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В2008 г. Президент РФ подписал 
указ, которым инициировал гло-
бальную реформу Гражданского 

кодекса РФ, направленную на приве-
дение гражданского законодательства в 
соответствие с современными реалиями. 
Принципы гражданского законода-
тельства нормативно установлены, но 
в современных рыночных отношениях 
действие правовых начал требует даль-
нейшего развития с учетом уровня тех-
нического оснащения, цифровизации и 
создания новых инструментов граждан-
ского оборота1.

Лица, ответственные за реформу 
гражданского законодательства, схо-
дятся во мнении, что необходимо в 
обязательном порядке реформировать 
нормы раздела Гражданского кодекса РФ 
«Право собственности и другие вещные 
права». Авторы Проекта федерального 
закона, учитывая реалии современного 
гражданского оборота земельной недви-
жимости, пытаются создать оптималь-
ный перечень ограниченных вещных 

1 Указ Президента Российской Федерации от 18 июля 
2008 г. № 1108 «О совершенствовании Гражданского ко-
декса Российской Федерации» (в ред. от 29.07.2014 г.) // 
СЗ РФ. 2008. № 29 (ч. II). Ст. 3482.

прав, в котором будут отражены все 
особенности владения, пользования 
и распоряжения общим имуществом. 
В настоящее время разработчики пред-
лагают закрепить следующие права лиц, 
не являющихся собственниками: право 
постоянного землевладения; право за-
стройки; право личного пользовладения 
(узуфрукт); право приобретения чужой 
недвижимой вещи; право вещных выдач; 
сервитут; ипотека; право оперативного 
управления; право ограниченного вла-
дения земельным участком2.

В Законопроекте под правом вещ-
ных выдач понимается «право на по-
лучение из стоимости недвижимой 
вещи периодических платежей или 
иных имущественных представлений». 
Таким образом, право вещных выдач — 
это обременение права собственности, 
которое дает возможность правообла-
дателю получать периодические выпла-
ты от собственности в виде денежного 
вознаграждения, предоставления услуг 

2 Проект Федерального закона Российской Федерации 
от 27 апреля 2012 г. № 47538-6 «О внесении изменений в 
части первую, вторую, третью и четвертую Гражданско-
го кодекса Российской Федерации, а также в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации». URL: 
https://docs.cntd.ru (дата обращения: 03.07.2025).
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или работ. Право вещных выдач не имеет 
обязательственного характера, так как 
имеет право на доходы только потому, 
что своим правом обременяет вещь, по-
этому для получения дохода не требуется 
заключения дополнительного договора с 
собственником3.

Большинство цивилистов призна-
ют, что прародителем права вещных 
выдач является эмфитевзис — вещное 
право, распространенное в римском 
праве. Правообладатель эмфитевзиса 
реализовывал правомочие постоянного 
(пожизненного) пользования чужим 
земельным участком с постоянной рент-
ной выплатой4.

Современные юристы не могут прий- 
ти к единому мнению, полагая, что 
эмфитевзис представляет собой рен-
ту, или же аренду земельного участка.  
Следовательно, эмфитевзис не может 
быть ограниченным вещным правом, так 
как носит обязательственный характер 
в силу того, что правообладатель обязан 
производить регулярные платежи в виде 
налога, рентной платы, аренды земель-
ного участка5.

Эмфитевзис был широко распростра-
нен в период феодальных отношений, и 
это был наиболее оптимальный способ 
хозяйствования. Сеньоры владели круп-
ными земельными участками, которые 
нередко приходили в упадок из-за того, 
что у сеньора не было возможности об-

3	 Стрельников С.В. Анализ правового регулирования 
права вещных выдач на современном этапе развития 
отечественного и зарубежного гражданского права // 
СКИФ. Вопросы студенческой науки. 2025. № 4 (104). 
С. 34–39.

4	 Гарбовский А.И. Ограниченные права на землю в Древ-
нем Риме // Международное и отечественное право :  
сб. научных статей по итогам VII Севастопольского 
юридического форума. Тюмень : Издательство ТюмГУ-
Press, 2025. С. 118–121. 

