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Аннотация: в статье рассматриваются перспективы развития 

ограниченных вещных прав – увеличение числа таких прав и их исчерпывающая 

регламентация. Законопроект представил необходимые обществу 

конструкции, например, право личного пользования, расширена сфера действия 

сервитутов, вместе с тем ввел институты приобретения чужой недвижимой 

вещи. Для принятия этого Законопроекта, который пока имеет логические 

неточности и недостатки в регулировании отдельных прав, необходимо их 

предварительно устранить во избежание проблем правоприменения. 
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Abstract: the article discusses the prospects for the development of limited 

property rights – an increase in the number of such rights and their exhaustive 

regulation. The bill introduced necessary structures for society, for example, the right 

to personal use, expanded the scope of easements, and at the same time introduced 

institutions for the acquisition of other people's real estate. For the adoption of this 

Draft Law, which so far has logical inaccuracies and shortcomings in the regulation 
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of individual rights, they must first be eliminated in order to avoid problems of law 

enforcement. 

Keywords: property law, easements, draft law, usufruct. 

Современное российское законодательство не содержит четкого 

легального определения понятия «вещного права». Тем не менее, во втором 

разделе Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК РФ) перечислены к 

категории вещных прав [2]. 

 

Введение норм о ограниченных вещных правах в современное 

гражданское право России связано с объективным процессом сближения 

современных правовых систем. Основная цель института собственности 

заключается в «обеспечении профессионального управления чужим имуществом 

в интересах отдельных категорий лиц, которые либо не в состоянии, либо не 

хотят заниматься этим самостоятельно». 

Анализируя правовые нормы современного законодательства о вещном 

праве, можно прийти к выводу об отсутствии строгого порядка их 

регулирования. Признаки и система вещных прав в российском 

законодательстве неопределенны.  

Согласно введению в Гражданский кодекс Российской Федерации, в 

частности разделу, посвящённому «Вещному праву», оно связано с созданием 

полноценной системы ограниченных вещных прав, что отвечает потребностям 

участников гражданского оборота. Признаки вещного права изложены в 

четвёртом разделе Гражданского кодекса и дублируются в пункте 3.1 Концепции 

развития законодательства о вещном праве. В ходе систематизации и 

абстрагирования вещного права как отдельного раздела Гражданского кодекса 

РФ критики не смогли прийти к единому мнению относительно 

целесообразности закрепления нормативного признака вещного права в этом 

кодексе. Вещное право имеет публичный характер, что соответствует 

требованиям законодателя и проявляется в индивидуальных содержательных 



____________________________________________________________________ 

«Научно-практический электронный журнал Аллея Науки» №3(102)  

2025 Alley-science.ru 

 

свойствах субъективных вещных прав. По сути, эти права накладывают 

обременения на вещь и обеспечивают её обладателя правом распоряжаться ею. 

Также следует сказать о бессрочности вещных прав, на взгляд учёных 

данный признак в большей степени присущ праву собственности и не 

выдерживает устойчивой позиции.   

В настоящее время выделяется целый массив экономических интересов, 

которые могут быть удовлетворены за счёт вещных прав. Вещное право 

предоставляет его обладателю не только право на чужое имущество в 

определённом объеме, но и право извлекать выгоду от использования вещей, 

обремененных этими правами.  

В Гражданском кодексе Российской Федерации не находит своего 

отражения развёрнутая система вещных прав, поэтому, мы с уверенностью 

утверждаем, что в Гражданском кодексе Российской Федерации отсутствуют 

положения о вещных правах, которые взяли бы на себя роль промежуточных 

инструментов, способных ускорить экономическое взаимодействие 

собственников обременяемых объектов с иными участниками гражданского 

оборота. 

Перспективы законодательного развития института ограниченных вещных 

прав уже несколько лет отражены в Концепции развития законодательства о 

вещном праве. В этой концепции предлагается создание полноценной системы 

ограниченных вещных прав для удовлетворения потребностей участников 

гражданского оборота в максимальной степени. С 2012 по 2018 год проект 

оставался без изменений, не демонстрируя прогресса. В связи с этим в ноябре 

2018 года советом была создана рабочая группа по вещному праву, задача 

которой состояла в анализе существующих предложений по правовому 

регулированию вещных прав и подготовке законопроекта к его рассмотрению 

[3]. 

В статье 223 Проекта федерального закона о вещных правах представлен 

расширенный перечень видов ограниченных вещных прав. Согласно статье 299 

Проекта, право постоянного землевладения (эмфитевзис) подразумевает право 
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владения и пользования чужим земельным участком на бессрочной основе или 

на определённый срок для ведения сельского и лесного хозяйства, а также для 

других целей, предусмотренных законом и связанных с использованием 

природных свойств этого земельного участка. Это право возникает на основании 

договора с собственником земельного участка, который подлежит 

государственной регистрации [4]. 

