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Основные используемые термины

Сервитут - право ограниченного пользования чужим недвижимым имуществом, например, для 
прохода, прокладки и эксплуатации необходимых коммуникаций и иных нужд, которые не могут 
быть обеспечены без установления сервитута.

Публичный сервитут - право лица (лиц) на ограниченное пользование чужим недвижимым 
имуществом, обеспечивающее интересы государства, местного самоуправления или местного 
населения, устанавливаемое на основании решения исполнительного органа государственной 
власти или органа местного самоуправления.

Частный сервитут – право лица (лиц) на ограниченное пользование чужим недвижимым 
имуществом, обеспечивающее интересы конкретных лиц, устанавливаемое по соглашению сторон 
или на основании решения суда. 
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Основные используемые термины
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Соглашение о сервитуте – соглашение между правообладателем недвижимого имущества, 
обремененного сервитутом, и лицами, в интересах которых установлен данный сервитут.

Сервитуарий - лицо, в интересах которого устанавливается сервитут, инициатор заключения 
соглашения о сервитуте, которому требуется получение ограниченного права пользования чужим 
недвижимым имуществом.

Соразмерная плата за сервитут – единовременная или периодическая плата правообладателю 
недвижимого имущества, обремененного сервитутом, от лиц, в интересах которых установлен 
данный сервитут.
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Основная существующая нормативная и методическая база по определению 
размера платы за сервитут

1)Гражданский кодекс Российской Федерации от 30.11.1994 № 51-ФЗ 
(ст. 216, 274, 275-276, 277,613, 694).

2)Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ст. 23, 39).

3)Обзор судебной практики по делам об установлении сервитута на земельный участок, 
утвержден Президиумом Верховного Суда РФ 26.04.2017.
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Основная существующая нормативная и методическая база по определению 
размера платы за сервитут

4) Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

5) Методические рекомендации по определению платы за публичный сервитут в отношении земельных 
участков, находящихся в частной собственности или находящихся в государственной или 
муниципальной собственности и предоставленных гражданам или юридическим лицам, 
утвержденные приказом Минэкономразвития России от 04.06.2019 № 321.

6) Правила определения размера платы по соглашению об установления сервитута в отношении 
земельных участков, находящихся в федеральной собственности, утвержденные постановлением 
Правительства РФ от 23 декабря 2014 № 1461.

7) Временные методические рекомендации по оценке соразмерной платы за сервитут, утвержденные 
Федеральной службой земельного кадастра России 17.03.2004.

8) Решение Верховного Суда Российской Федерации от 18.12.2014 № АКПИ14-1093.
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Основная существующая нормативная и методическая база по определению 
размера платы за сервитут

9)  Яскевич Е.Е. Методика оценки влияния внешних износов, сервитутов и арендных 
договоров на стоимость объектов недвижимости // 
https://cpcpa.ru/store/methodology/external-wear/ .

10) Мамонтов В.Д., Сутягин В.Ю., Радюкова Я.Ю. Земельные сервитуты: практика оценки 
соразмерной платы // Вестник ТГУ. 2015. Выпуск 2.

11) Федоров Е.В. Методика определения стоимости соразмерной платы за сервитут // 
Оценщик.ру: https://www.ocenchik.ru/docs/1301-sorazmernaya-plata-za-servitut.html .

12) Бакулина А.А. Оценка соразмерной платы за пользование сервитутом: монография / 
А.А. Бакулина. - М.: Финансовый университет, 2016.

https://cpcpa.ru/store/methodology/external-wear/
https://www.ocenchik.ru/docs/1301-sorazmernaya-plata-za-servitut.html
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Основная существующая нормативная и методическая база по определению 
размера платы за сервитут

13) Методические рекомендации по учету обременений и сервитутов в оценке стоимости, 
утверждены решением Совета СРО Ассоциация оценщиков «СПО» от 26.05.2021, Протокол № 11.

14)  Методические рекомендации по определению соразмерной платы за сервитут (СПОД РОО 03-14-2023), 
утверждены решением Совета РОО от 03.12.2021, Протокол № 86. Изменения приняты и одобрены 
решением Методического Совета РОО от «20» апреля 2023 года, протокол №2.

15) Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 
участков, утверждены распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р.

16) Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611.
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Основная существующая нормативная и методическая база по определению 
размера платы за сервитут

17) Русанов М.М. Об определении платы за публичный сервитут в отношении земельных участков // 
Вопросы оценки. 2021. № 4.

18) Савельев А.В. Определение размера платы за публичный сервитут с учетом его влияния на   
возможности правообладателя земельного участка // Имущественные отношения в Российской 
Федерации. 2024. № 1 (268). С. 37-52

19) Михайлов А.И., Русанов М.М. Об определении платы за публичный сервитут в отношении земельных 
участков с учетом степени ограничения прав собственника (правообладателя) земельного участка // 
Вопросы оценки. 2024. № 1.

