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АННОТАЦИЯ
В данной статье рассматривают теоретические аспекты формирования права 

соседства как правового института. Он объединяет правовые нормы, направлен-
ные на регламентацию соседских отношений (отношений собственников и поль-
зователей соседних объектов неподвижного имущества).

Институт права соседства имеет цивилистическое происхождение и включает 
в себя элементы публично-правового и частноправового регулирования. В праве 
Украины его теоретические основы составляют положение науки гражданско-
го права, а законодательные − положение права земельного. «Право соседства» 
может быть определено как межотраслевой правовой институт, что объединяет 
нормы гражданского, земельного и административного права. При расширенном 
подходе он также охватывает отношения собственников и пользователей квартир 
и нежилых помещений в комплексных зданиях, которые не связаны с использова-
нием земельных участков.

Ключевые слова: добрососедство, право соседства, соседское право, сосед-
ские отношения, институт права соседства.
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SUMMARY
This article refers to the theoretical aspects of the neighborhood right formation as a 

legal institution. It combines the legal norms concerning the regulation of neighboring 
relations (relations of owners and users neighboring real estate).

The Institute of neighborhood right has a civilian origin and includes elements of 
public and private legal regulation. Its theoretical foundations are the provisions of the 
science of civil law, and the legislative form the provisions of the land law of Ukraine. 
The neighboring right can be characterized as an interdisciplinary legal institution that 
combines the norms of civil, land and administrative law. In a more advanced approach, it 
also covers the relationship between owners and users of apartments and non-residential 
premises in complex buildings that are not related to the use of land.
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Постановка проблемы. Право-
вое регулирование соседских отноше-
ний (отношений владельцев соседних 
объектов неподвижного имущества) 
имеет длительную историю, которая 
уходит во времена античности. Сегод-
ня такие отношения регламентируются 
гражданскими кодексами большинства 
стран Европы, а соответствующие раз-
делы правового регулирования извест-

ны под наименованиями «добрососед-
ство», «право соседства», «соседское 
право», «право участия частного», 
«nachbarrecht» и др. [1, с. 402]. Соот-
ветственно, возникает  вопрос о месте 
правового регулирования соседских 
отношений в праве Украины.

Актуальность темы исследо-
вания. В действующем украинском 
законодательстве правовое регулиро-
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вание соседских отношений в основ-
ном представлено положениями гла-
вы 17 «Добрососедство» Земельного 
кодекса Украины (ЗК Украины). Ука-
занную совокупность правовых норм 
принято рассматривать в качестве 
самостоятельного правового инсти-
тута [2, с. 33; 3, с. 107−108; 4, с. 77; 
5, с. 148−149]. 

Однако достаточно спорными оста-
ются вопросы о научно-теоретических 
основах данного института, в частно-
сти его правовая природа, отраслевая 
принадлежность, внутренняя структу-
ра и др. В наше время данный институт 
по сравнению с другими правовыми 
институтами в надлежащей мере не 
сформирован, а его нормы характе-
ризуются разным уровнем развития, 
полноты, четкости содержания и взаи-
модействия между собой [2, с. 33].

Состояние исследования. В укра-
инской литературе общетеоретическим 
вопросам института права соседства 
(добрососедства) уделяется сравнитель-
но мало внимания, по большей части 
в соответствующих разделах учебни-
ков и комментариев к ЗК Украины рас-
сматриваются практические аспекты 
правового регулирования в этой сфере. 
Однако можно выделить исследования 
по данному вопросу П. Ф. Кулинича, 
А. М. Мирошниченко, Д. В. Бусуйок,  
А. А. Лобова и некоторых других авто-
ров. Также необходимо отметить рабо-
ты таких зарубежных авторов, как 
Ю. В. Винниченко, А. М. Андреев, 
Ф. О. Богатырев, О. А. Поротикова и др.

Целью и задачей статьи являет-
ся рассмотрение общетеоретических 
аспектов формирования института пра-
ва соседства в праве Украины, в част-
ности вопросы его правовой природы, 
отраслевой принадлежности и  вну-
тренней структуры. 

Изложение основного матери-
ала. Начиная рассмотрение данного 
вопроса, необходимо отметить спор-
ные моменты, связанные с названием 
главы 17 ЗК Украины («Добрососед-
ство»), положения которой сегодня 
составляют законодательную основу 
данного института. В литературе отме-
чается, что понятие «добрососедство» 
является достаточно многоаспектным 
[3, с. 107−108; 6, с. 28−30], а также 
недостаточно точным и корректным 
для использования в качестве назва-
ния главы 17 ЗК Украины [2, с. 25−26].  