Согласно п. 1 ст. 300 законопроекта правом застройки признаются право 

владения и пользования чужим земельным участком в целях возведения на нём 

здания или сооружения и их последующей эксплуатации. На протяжении срока 

действия договора, застройщику принадлежат на праве собственности 

возведённые здания. 

Бывают случаи, когда право на застройку, возведение строения или 

помещения отчуждается и тогда у приобретателя появляется доля вправе 

застройки данного участка. Но недостаток данной нормы в том, что отсутствует 

право покупки данного участка самим собственником. 

В соответствии со статьей 301, вопросы, связанные с основанием для 

управления сервитутом, вызывают дополнительные предложения. В первом 

документе отмечается, что сервитут может быть установлен лишь в том случае, 

если использование господствующего земельного участка, здания или 

сооружения невозможно без его создания. Вместе с тем, пункт 4 

предусматривает возможность заключения договоров на выполнение условий 

сервитута. Анализ данного положения позволяет прийти к выводу, что 

«договорной» сервитут не может существовать, если использование 

господствующего участка затруднено, но не абсолютно невозможно. 

Регистрация такого сервитута может привести к уязвимости положения 

господствующего участка. 

Статья 302 Законопроекта говорит о праве пользования земельным 

участком иным гражданином или некоммерческой организацией, которые 

согласно праву личного пользования, зданием приобретают право пользования 

соответствующим земельным участком на тех же условиях, что и собственник 
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здания. Обращаясь к жилищному законодательству, могут возникнут коллизии 

между нормами права, а именно отношения гражданина и собственника, 

связанные с осуществлением прав личного пользования данным помещением, 

поэтому законодатель оставляет данную проблему на разрешение судебной 

практики. 

А. Г. Сироткин считает, «предлагаемый в проекте узуфрукт не имеет 

потенциала для дальнейшего развития экономических отношений, поскольку 

данный проект предусматривает не собственно узуфрукт, а его усеченные 

варианты – право пользования и право проживания». Чисто экономически, 

можно согласиться, не забывая о социальной роли института. Д. А. Муравьев 

писал «достаточно продолжительный опыт применения права личного 

пользования в зарубежных странах показывает, что такие отношения не 

утратили своей роли, а его социальная направленность свидетельствует об 

актуальности данной конструкции для российского законодательства» [5. c. 3]. 

Далее возникают разногласия, что обусловлено природой ипотеки. 

Некоторые юристы считают её обязательной категорией, в то время как другие, 

такие как А.Ф. Басков, И.Е. Шершеневич и А.П. Щенников, оспаривают эту 

точку зрения и утверждают о вещном правовом характере ипотеки. 

Законопроектом предполагается введение двух типов прав залога: прав залога 

как вещного права и прав, не относящихся к вещным. Сама природа залога не 

зависит от его предмета. Во-первых, охрана любых предметов осуществляется 

исключительно определенными способами, что подтверждается статьёй 347 

Гражданского кодекса РФ, поэтому вопрос существования двух 

самостоятельных режимов правового регулирования вызывает сомнения. Во-

вторых, процедура регистрации залога движимых и недвижимых объектов 

говорит о том, что нет необходимости в создании двух разных правовых 

конструкций [6]. Множество споров среди учёных связано с возможным 

неправильным толкованием отсутствия вещно-правовых преимуществ в залоге 

движимого имущества, что может снизить его практическую ценность. Институт 

залога должен регулироваться целостно на основе чёткого разграничения 
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понятий. В законопроекте предложен новый институт – право на приобретение 

чужого недвижимого имущества. Определение, указанное в части 1 статьи 304, 

показывает, что это право предоставляет лицу исключительное преимущество 

перед другими в отношении покупки данного имущества, однако не даёт ясности 

относительно самой исключительности.  

Пункт 2 той же статьи допускает передачу этих прав третьим лицам, что 

вызывает вопросы относительно механизма их реализации. Основанием для 

возникновения данного права служит договор, который по своей сути 

аналогичен традиционному договору купли-продажи. Ученые утверждают, что 

«право на приобретение чужой недвижимости предоставляет правообладателю 

возможность стать покупателем через одностороннее волеизъявление: он может 

либо получить обязательственное право на требование передачи собственности, 

либо, минуя обязательственное обращение, реализовать право собственности на 

основании ранее заключенного договора, который устанавливает это право, и 

добиться соответствующего волеизъявления». Однако отсутствие четкого 

механизма затрудняет соблюдение этих прав. 

Законопроект вводит новое вещное право, ранее не предусмотренное 

отечественным законодательством. Согласно статье 305, право вещной выдачи 

позволяет его обладателю периодически получать от собственника недвижимого 

имущества имущественные предоставления в виде товаров, денег, работ или 

услуг в определенном размере (объеме). В случае отсутствия таких 

предоставлений обладатель получает право распоряжаться имуществом, 

обращая взыскание на него в порядке, установленном для ипотеки. 