5	 Александров А.Г. Сложноструктурные модели права 
собственности и их применимость в российском граж-
данском законодательстве // Влияние научно-техни-
ческого прогресса на качество жизни населения : сб. 
научных трудов. Миасс : Издательство «Аниго», 2024.  
С. 133–137. 

рабатывать земли должным образом. 
Для того чтобы земли не утрачивали 
сельскохозяйственного назначения, 
они предоставлялись вассалам на пра-
ве эмфитевзиса, вследствие чего земли  
сеньоров находились в юридической 
собственности, а у вассалов в фактиче-
ской собственности6.

Многие юристы не согласны с пред-
ложением ввести в современный рос-
сийский гражданский оборот право 
вещных выдач в качестве ограниченного 
вещного права, но это объясняется их 
предубеждением к рассматриваемому 
праву как к институту феодального пра-
ва. Феодальные отношения характери-
зуются отчетливым делением населения 
на классы и сословия, при этом феодалы 
обладали феодальным неоправданным 
иммунитетом, как утверждают совре-
менные специалисты, освобождавшим 
их от уплаты государственных налогов 
и от привлечения их к гражданскому 
судопроизводству7.

На самом деле право вещных выдач 
может быть достаточно практичным при 
применении в гражданском обороте, 
особенно если недвижимое имущество 
находится в долевой собственности.

В XVIII–XIX вв. право вещных выдач 
называлось не только правом вотчинных 
выдач, но также «барщиной», «отрабо-
точной рентой». Если проанализировать 
барщину как ограниченное вещное 
право, то трудно понять, на ком лежит  

6	 Макарова Е.А., Перминов В.В. История становления 
и развития законодательства о вещных правах // Рос-
сия и мир: развитие цивилизаций, научное наследие и 
взгляды В.В. Жириновского на формирующийся ми-
ропорядок : сб. трудов молодых ученых и студентов  
XIII Международной научно-практической конферен-
ции. М. : Издательство Университета мировых цивили-
заций имени В.В. Жириновского, 2023. С. 593–596. 

7	 Ханаев И.В. Проблематика института вещных выдач: 
сравнительно-правовой анализ // Проблемы станов-
ления гражданского общества : электронный сборник 
статей Международной научной студенческой конфе-
ренции. Иркутск : Издательство Иркутского юриди-
ческого института Университета прокуратуры Россий-
ской Федерации, 2023. С. 400–404. 
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обременение. С одной стороны, соб-
ственник предоставляет крестьянину 
небольшой участок земли для ведения 
личного хозяйства, но взамен крестья-
нин обрабатывает не только предостав-
ленный ему участок, но и поле помещи-
ка, при этом может взять часть урожая, 
полученного с предоставленного ему 
участка. С другой стороны, собствен-
ность помещика обременена участком 
крестьянина, и он не может свободно 
распорядиться своей недвижимостью, 
но он получает огромную пользу в 
качестве полученных от крестьянина 
сельскохозяйственных работ и плодов.  
Право вотчинных выдач во многих случа-
ях было кабальным, но такое устройство 
объяснялось не ущербностью правового 
института, а большим разрывом между 
сословиями, при котором представители 
одного сословия относятся с надменно-
стью и пренебрежением к нижестоящему 
сословию8.

Однако феодальное государственное 
устройство нельзя воспринимать пол-
ностью порочным и противоречащим 
принципам законности и справедли-
вости, так как его отдельные элементы 
были восприняты на последующей 
стадии государственного устройства. 
Институт вещных выдач тоже должен со-
ответствовать современным демократи-
ческим принципам и нормам правового 
регулирования.

Нужно учесть, что каждое ограни-
ченное вещное право возникает в силу 
закона и в силу обстоятельств. Так, право 
сервитута на земельный участок возни-
кает в силу закона и в силу того, что через 
участок собственника осуществляется 
проход, проезд других лиц, теплотрасс, 
линий электропередачи. Собственник 
8	 Верхорубов И.Н. Предпосылки правового регулиро-

вания рентных отношений в России в первой поло-
вине XIX века // Аграрное и земельное право. 2021.  
№ 8 (200). С. 54–58.

