитута» [1, c. 198], который 
по праву следования действовал бы и при дальнейшей 
передаче участка в долгосрочную аренду предприни-
мателю. 
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