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Консервационный сервитут (conservation easement) представляет собой один из наибо-
лее распространенных инструментов сохранения окружающей среды в США. Появление
данного института связано с развитием идей сохранения природной среды во второй по-
ловине XX века. Важную роль в развитии института сыграл Единообразный закон о кон-
сервационных сервитутах (Uniform Conservation Easement Act; UCEA), направленный на
устранение ограничений общего права, прежде всего связанных с невозможностью уста-
новления сервитутов без господствующего земельного участка [8].

UCEA определяет консервационный сервитут как принадлежащее держателю сервиту-
та непосессорное имущественное право (nonpossessory interest) на недвижимость, налага-
ющее на собственника недвижимости ограничения или позитивные обязательства в целях
охраны или защиты природных и рекреационных качеств земельных участков; обеспече-
ния доступности земельных участков для сельскохозяйственного, лесного, рекреационного
использования; защиты других природных ресурсов; поддержания, улучшения качества
воздуха или воды; сохранения исторических, архитектурных, археологических, культур-
ных характеристик недвижимости. Соглашение о его установлении носит добровольный
характер и, как правило, является бессрочным.

«Conservation easement представляет собой добровольное соглашение, защищающее
природные ресурсы путем ограничения использования земли» [1]. Правовая природа кон-
сервационного сервитута тесно связана с характерным для англо-американской правовой
традиции пониманием собственности как «пучка прав» (bundle of rights). В рамках данной
концепции право собственности рассматривается как совокупность правомочий, которые
могут закрепляться как за одним, так и за разными лицами. Классическое описание такой
структуры предложил А. Оноре, выделивший в «пучке прав» собственника 11 элементов,
включая права владения, пользования, управления и распоряжения вещью и др. [6]

Консервационный сервитут можно рассматривать как один из «прутьев» в праве соб-
ственности [9]. Установление консервационного сервитута сопряжено с переносом право-
мочия right to manage и соответствующим изъятием или ограничением правомочия right
to use. Устанавливая консервационный сервитут, собственник земельного участка факти-
чески отказывается от права на определенное развитие принадлежащего ему участка в
пользу сервитуария для достижения установленных соглашением природоохранных це-
лей.

Некоторые исследователи — и мы склонны с ними согласиться — отмечают, что при
установлении консервационного сервитута на собственника служащего земельного участка
налагаются вещные обязательства [5], общие положения о которых в российском праве
отсутствуют [2; 4].

Обязательства, возникающие при установлении консервационных сервитутов, отвеча-
ют догматическим признакам обязательств propter rem:

— в силу ст. 4 UCEA действительность соглашения об установлении консервационного
сервитута не зависит от перемены лиц как на стороне сервитуария, так и на стороне
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сервитутодателя, в силу чего права, порождаемые соглашением, наделяются свойством
следования;

— публичность обязательств достигается путем опубликования сведений об установ-
ленных консервационных сервитутах в публичном реестре;

— перемена лиц в обязательстве, порожденном соглашением, достигается посредством
распоряжения правом на земельный участок, с которым тесно связано вещное обязатель-
ство. Более того, представляется, что субъект такого обязательства может быть определен
через объект права, позволяющий установить субъекта в правоотношении: в силу облада-
ния вещью лицо может быть названо стороной обязательства. Именно такое определение
субъекта имеет место в вещных обязательствах [3; 7].

Можно заключить, что консервационный сервитут — это скорее инструмент частного
права, нежели публичного. Консервационный сервитут затруднительно квалифицировать
как публично-правовое ограничение права собственности на недвижимость хотя бы пото-
му, что инициатор установления обременения — частный субъект, преследующий частные
интересы. В то же время консервационные сервитуты нацелены на решение значимых
публичных задач.

Консервационные сервитуты возникают в силу частной инициативы, пусть и направ-
ленной на достижение общественно значимых целей. А это в свою очередь открывает
перспективу для формирования в правопорядке особой категории правовых конструкций
— частноправовых вещных обязательств, устанавливаемых в публичных интересах.
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