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В настоящее время наука гражданского пра-
ва и гражданское законодательство стоят на поро-
ге ряда концептуальных преобразований системы 
ограниченных вещных прав на земельные участки. 
Задачами реформ является приведение действую-
щего законодательства в соответствии с классиче-
скими подходами к вещным правам, требованиями 
правоприменительной практики, чтобы в конечном 
итоге достичь основной цели – ограничить право 
частной собственности на земельные участки и уси-
лить позиции публичной собственности на землю. 
Средством решения указанных задач и достижения 
поставленной цели является введение новой систе-
мы ограниченных вещных прав на земельные участ-
ки с принципиально новым содержанием. В основе 
новой системы ограниченных вещных прав на зе-
мельные участки лежит категория владения.

В цивилистической науке вызывают дискуссии 
вопросы о сущности, значении владения, соотноше-
нии с вещными правами [1, с. 84-115]. Одна группа 
ученых утверждает, что владение представляет со-
бой процесс физического господства над вещью и 
не является правом [1, с. 93-94]. Противоположная 
точка зрения основана на том, что владение – это 
есть право [2, с. 156; 3, с. 128]. Настоящее иссле-
дование не направлено на рассмотрение и анализ 
указанных подходов. Целью является проведение 
сравнительно-правового анализа предстоящих из-
менений в системе ограниченных вещных прав, ос-

нованных на законном владении, т.е. осуществляе-
мого на основе вещных прав.

Предпосылки подобных преобразований, как 
было отмечено, были заложены наукой гражданско-
го права и практикой применения гражданского за-
конодательства, начиная с 1 января 1995 г. (т.е. со дня 
вступления в силу ч. I Гражданского кодекса РФ).

Начало реформы гражданского законодательства 
было положено «Концепцией развития граждан-
ского законодательства», одобренной Советом при 
Президенте Российской Федерации по кодификации 
и совершенствованию гражданского законодатель-
ства 7 октября 2009 г. [4]. Логичным ее продолже-
нием стало рассмотрение в первом чтении Государ-
ственной Думой РФ проекта Федерального закона 
№ 47538-6 «О внесении изменений в части первую, 
вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса 
Российской Федерации, а также в отдельные зако-
нодательные акты Российской Федерации» (далее – 
проект изменений ГК РФ) [5].

Причиной послужил действующий Гражданский 
кодекс РФ, который сочетал в себе нормы, выра-
ботанные в самом начале 90-х гг. прошлого столе-
тия, и правовые положения ранее неизвестные от-
ечественному законодательству. Ярким примером 
являются вещные права на земельные участки: 
право постоянного (бессрочного) пользования и 
право пожизненного наследуемого владения. Они 
были разработаны в начале последнего десятилетия 
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прошлого века в качестве промежуточных право-
вых конструкций между частной собственностью 
и арендой на фоне нежелания правящих сил госу-
дарства отдать землю в частные руки [6]. В после-
дующем эти ограниченные вещные права получили 
закрепление в ч. I Гражданского кодекса РФ от 30 
ноября 1994 г. [7]. Принятый в 2001 г. Земельный ко-
декс РФ [8] закрепил положения, направленные на 
постепенное вытеснение этих конструкций из граж-
данского и земельного законодательства: а) полный 
запрет на предоставление права пожизненного на-
следуемого владения (ст. 21 ЗК РФ); б) предоставле-
ние права постоянного (бессрочного) пользования на 
земельные участки исключительно ограниченному 
кругу юридических лиц (государственным и муни-
ципальным учреждениям, казенным предприятиям и 
др.) (ст. 20 ЗК РФ); в) установление предельных сро-
ков переоформления права постоянного (бессрочно-
го) пользования для юридических лиц, которым это 
право не предоставляется (ст. 3 Федерального закона 
«О введение в действие Земельного кодекса РФ» [9]). 