По нашему мнению, более правильным 
будет обозначить соответствующий 
раздел правового регулирования как 
«право соседства». 

Что касается отраслевой принад-
лежности положений о праве сосед-
ства, то украинские исследователи, 
исходя из положений действующего 
законодательства Украины, рассма-
тривают этот институт как земель-
но-правовой [2, с. 33; 3, с. 107−108]. 
В свою очередь, зарубежные исследо-
ватели, как правило, рассматривают 
право соседства как институт граж-
данского права, отмечая его цивили-
стическое происхождение [7, с. 52–53; 
8, с. 78]. По мнению Ю. В. Виничен-
ко, соседское право следует относить 
к числу гражданско-правовых (част-
ноправовых) институтов, поскольку 
соответствующие отношения склады-
ваются в связи с использованием иму-
щества и основаны на юридическом 
равенстве их участников (соседей) 
[9, с. 12].

В целом цивилистическое (граж-
данско-правовое) происхождение этого 
правового института является бесспор-
ным, однако, кроме прочего, необходи-
мо также учитывать объективные тен-
денции развития современного права 
Украины. 

В условиях украинской правовой 
системы для урегулирования земель-
ных отношений цивилистического 
характера в земельном праве сфор-
мировались или находятся на этапе 
формирования правовые институты, 
включая и данный [10, с. 22]. Так, 
А. М. Мирошниченко считает бесспор-
ным тот факт, что во многих случаях 
гражданские и земельные отношения 
тесно взаимосвязаны, а целый ряд 
институтов земельного права являют-
ся по своему содержанию граждан-
скими [11, с. 46]. П. Ф. Кулинич также 
указывает на тенденцию наполнения 
современного земельного права Укра-
ины цивилистическим содержанием 
[12, с. 291–295]. 

В литературе выдвигаются пред-
ложения об изъятии из земельного 
законодательства тех норм, которые 
не содержат отраслевой специфики 
и просто дублируют гражданское зако-
нодательство [11, с. 53–56]. Бесспорно, 
подобного дублирования допускать 
не следует. Однако полностью изъять 
гражданско-правовые по своему про-

исхождению положения из действую-
щего ЗК Украины, очевидно, не удаст-
ся, поскольку это связано с его полной 
концептуальной переработкой. Потому 
следует согласиться с предложениями 
«оставить» данный правовой инсти-
тут в земельном законодательстве, а 
в гражданское законодательство вклю-
чить соответствующие общие поло-
жения и бланкетные нормы [10, с. 22; 
12, с. 288–289]. Кроме прочего, это даст 
возможность расширить сферу при-
менения «права соседства», включив 
в нее также и «жилищные соседские 
отношения» между владельцами сосед-
них квартир или нежилых помещений 
в комплексных зданиях, которые не 
связаны с землепользованием.

Однако вопрос о правовой приро-
де института права соседства являет-
ся более сложным, поскольку сегодня 
регулирование соседских отношений 
фактически содержит также публич-
но-правовую составляющую. Как 
отмечает Ф. О. Богатырев, интересы 
соседей также защищает и ряд норм, 
которые в целом относятся к законным 
ограничениям права собственности 
в интересах всего общества (строи-
тельные требования о соблюдения 
противопожарных расстояний между 
сооружениями на соседних участках, 
санитарные нормы об обязанности 
соблюдать тишину в ночное время 
и др.) [13, с. 227–228]. И. Б. Новиц-
кий в свое время также указывал, что 
строительные, пожарные, санитарные 
требования и нормативы хотя и носят 
публичный характер, также распро-
страняются на сферу соседских отно-
шений [14, с. 6–7, 12]. 

Соответственно, возникает вопрос 
о возможности включения в состав 
института права соседства также поло-
жений административного права. 

Необходимо отметить, что подоб-
ная составляющая в правовом регули-
ровании соседских отношений появи-
лась с момента его возникновения. Так, 
уже положения Законов ХІІ таблиц 
в римском праве устанавливали мини-
мально допустимые расстояния от 
межи к ограждениям, жилым домам, 
колодцам и др. [15, с. 9–10]. В даль-
нейшем развитие производства обу-
словило дополнение регламентации 
«бытового» соседства положениями о 
регулировании соседства с промыш-
ленными объектами. Это повлекло 
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включение в традиционную граждан-
ско-правовую конструкцию соседского 
права норм публичного права (экологи-
ческих, санитарных, противопожарных 
и других), предоставляя ему современ-
ные формы [16, с. 163–164]. Публич-
но-правовая составляющая соседского 
права проявляется также и в использо-
вании административных механизмов 
для разрешения соседских конфликтов 
(вызов полиции, подача жалоб в органы 
местного управления и др.) [17, с. 196]. 