20) Баринов Н.П., Савельев А.В. Об экономически обоснованной величине периодической платы за 
публичный сервитут в отношении земельных участков // Имущественные отношения в Российской 
Федерации. 2024. № 2 (269). С. 45-52
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Принципы определения размера платы за пользование сервитутом

Плата за публичный сервитут в отношении земельных участков, находящихся в частной 
собственности или находящихся в государственной или муниципальной собственности и 
предоставленных гражданам или юридическим лицам, определяется в соответствии с 
Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" [4] и методическими 
рекомендациями [5], утверждаемыми федеральным органом исполнительной власти, 
осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому 
регулированию в сфере земельных отношений. Размер такой платы определяется на дату, 
предшествующую не более чем на тридцать дней дате направления правообладателю земельного 
участка соглашения об осуществлении публичного сервитута [2]
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Принципы определения размера платы за пользование сервитутом

Принимая решение об определении характера платы за сервитут (единовременной выплате в 
полном объеме или периодических платежах в течение всего срока действия сервитута), в целях 
наибольшего соблюдения баланса интересов истца и ответчика необходимо учитывать не только 
содержание заявленных истцом требований, но и конкретные условия, и объем сервитута [3].

Плата за сервитут определяется исходя из принципов разумности и соразмерности с учетом 
характера деятельности сторон, площади и срока установления сервитута и может иметь как 
форму единовременного платежа, так и периодических платежей [3].

Размер платы за сервитут должен быть соразмерен той материальной выгоде, которую 
приобретает собственник земельного участка в результате установления сервитута, компенсируя 
те ограничения, которые претерпевает собственник земельного участка, обремененного 
сервитутом [3].
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Принципы определения размера платы за пользование сервитутом

При определении платы за публичный сервитут рекомендуется исходить из того, что такая 
плата представляет собой определяемую, в том числе с учетом положений Федерального 
закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" [4], 
разницу между рыночной стоимостью земельного участка (в случае установления сервитута в 
отношении земельного участка, находящегося в частной собственности) либо рыночной 
стоимостью прав на земельный участок, предоставленный гражданину или юридическому 
лицу (в случае установления сервитута в отношении земельного участка, находящегося в 
государственной или муниципальной собственности), до установления публичного сервитута и 
после его установления (учитывая ограничения использования земельного участка и другие 
обстоятельства, возникающие в связи с установлением публичного сервитута и той 
деятельностью, которая может осуществляться на земельном участке обладателем публичного 
сервитута) [5].
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Принципы определения размера платы за пользование сервитутом

Пункт 10 ст. 23 ЗК РФ гласит:
«В случае если размещение объекта, указанного в подпункте 1 статьи 39.37 настоящего Кодекса, на земельном участке 
приведет к невозможности использовать земельный участок в соответствии с его разрешенным использованием или 
существенным затруднениям в его использовании в течение срока, превышающего срок, предусмотренный подпунктом 4 
пункта 1 статьи 39.44 настоящего Кодекса, размещение указанного сооружения на земельном участке, принадлежащем 
гражданину или юридическому лицу, на условиях публичного сервитута не осуществляется. В данном случае размещение 
указанного сооружения может быть осуществлено после изъятия земельного участка для государственных или 
муниципальных нужд при соблюдении условий, предусмотренных статьями 49 и 56.3 настоящего Кодекса».

Согласно подп. 4 п. 1 ст. 39.44 ЗК РФ:
«В установлении публичного сервитута должно быть отказано, если: …осуществление деятельности, для обеспечения 
которой испрашивается публичный сервитут, а также вызванные указанной деятельностью ограничения прав на землю 
повлекут невозможность использования или существенное затруднение в использовании земельного участка и (или) 
расположенного на нем объекта недвижимого имущества в соответствии с их разрешенным использованием в течение 
более чем трех месяцев в отношении земельных участков, предназначенных для жилищного строительства (в том числе 
индивидуального жилищного строительства), ведения личного подсобного хозяйства, гражданами садоводства или 
огородничества для собственных нужд, или одного года в отношении иных земельных участков. Положения настоящего 
подпункта не применяются в отношении земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной 
собственности и не предоставленных гражданам или юридическим лицам» [2]. 
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Принципы определения размера платы за пользование сервитутом

Для земельных участков, находящихся в частной собственности либо в государственной или 
муниципальной собственности и предоставленных гражданам или юридическим лицам,
срок, в течение которого использование земельных участков в соответствии с их 
разрешенным использованием будет невозможно или существенно затруднено в связи с 
осуществлением публичного сервитута, составляет не более 1 года. 