В последние годы назрела ситуация, когда необ-
ходимо подвести своеобразную черту: ввести в пра-
вовую действительность виды вещных прав, востре-
бованных временем, и отказаться от постсоветских 
конструкций вещных прав. При этом в рамках про-
ектных изменений Гражданского кодекса РФ четко 
прослеживается позиция законодателя на расшире-
ние системы ограниченных вещных прав, в основе 
которых находится владение, в частности, право 
постоянного землевладения, право застройки, сер-
витут, право личного пользовладения. Законодатель 
снова возвращается к ограничению института част-
ной собственности на землю, но не с идеей подмены 
самого полного вещного права, как это было сделано 
в конце прошлого века, а с намерением замещения 
права собственности целой системой ограниченных 
вещных прав на земельные участки. Это намерение 
законодателя призвано воплотиться в предстоящих 
концептуальных преобразованиях системы ограни-
ченных вещных прав и в их содержании.

Во-первых, существенно расширяется система 
ограниченных вещных прав на земельные участ-
ки, в основе которых лежит правомочие владения. 
Если, в соответствии с действующим законодатель-
ством, к этой системе относятся право пожизнен-
ного наследуемого владения, право постоянного 
(бессрочного) пользования, сервитуты (п. 1 ст. 216 
ГК РФ), то, в соответствии с п. 2 ст. 223 проекта из-
менений Гражданского кодекса РФ, к ограниченным 
вещным правам относятся: право постоянного зем-
левладения, право застройки, сервитут, право лич-
ного пользовладения, ипотека, право приобретения 
чужой недвижимой вещи, право вещной выдачи, 
право ограниченного владения земельным участ-
ком. Если проанализировать сущность эти прав, то 
у всех в качестве объекта может выступать земель-

ный участок. Земельный участок выступает либо 
непосредственным объектом вещного права, как, 
например, при постоянном землевладении (гл. 20), 
сервитуте (гл. 20.2), праве личного пользовладения 
(гл. 20.3), ипотеке (гл. 20.4), праве ограниченно-
го владения земельным участком (ст. 297.1), либо 
косвенно участвует во владельческих отношениях, 
например, если говорить о праве вещной выдачи 
(гл. 20.6). В соответствии с п. 1 ст. 305 проекта из-
менений Гражданского кодекса РФ, право вещной 
выдачи предоставляет его обладателю возможность 
периодически получать от собственника недвижи-
мой вещи, в том числе земельного участка, имуще-
ственное предоставление в форме товара, денег, ра-
бот или услуг в определенном размере (объеме), а в 
случае неполучения такого предоставления – право-
мочие распорядиться этой вещью путем обращения 
на нее взыскания в порядке, предусмотренном для 
ипотеки (ст. 349). При этом право вещной выдачи 
может быть установлено в отношении доли в праве 
собственности на недвижимую вещь. 

Во-вторых, ограниченные вещные права на зе-
мельные участки будут признаны оборотоспособ-
ными, т.е. лица, обладающими этими правами, 
могут ими распоряжаться: отчуждать, передавать 
в залог или распоряжаться иным образом. Спра-
ведливости ради, необходимо отметить, что перво-
начально обладатели права постоянного (бессроч-
ного) пользования и пожизненного наследуемого 
владения вправе были распоряжаться своими участ-
ками: передавать их в аренду и безвозмездное сроч-
ное пользование. Но вступивший в силу Земельный 
кодекс РФ от 25 октября 2001 г. установил запрет 
на такое распоряжение земельными участками (п. 4 
ст. 20, п. 2 ст. 21 ЗК РФ). И если до концептуальных 
изменений понятие оборотоспособности применя-
лось исключительно к земельным участкам и другим 
природным ресурсам, то проектные изменения наря-
ду с понятием «оборотоспособность вещей» вводят 
«оборотоспобность ограниченных вещных прав». 

Следствием оборотоспособности указанных 
прав является множественность прав в отношении 
одного земельного участка, например, одновремен-
но один участок может находиться в собственности, 
постоянном землевладении и ипотеке. При этом 
владельцем будет считаться только лицо, осущест-
вляющее фактическое господство над вещью (п. 3 
ст. 209 проекта изменений ГК РФ). 