Сегодня важность административно-
правового регулирования в данной сфе-
ре возросла настолько, что предлагается 
даже выделять «публичное соседское 
право» [8, с. 77–78]. Под ним понимают 
разного рода ограничения относительно 
пользования участками, установлен-
ные положениями административного 
права. Однако сразу же отмечается, что 
подобные нормы действуют кумулятив-
но и параллельно с нормами частного 
соседского права [8, с. 76–79].

По вопросу о возможности рас-
сматривать «публичное» и «частное» 
право соседства как составные едино-
го правового института сложились две 
противоположных точки зрения. 

В соответствии с традиционным 
подходом, право соседства включает 
в себя лишь те нормы, которые уста-
навливают ограничения в интересах 
определенной категорий лиц (соседей). 
Иными словами, поддерживается мне-
ние об однородной, исключительно 
цивилистической (гражданско-пра-
вовой) природе данного институ-
та [13, с. 228]. При этом отмечается 
необходимость обеспечить предмет-
ное единство соседских отношений, 
что означает применение присущих 
гражданско-правовому регулированию 
принципов равенства, автономии воли 
и имущественной самостоятельности 
участников правоотношений [18, с. 57]. 
Так, по мнению Ф. О. Богатырева, пра-
вильным следует считать взгляд на 
нормы соседского права как на мас-
сив однородных гражданско-правовых 
норм [13, с. 229]. Также утверждается, 
что отношения, связанные с привлече-
нием к ответственности за нарушение 
строительных, санитарных и других 
норм, собственно соседскими не явля-
ются, поскольку одной из сторон таких 
правоотношений выступает государ-
ство в лице какого-либо органа власти 
или должностного лица [19, с. 30–32]. 

В тоже время существует и дру-
гой подход, который предусматривает 
сочетание в праве соседства как част-
ноправового, так и публично-правово-
го компонентов. 

Так, И. Б. Новицкий различал две 
группы норм относительно регули-
рования соседских отношений и ука-
зывал: много норм, которые ограни-
чивают права личности в публичных 
интересах, также имеют значение для 
регламентации соседских отношений, 
поскольку защищают интересы сосе-
дей. В связи с этим соседское право, по 
его мнению, должно пониматься шире, 
чем это было ранее, выходя за рам-
ки сугубо частноправового института 
[14, с. 12]. 

А. П. Анисимов по данному вопро-
су указывает, что современные сосед-
ские отношения складываются как 
с «классической» части, регулирова-
ние которой осуществляется нормами 
гражданского права с минимальным 
привлечением публично-правовых 
норм, так и принципиально новой 
современной группы конфликтов меж-
ду владельцами двух соседних земель-
ных участков, которая наделена более 
ярко выраженной публично-правовой 
спецификой [16, с. 169].

Поэтому считаем, что сегодня 
следует говорить о комплексности 
правового регулирования соседских 
отношений с применением как диспо-
зитивного, так и императивного мето-
дов, а также с привлечением норм раз-
личных отраслей права. 

Что же касается вопроса о месте 
института права соседства в системе 
права Украины, то для его решения 
необходимо обратиться к общетеорети-
ческим положениям.

В целом под правовым институ-
том понимают обособленную группу 
правовых норм, что выступает состав-
ным элементом системы права и регу-
лирует однородные взаимосвязанные 
общественные отношения. В качестве 
его наиболее общих признаков можно 
выделить следующие:

–	 однородность фактического 
содержания (каждый институт пред-
назначен для регламентации самостоя-
тельной группы отношений);

–	 юридическое единство (ком-
плексность) норм (нормы образуют 
единый комплекс, который выражается 
в общих положениях, принципах, спец-

ифических правовых понятиях, что 
создает особый правовой режим);

–	 законодательная обособлен-
ность (объединение образовывающих 
правовой институт норм в отдельных 
структурных частях нормативно-пра-
вового акта); 

–	 полнота правового регулирова-
ния охватываемых отношений и само-
стоятельная регламентация всех их 
аспектов [20, с. 260–261; 21, с. 304–305; 
22; 23, с. 12–13]. Относительно послед-
него С. С. Алексеев указал, что каждый 
правовой институт обеспечивает само-
стоятельное регулирование определен-
ной сферы отношений; данный при-
знак является одним из главных для его 
выделения [24, с. 106].