Право хозяйственного ведения было исключено из проекта, что привело к 

расширению права оперативного управления. Теперь субъекты, которые ранее 

находились под правом хозяйственного ведения, подпадают под регулирование 

права оперативного управления. Таким образом, распоряжение движимым 

имуществом без согласия собственника осуществляется в рамках права 

оперативного управления. 
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Существуют также проблемы, связанные со статьей 306.2 проекта, которая 

касается оснований и порядка изъятия неиспользуемого или неправильно 

используемого имущества. В этом контексте отсутствует четкий круг субъектов, 

что может привести к интерпретационным коллизиям и разночтениям среди 

правоприменителей. 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Таким образом, мы рассмотрели актуальную ситуацию с вещными 

правами в российском законодательстве, выявили проблемы правового 

регулирования и предусмотрели перспективы их решения. Вещные права играют 

свою роль в гражданском обороте, приводя к защите имущественных интересов 

и установлению прав на различные виды имущества. Однако российская 

правовая система столкнулась с рядом проблем, связанных с неопределенностью 

и недостаточной структурой. 

 

1. Отсутствие четкого определения термина «вещное право» 

 

Одним из ключевых аспектов статьи является отсутствие четкого и 

правового определения термина «вещное право» в российском законодательстве. 

Гражданский кодекс РФ перечисляет различные виды вещных прав, такие как 

право собственности, сервитуты, право постоянного бессрочного пользования 

земельными участками, право хозяйственного ведения и другие. Однако само 

понятие «вещного права» не получает точного определения в законе. Это 

приводит к возникновению неопределенностей и затруднений в правильном 

толковании норм о вещных правах. 

Такой подход имеет серьезные недостатки, поскольку с одной стороны 

перечень вещных прав дает практическое руководство для правоприменителей, 

а с другой стороны отсутствие теоретической основы для классификации этих 

прав препятствует их системному восприятию. Следовательно, правовая 
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неясность в вопросе определения вещных прав затрудняет 

правоприменительную практику, особенно в сложных или спорных ситуациях. 

 

2. Неопределенность системы вещных прав 

 

В статье также поднимается вопрос о неопределенности и разрозненности 

системы вещных прав в российском законодательстве. Гражданский кодекс 

включает нормы, регулирующие различные виды вещных прав, однако они не 

систематизированы и не всегда согласованы между собой. Это предполагает 

сложность при правоприменении, когда различные виды вещных прав дол 

Отсутствие четкой и структурированной системы вещных прав, а также 

неопределенность их классификации затрудняет установление и защиту прав 

собственников и иных участников гражданского оборота. Важное замечание: 

отсутствие необходимости подключения к классу. 

 

3. Необходимость создания полноценной системы ограниченных 

вещных прав 

 

Особое внимание в статье уделено необходимости создания полноценной 

системы ограниченных вещных прав. Введение норм о таких правах является 

необходимым шагом в развитии российской системы, учитывая требования к 

гражданскому обороту. Проект федерального закона о вещных правах 

предлагает создание более расширенной и гибкой системы, ограниченной в 

Однако предложение, представленное в законодательстве, сталкивается с 

рядом проблем. Так, правовая природа некоторых новых инструментов, таких 

как право на приобретение чужой недвижимости, право вещной выдачи и право 

застройки, остается не до конца проработанной. Э 

Отсутствие четких принципов реализации таких прав, таких как 

процедуры регистрации и защиты, также создает угрозу. Например, механизм 

«права на приобретение чужой недвижимости» имеет неопределенность в своих 
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практических аспектах, что затрудняет его понимание и использование. Это 

может привести к возникновению дополнительных сложностей в 

правоприменении и необходимости дополнительных разъяснений и доработок 

на уровне сложной практики. 

 

4. Юридические коллизии и проблемы правоприменения 

 

Существует также проблема правоприменения, проблемы с юридическими 

коллизиями и отсутствием четких норм, регулирования порядка, реализации 

ограниченных вещных прав. Проблемы будущего, например, в будущем, «права 

на застройку» или «права на ограниченное пользование земельными участками». 

Отсутствие четких приспособлений для регистрации таких прав и правовых 

процедур, касающихся 

Предлагаемые изменения в проекте закона о вещных правах, такие как 

расширенные формы сервитутов, требуют доработки. В частности, вопрос о 

наличии так называемого «отрицательного сервитута» остается нерешенным, 

поскольку ограничивает возможности использования земельных участков и 

объектов недвижимости в полной мере. Появление новых категорий сервитутов, 

например, сервитутов для строительства или для обеспечения коммунальных 

нужд, хотя и является шагом вперед, но без четкого права. 

Важным моментом является перспектива дальнейшего развития института 

ограниченных вещных прав в российском законодательстве. Создание 

полноценной системы вещных прав, включающей в себя новые виды прав, таких 

как право на приобретение чужой недвижимости, право вещной выдачи и 

расширенные формы сервитутов, может улучшить и ускорить правовое 

регулирование в области имущества. 

Однако для того, чтобы такая система работала эффективно, необходимо 

не только внедрение новых правиловых норм, но и их четкое регулирование, 

разработка концепции реализации и защиты. 
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