Вместе с множественностью прав проект изме-
нений Гражданского кодекса РФ допускает множе-
ственность лиц на стороне владельца. Действующее 
же законодательство не предусматривает обладание 
несколькими лицами одним ограниченным вещным 
правом. Согласно указанному проекту, одно ограни-
ченное вещное право может находиться во владении 
двух и более лиц. К отношениям общего владения 
ограниченными вещными правами, в соответствии с 
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п. 3 ст. 223 проекта изменений Гражданского кодек-
са РФ, применяются правила об общей собственно-
сти (гл. 19.1). Пока проект изменений Гражданского 
кодекса РФ находится на рассмотрении в Государ-
ственной Думе РФ, судебные органы пытаются вос-
полнить пробелы в законе по подобным вопросам. 
Например, Пленум Верховного Суда РФ в Поста-
новлении от 29.05.2012 г. № 9 «О судебной практике 
по делам о наследовании» делает вывод о том, что 
Гражданский кодекс РФ не устанавливает каких-ли-
бо изъятий для случаев наследования несколькими 
лицами земельных участков, находящихся на праве 
пожизненного наследуемого владения, вследствие 
чего каждый наследник приобретает долю в ука-
занном праве независимо от делимости земельного 
участка (п. 78) [10].

В-третьих, меняются основания возникновения 
и порядок предоставления ограниченных вещных 
прав. Право постоянного (бессрочного) пользова-
ния предоставлялось и предоставляется на осно-
вании решения органа государственной власти или 
местного самоуправления. Право пожизненного 
наследуемого владения предоставлялось только на 
основании решений указанных органов. Основания 
возникновения сервитута зависят от его вида: в от-
ношении частного сервитута – договор (п. 3 ст. 274 
ГК РФ), в отношении публичного сервитута – нор-
мативно-правовой акт (п. 2 ст. 23 ЗК РФ). В проекте 
изменений предполагается ввести единое основа-
ние возникновения ограниченных вещных прав на 
земельные участки – договор. Остается открытым 
вопрос о порядке предоставления этих прав. В на-
стоящее время этот круг вопросов преимуществен-
но регулируется Земельным кодексом РФ, в частно-
сти, право постоянного (бессрочного) пользования 
предоставляется на основании решения исполни-
тельного органа государственной власти или мест-
ного самоуправления без проведения торгов (ст. 30), 
процедура установления публичного сервитута рас-
крывается в ст. 23 Земельного кодекса РФ. 

Если действующие правовые нормы предус-
матривают, что право постоянного (бессрочного) 
пользования и пожизненного наследуемого владе-
ния производны только от государственной или му-
ниципальной собственности (ст.ст. 265, 268 ГК РФ, 
ст.ст. 20, 21 ЗК РФ), то проект изменений Граждан-
ского кодекса РФ не содержит такого требования. 
Устанавливается только общее правило – воля соб-
ственника, выраженная в договоре. Следовательно, 
данные права будут производны не только от госу-
дарственной или муниципальной собственности, 
но и от частной. В этом смысле можно говорить о 
реализации конституционного принципа равенства 
всех форм собственности (ч. 2 ст. 8 Конституции РФ 
от 12.12.1993 г.) [11].

В итоге ограниченные вещные права, предус-
мотренные проектом изменений Гражданского ко-

декса РФ, по своему содержанию приближаются к 
праву собственности, но при этом собственностью 
не становятся. Если в основе права собственности 
находится триада правомочий: владение, пользова-
ние, распоряжение, то в основе новой системы огра-
ниченных вещных прав – только правомочие вла-
дения, что дает возможность пользоваться и даже 
в некоторой степени распоряжаться своим правом 
и земельным участком в зависимости от сущно-
сти определенного права и содержания договора. 
Если основной задачей в начале 90-х гг. прошлого 
столетия являлось демонополизация государствен-
ной собственности и взращивание полноценного 
частного собственника, то сейчас – это усиление 
публичной собственности на землю, замена в субъ-
ектном составе собственника на владельца, внедре-
ние наряду с понятием «оборотоспособность зе-
мельных участков» термина «оборотоспособность 
ограниченных вещных прав». Перечисленные меры 
прежде всего направлены на защиту права государ-
ственной и муниципальной собственности, благода-
ря которым публично-правовые образования будут 
сохранять за собой собственность на землю, а граж-
данам и юридическим лицам будет предоставлена 
целая система ограниченных вещных прав, подме-
няющая собой собственность.

Такой переход от обладания земельными участ-
ками преимущественно на праве собственности и 
аренды к новой системе владельческих прав несо-
мненно будет нуждаться в дальнейшем исследова-
нии, разработке и внедрении положений о владении, 
защите владения в гражданское законодательство, 
и науку, возможно, в последующем приведет к вы-
делению новой подотрасли гражданского права – 
«владельческое право».
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