Считается, что в основе деления 
правовых норм на правовые инсти-
туты по большей части лежит пред-
метный критерий [18, с. 57]. В нашем 
случае, по определению И. Б. Новиц-
кого, отграничение соседского пра-
ва основывается на таком системном 
признаке, как соседство неподвижного 
имущества, независимо от правово-
го титула соседей [14, с. 6]. При более 
детальном рассмотрении соседство 
проявляется во взаимозависимости 
прав на неподвижное имущество, когда 
осуществление права на один объект 
влияет на возможность осуществлять 
права на другой объект. 

Как известно, по признаку отрас-
левой принадлежности охватываемых 
норм правовые институты бывают как 
отраслевыми (состоят из норм одной 
отрасли права), так и межотрасле-
выми (включают нормы нескольких 
отраслей) [25, с. 3]. Положение гла-
вы 17 ЗК Украины формально отвечает 
большинству указанных выше призна-
ков правового института, что создает 
определенные основания утверждать 
образование ими отраслевого право-
вого института. Однако значительные 
сомнения вызывает возможность обе-
спечения этими нормами полноты 
правового регулирования соседских 
отношений.

По нашему мнению, даже «земель-
ные соседские отношения» в их сугубо 
имущественном аспекте невозможно 
самостоятельно урегулировать только 
нормами земельного права; тут необхо-
димо также применение общих положе-
ний гражданского права, а также норм 
права административного (градострои-
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тельные, санитарные и др. нормативы). 
Не будем забывать, что в советский 
период и почти два десятилетия после 
объявления Украиной независимости 
(до принятия действующего ЗК Укра-
ины в 2001 году) регулирование объ-
ективно существующих земельных 
соседских отношений осуществлялось 
без участия этих положений земель-
ного права. В то же время, как в свое 
время отметил С. С. Алексеев, главная 
функция правового института заключа-
ется в том, чтоб в пределах своей сферы 
общественных отношений определен-
ного вида или рода обеспечить целост-
ное, относительно завершенное право-
вое регулирование. Он должен владеть 
полным «комплектом» норм, посред-
ством которых возможно охватить все 
существенные моменты регламентации 
соответствующей сферы [24, с. 105]. 
Таким образом, можно утверждать, что 
положения главы 17 ЗК Украины само-
стоятельно не обеспечивают полноту 
правового регулирования соседских 
отношений, а право соседства нельзя 
рассматривать исключительно в каче-
стве отраслевого земельного института.

Что касается гражданского права 
Украины, сегодня в нем отсутствуют 
специальные положения об урегули-
ровании соседских отношений. Это 
исключает возможность утверждать о 
существовании отраслевого гражданско-
правового института права соседства. 

Несколько более сложным являет-
ся вопрос о регламентации соседских 
отношений посредством норм админи-
стративного права. С одной стороны, 
можно отметить наличие значительного 
количества положений, которые прак-
тически применяются для их регулиро-
вания. Однако следует учитывать, что 
административно-правовое регулирова-
ние имеет несколько другое назначение, 
чем регламентация частноправовых 
по своей правовой природе соседских 
отношений. Кроме этого, совокупность 
норм административного права, которая 
применяется для регламентации сосед-
ских отношений, не содержит соответ-
ствующих общих положений, не имеет 
системного характера и отдельного 
законодательного закрепления в виде 
самостоятельной части определенного 
нормативного акта. Также можно кон-
статировать отсутствие в украинской 
правовой доктрине самой концепции 
«публичного (административного) пра-

ва соседства». Поэтому можно поддер-
жать позицию С. С. Алексеева: если 
та или другая группа норм не соединена 
целостной правовой конструкцией, то 
и нет оснований утверждать о наличии 
в данном случае правового института 
[24, с. 107]. 

Исходя из указанного, отсутству-
ют субинституты права соседства 
в гражданском и административном 
праве Украины, поскольку их принято 
рассматривать как составные элемен-
ты отраслевого правового института 
[24, с. 131–132]. Также право соседства 
нельзя рассматривать как сложный или 
комплексный правовой институт, кото-
рый включает в себя самостоятельные 
менее значительные институты.