Данный фактор должен быть учтен при расчете платы за публичный сервитут 
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Принципы определения размера платы за пользование сервитутом

В случае если соглашением об осуществлении публичного сервитута определяется, что плата за 
публичный сервитут должна вноситься периодическими платежами, то для расчета такого платежа 
рекомендуется общий размер платы, определенный в соответствии с Методическими 
рекомендациями, разделять на общее число запланированных платежей. Одновременно в 
указанном случае в соглашении об осуществлении публичного сервитута рекомендуется 
предусматривать, что такие платежи могут быть изменены на размер уровня инфляции за каждый 
год, в течение которого будет действовать указанное соглашение об установлении сервитута [5].
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Методология определения платы за публичный сервитут

Русанов М.М. Об определении платы за публичный сервитут в отношении земельных участков, - Вопросы оценки № 4 (105), 2021 г.
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Русанов М.М. Об определении платы за публичный сервитут в отношении земельных участков, - Вопросы оценки № 4 (105), 2021 г.
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Методология определения платы за публичный сервитут
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Методология определения платы за публичный сервитут

Русанов М.М. Об определении платы за публичный сервитут в отношении земельных участков, - Вопросы оценки № 4 (105), 2021 г.
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Методология определения платы за публичный сервитут

Русанов М.М. Об определении платы за публичный сервитут в отношении земельных участков, - Вопросы оценки № 4 (105), 2021 г.
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Методология определения платы за публичный сервитут

Савельев А.В. Определение размера платы за публичный сервитут с учетом его влияния на возможности правообладателя земельного 
участка // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2024. № 1 (268). С. 37-52
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Методология определения платы за публичный сервитут

Савельев А.В. Определение размера платы за публичный сервитут с учетом его влияния на возможности правообладателя земельного 
участка // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2024. № 1 (268). С. 37-52
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Методология определения платы за публичный сервитут

Савельев А.В. Определение размера платы за публичный сервитут с учетом его влияния на возможности правообладателя земельного 
участка // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2024. № 1 (268). С. 37-52

При обосновании величины коэффициента, учитывающего степень влияния сервитута на возможности правообладателя 
земельного участка, необходимо принимать по внимание следующие обстоятельства:

- условия соглашения или проекта соглашения об осуществлении публичного сервитута, в котором указаны права и обязанности 
сервитуария и правообладателя земельного участка в течение периода действия публичного сервитута;

- состояние земельного участка, в отношении которого установлен публичный сервитут, и его готовность к использованию в 
соответствии с разрешенным использованием, до установления публичного сервитута;

- существовавшие до установления публичного сервитута ограничения (обременения) прав на земельный участок, в отношении 
которого установлен публичный сервитут;

- характер дополнительных неудобств (ограничений), испытываемых правообладателем земельного участка, в отношении 
которого установлен публичный сервитут, в результате установления сервитута (по сравнению с ситуацией «до установления 
сервитута») – например, в случае, когда публичный сервитут устанавливается в границах охранных зон, не позволявших 
правообладателю земельного участка использовать земельный участок в полной мере еще до установления публичного 
сервитута



24

Методология определения платы за публичный сервитут

Савельев А.В. Определение размера платы за публичный сервитут с учетом его влияния на возможности правообладателя земельного 
участка // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2024. № 1 (268). С. 37-52

Величина коэффициента, учитывающего степень влияния сервитута на возможности правообладателя земельного участка, 
может характеризоваться следующими факторами:

- интенсивность предполагаемого использования сервитуарием обремененной сервитутом 
части земельного участка;

- степень дополнительных ограничений использования правообладателем земельного 
участка обремененной сервитутом части земельного участка;

- характер дополнительных неудобств, испытываемых правообладателем земельного участка, 
обремененного сервитутом;

- степень влияния сервитута на возможность распоряжения земельным участком 
(отчуждение земельного участка или совершение с ним сделок иного рода).

Целесообразно идентифицировать лишь основные факторы, поскольку увеличение количества факторов может привести к 
излишней детализации конечного результата оценки. Кроме того, среди большого количества факторов часть из них могут 
дублировать друг друга или быть взаимообусловленными.
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Пример практической реализации обоснования 
величины коэффициента, учитывающего степень 

влияния сервитута на возможности 
правообладателя земельного участка

для случая публичного сервитута, установленного 
на незначительной части земельного участка, 

относящегося к категории земель 
сельскохозяйственного назначения с 
разрешенным использованием «для 

сельскохозяйственного производства», для 
размещения протяженного заглубленного 

линейного объекта 

(специфика линейного объекта и глубина его 
заложения составляют незначительные 

препятствия и неудобства правообладателю 
земельного участка для продолжения ведения 

сельскохозяйственного производства)
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Исходя их экономической логики 
использования функций сложного 

процента, 
в качестве показателя процентной 

ставки целесообразнее 
использовать среднегодовую ставку 

конечной доходности (ставку 
дисконтирования), признаваемую 
рынком для сдачи земли в аренду, 
за срок установления публичного 

сервитута

Использование в качестве показателя процентной ставки среднегодового уровня инфляции вместо 
среднегодовой ставки конечной доходности (ставки дисконтирования) может внести значительные искажения в 

расчетное значение годовой платы за публичный сервитут при условии постоянных платежей в течение всего 
срока соглашения об осуществлении публичного сервитута
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