участка вынужден ограничить свое 
право собственности для реализации 
права других лиц, т.е. собственность 
обременена. Право преимущественной 
покупки, если оно будет легализовано, 
как ограниченное вещное право, будет 
обременять право собственности дру-
гого лица. Лицо, обладающее правом 
собственности на земельный участок, но 
не имеющее финансовой или иной воз-
можности использовать участок по на-
значению, предоставляет другому лицу 
право застройки земельного участка, и 
это право становится обременением пра-
ва собственности, которое собственник 
добровольно допускает. Все это говорит 
о том, что ограниченные вещные права 
возникают в процессе использования 
недвижимости, в котором могут участво-
вать и иные лица.

Феодалы обременяли свою собствен-
ность земельными участками не для того, 
чтобы предоставить беднякам земли для 
жизнедеятельности, а для поддержания 
своих земель в плодородном состоянии, 
иначе большие наделы могли остаться 
в запустении и утратить свое предна-
значение. В современных условиях 
дееспособные субъекты могут получить 
земельные наделы на основании права 
вещных выдач, в соответствии с которым 
будут пользоваться земельными участка-
ми, которые будут в собственности лица, 
получающего имущественные предо-
ставления от обладателя права вещных 
выдач9.

Право вещных выдач устанавливалось 
в феодальных отношениях, оно также 
может применяться и в современном 
9	 Заковряжина М.Ю., Шеховцова С.Ю. Анализ ограни-

ченных вещных прав на земельные участки и усовер-
шенствование способов их применения в российском 
законодательстве // Частное право Российской Феде-
рации: история, современное состояние, тенденции и 
перспективы развития : материалы VII Национальной 
научно-практической конференции. Краснодар : Из-
дательство Научно-исследовательского института акту-
альных проблем современного права, 2022. С. 37–47. 
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гражданском обороте. Институт вещных 
выдач практичен не только в отношении 
выделения земельных наделов, но и в от-
ношении недвижимости, находящейся 
в долевой собственности. Нередко воз-
никают ситуации, когда лицо становится 
собственником небольшой доли в праве 
собственности на жилое помещение. 
Собственники большей доли в праве на 
жилое помещение обращаются с иска-
ми о признании доли ответчика в праве 
собственности незначительной, о при-
нуждении ответчика к получению ком-
пенсации за долю в праве собственности 
и о прекращении права собственности 
ответчика на жилое помещение. Такие 
иски в суде не подлежат удовлетворению, 
если только ответчик не согласен сам 
добровольно отказаться в пользу истца от 
своей доли в праве собственности.

Так, в июле 2023 г. Бийский городской 
суд удовлетворил исковые требования 
о признании доли ответчика в праве 
собственности незначительной, о пре-
кращении права ответчика на жилое 
помещение и о признании истца соб-
ственником доли ответчика. Гражданин 
С. согласился с исковыми требования-
ми, указав, что он не имеет интереса в 
рассматриваемом жилом помещении, 
не несет ответственности за уплату обя-

зательных платежей и согласен на пред-
ложенную истцом компенсацию своей 
доли в праве собственности10.

Однако в аналогичной ситуации в 
феврале 2024 г. Уссурийский районный 
суд Приморского края отказал в удов-
летворении исковых требований, так как 
ответчик не был согласен с ними11.

Как показывает практика Верховного 
Суда РФ и иных судов, входящих в си-
стему отечественного правосудия, какой 
бы мизерной ни была доля лица в праве 
собственности, ее правообладатель не 
может быть лишен своего права. Термин 
«незначительность» носит весьма услов-
ный характер и используется только для 
обозначения несущественности доли 
ответчика перед долей истца. Верхов-
ный Суд РФ во всех случаях отказывает 
в удовлетворении исковых требований, 
посягающих на право собственности, 
так как в законе нет правовых оснований 
для выкупа доли лица в праве собствен-
ности12.

10	 Решение Бийского городского суда Алтайского края 
от 12 июля 2023 г. по делу № 2-1353/2023. URL: https://
sudact.ru (дата обращения: 03.07.2025).