В то же время сегодня в право-
вой доктрине достаточно общепри-
знано существование межотраслевых 
правовых институтов, которые, как 
указывалось выше, объединяют нор-
мы различных отраслей права для 
урегулирования определенной группы 
общественных отношений. Их образо-
вание рассматривается как результат 
«удвоения структуры права» («насло-
ения» межотраслевых образований над 
отраслевыми) в результате объедине-
ния норм разной отраслевой принад-
лежности по  «функциональному» при-
знаку [18, с. 69–70]. 

Указанное объясняется тем, что дея-
тельность законодателя направлена на 
наиболее полное урегулирование отно-
шений в определенной сфере, однако 
при этом надлежащего внимания не 
уделяется отраслевой принадлежно-
сти нормативных актов. В результате 
появляются образования, объединен-
ные признаком «функционального» 
единства, которое существенно отли-
чается от характерного для выделения 
отраслевых образований «предметно-
го» единства [18, с. 69–70]. Как в свое 
время отметил С. С. Алексеев, систем-
ность права – это такое его свойство, 
которое вместе со свойствами норма-
тивности, формальной определенности 
и другими обусловливает социальную 
ценность права. Благодаря системно-
сти юридически разнородные право-
вые нормы способны регулировать 
общественные отношения в комплексе, 
взаимосвязанными методами, обеспе-
чивая дифференцированное и, вместе 
с тем, согласованное влияние на обще-
ственные отношения [24, с. 65]. 

По нашему мнению, основная при-
чина появления межотраслевых право-
вых институтов связана с невозможно-
стью обеспечить системное и полное 
правовое регулирование определенной 
совокупности общественных отноше-
ний исключительно посредством норм 
отдельной отрасли права, в т.ч. и в свя-
зи с необходимостью применения неха-
рактерных для соответствующей 
отрасли подходов и методов правового 
регулирования. 

Таким образом, возвращаясь 
к вопросу о правовой природе инсти-
тута права соседства, можно сделать 
вывод, что он является межотрасле-
вым институтом, то есть таким, что 
объединяет положение различных 
отраслей права. При этом в узком 
понимании он включает в себя нор-
мы земельного, гражданского и адми-
нистративного права, направлен-
ные на урегулирование (условно) 
«земельных соседских отношений». 
При более широком подходе данный 
институт охватывает также нормы 
гражданского, жилищного и админи-
стративного права, направленные на 
урегулирование (условно) «жилищ-
ных соседских отношений», кото-
рые формально не связаны с земле-
пользованием. Следует отметить, 
что именно такой широкий подход 
к определению сферы соседского 
права предлагается в правовой док-
трине других постсоветских стран 
[13, с. 231; 25, с. 19–25]. 

Что касается внутреннего наполне-
ния межотраслевого института права 
соседства, то в соответствии с характер-
ной для законодательства европейских 
государств традиции [1, с. 402–403]  
в нем можно выделить общую и осо-
бенную части.

Общую часть института права 
соседства составляют нормы, которые 
определяют сферу применения его 
положений (в частности, закрепляют 
определение соседских отношений или 
соседнего неподвижного имущества), 
а также указывают цели и принципы 
соответствующего правового регули-
рования.

Особенную часть института права 
соседства составляют нормы, направ-
ленные на урегулирование отдельных 
видов соседских отношений: 1)  осу-
ществление влияний на соседние вла-
дения, не связанных с нарушением 
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их пределов; 2) изменение и застрой-
ка земельного участка, влияющие на 
соседние владения; 3) право собствен-
ности и порядок пользования растени-
ями, которые растут на меже или вбли-
зи нее; 4) соседское водопользование 
(регулирование стока вод на соседние 
владения и использование соседями 
водных ресурсов); 5) обустройство 
ограждений между соседними владе-
ниями и их правовой режим; 6) обу-
стройство меж владений и разрешение 
межевых споров.

Выводы. Правовое регулирование 
соседских отношений (отношений соб-
ственников и пользователей соседних 
объектов неподвижного имущества) 
в праве Украины составляет самосто-
ятельный правовой институт («право 
соседства»). 

Институт права соседства име-
ет цивилистическое происхождение 
и смешанную публично-частную при-
роду. В Украине его общетеоретиче-
ские основы составляют положение 
науки гражданского права, а законо-
дательные – положение земельного 
права (нормы главы 17 «Добрососед-
ство» ЗК Украины). Право соседства 
представляет собой межотраслевой 
правовой институт, который объеди-
няет нормы гражданского, земельного, 
административного, а при расширен-
ном подходе – также  жилищного пра-
ва, направленные на регламентацию 
отношений собственников и пользова-
телей соседних объектов неподвижно-
го имущества.
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