11	 Решение Уссурийского районного суда Приморского 
края от 2 февраля 2024 г. по делу № 2-159/2024. URL: 
https://sudact.ru (дата обращения: 03.07.2025).

12	 Определение Первого кассационного суда общей юрис-
дикции от 13 марта 2024 г. по делу № 88-5946/2024. URL: 
https://www.consultant.ru (дата обращения: 03.07.2025).
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Введение в гражданское законода-
тельство права вещных выдач позволило 
бы избежать судебных разбирательств 
относительно «микродолей» в праве 
собственности. Практика показывает, 
что собственники «микродолей» нередко 
ведут себя недобросовестно, устраивают 
для других собственников препятствия 
для реализации ими полномочий соб-
ственников. Сравнительно недавно в 
гражданском обороте появился термин 
«профессиональные соседи», которым 
обозначаются лица, которые по различ-
ным основаниям становятся собственни-
ками микродолей в праве собственности 
и вынуждают других собственников про-
давать свою недвижимость по занижен-
ной цене. Эта проблема могла бы быть 
решена в большей части посредством 
реализации права вещных выдач, когда 
собственник «микродоли» получает регу-

лярные имущественные предоставления 
и не претендует на фактическое владение 
и пользование жилым помещением13.

Таким образом, проведенное иссле-
дование показывает, что право вещных 
выдач, предложенное Законопроектом 
2012 г., может стать практичным право-
вым инструментом для реализации от-
ношений, основанных на совместной и 
долевой собственности. Это снизит на-
грузку на суды и позволит пресечь и пре-
дотвратить недобросовестные действия 
«микродольщиков». В современном 
праве вещных выдач уже не отражается 
феодальный характер, следовательно,  
в отношении этого правового института 
не должно быть предубеждений. 

13	 Сидорович Д.М., Сираканян А.Р. Защита прав соб-
ственника жилого помещения, находящегося в долевой 
собственности, против недобросовестных действий со-
собственников // Человек. Социум. Общество. 2024.  
№ 7. С. 202–205.
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АННОТАЦИИ К СТАТЬЯМ

Шереметьева Наталья Владимировна
От эмфитевзиса до права вещных выдач. Целесообразно ли вводить новое ограниченное вещное право?
В связи с проводимой реформой Гражданского кодекса Российской Федерации, инициированной Пре-

зидентом Российской Федерации, актуально провести анализ целесообразности введения в гражданский 
оборот нового ограниченного вещного права, называемого правом вещных выдач. Для решения вопроса о 
целесообразности введения права вещных выдач необходимо осуществить ретроспективное исследование 
развития конструкции данного права. 

В результате проведенного исследования сделан вывод о том, что право вещных выдач обладает гибридной 
правовой природой, в которой соединены элементы, характерные для других правовых категорий, но все же 
право вещных выдач является самостоятельным и действенным ограниченным вещным правом. Под правом 
вещных выдач должна рассматриваться возможность лица использовать чужое имущество в виде получения 
дохода с потенциалом реализации этого имущества по назначенной стоимости.

Ключевые слова: право вещных выдач, эмфитевзис, феодальное право, правомочие распоряжения, 
микродоля в праве собственности.

Natalya V. Sheremetyeva, Judge of the Commercial Court of the Donetsk People’s Republic, Senior Lecturer  
of the Institute of Law of the Vladivostok State University

From Emphyteusis to the Right of Proprietary Allocations. Is It Expedient to Introduce a New Limited Proprietary 
Right?
In connection with the ongoing reform of the Civil Code of the Russian Federation initiated by the President  

of the Russian Federation, it is relevant to analyze the expediency of introducing a new limited real estate right into 
civil circulation, called the right of property issues. To address the issue of the expediency of introducing the right  
of property issues, it is necessary to conduct a retrospective study of the development of this right. 

As a result of the study, it was concluded that the right of property issues has a hybrid legal nature, combining 
elements characteristic of other legal categories, but still the right of property issues is an independent and effective 
limited property right.

Keywords: the right of property issues, emphyteusis, feudal law, the right of disposal, micro-share in the right  
of ownership.
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