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щения и установить содержание судебного изве-
щения.

Использование приведенных способов изве-
щения позволит сократить срок судебного раз-
бирательства, бороться с лицами, злоупотреб
ляющими правом в целях затягивания процес-

са, уменьшить обжалование постановлений су-
дов общей юрисдикции по основаниям, установ-
ленным пунктом 2 части 4 статьи 330 ГПК РФ, 
в вышестоящие суды, а также пунктом 1 статьи 6 
Конвенции о защите прав человека и основных 
свобод – в Европейский Суд по правам человека.
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В отличие от зарубежного континентально-
го права в современном российском правопоряд-
ке не выработано единой системы ограничен-
ных вещных прав. Отсутствие подобной систе-
матизации на нынешнем этапе развития вещно-
го права в России вполне закономерно, посколь-
ку перечень, который сегодня известен нашему 
законодательству (ст. 216 Гражданского кодекса 
Российской Федерации), достаточно скуден, со-
держит права, которые не свойственны разви-
тым правопорядкам (в частности, право хозяй-
ственного ведения и оперативного управления), 
и представлен лишь одной группой вещных прав 
пользования. При этом только три вида ограни-
ченных вещных прав могут существовать в от-

ношении земельного участка: право постоянного 
(бессрочного) пользования, право пожизненного 
наследуемого владения и сервитут. Необходи-
мо отметить, что первые два вида являются пе-
режитками советского прошлого, когда вся зем-
ля находилась исключительно в государствен-
ной собственности и в частную собственность 
не предоставлялась, и, безусловно, не отвечают 
реалиям современного периода.

Обратимся к особенностям ограниченных 
вещных прав. Одним из главных атрибутов огра-
ниченного вещного права признается его осо-
бый объект, в качестве которого выступают зе-
мельный участок и другое недвижимое имуще-
ство, а в ряде правопорядков континентального 
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права (к примеру, в германском, австрийском и 
швейцарском) – только земельный участок. Как 
правило, исключением выступает залог, который 
в правовой доктрине и законодательстве разви-
тых стран признается вещным правом независи-
мо от того, на движимые или недвижимые вещи 
он устанавливается. Следует также обратить 
внимание на то, что для некоторых вещных прав 
вид объекта права имеет квалифицирующее зна-
чение при определении природы права. Напри-
мер, известное некоторым зарубежным странам 
преимущественное право покупки в случае уста-
новления на движимые вещи приобретает обя-
зательственный характер, а при установлении 
на земельный участок имеет вещную природу.

Земельный участок как объект вещного пра-
ва имеет три основные характеристики, через 
которые определяется его правовой режим: во-
первых, в качестве объекта вещного права может 
выступать земельный участок, границы которого 
определены и занесены в специальный кадастр; 
во-вторых, вещное право на земельный участок 
подлежит обязательной регистрации в специ-
альном реестре прав и во многих правопоряд-
ках считается возникшим с момента такой реги-
страции; в-третьих, земельный участок призна-
ется объектом недвижимого имущества, в связи 
с чем имеет особое правовое регулирование, не-
жели движимые вещи.

Что касается первых двух особенностей зе-
мельного участка как особой правовой катего-
рии, то следует отметить, что в большинстве 
национальных правопорядков разработано спе-
циальное законодательство как о порядке опре-
деления границ земельного участка, его поста-
новки на специальный кадастровый учет, так и 
о государственной регистрации и ее правовых 
последствиях. Причем в развитых европейских 
странах этот режим существует уже не одно сто-
летие, тогда как в странах с постсоциалистиче-
скими правопорядками, в том числе и в России, 
данное правовое регулирование было в основ-
ном разработано только в конце прошлого – на-
чале нынешнего столетия. В частности, в Гер-
мании и Швейцарии существует единая систе-
ма официального кадастра недвижимости, ко-
торая представляет единую систему описания, 
измерения и управления земельной собствен-
ностью.

С восприятием в российской цивилисти-
ке классического учения о вещном праве, о чем 
свидетельствуют положения проекта ГК РФ и, 

соответственно, признания вещной природы 
прав, давно известных в качестве таковых в раз-
витых зарубежных правопорядках и признавае-
мых вещными в дореволюционном русском пра-
ве, безусловно, необходима система, учитываю-
щая в полной мере указанные тенденции.

В этой связи предлагается переход от одно-
типной системы вещных прав, закрепленной 
в отечественном праве (вещные права пользова-
ния чужой вещью) к классической системе огра-
ниченных вещных прав на земельные участ-
ки со структурированием по признаку содержа-
ния вещного права на три самостоятельные под-
системы: ограниченные вещные права пользо-
вания чужим земельным участком – узуфрукт 
(право личного пользовладения), вещные сер-
витуты, эмфитевзис (право постоянного владе-
ния и пользования), право застройки; ограни-
ченные вещные права преимущественного при-
обретения чужого земельного участка (преиму-
щественное право покупки и право приобрете-
ния чужой вещи в будущем); ограниченные вещ-
ные права реализации чужого земельного участ-
ка (обеспечительные права) – ипотека и иные за-
регистрированные залоговые права, вещные об-
ременения (вещные выдачи).

Разделение вещных прав по указанным трем 
подсистемам имеет практическую востребован-
ность, поскольку правовой режим вещного пра-
ва будет зависеть от классификационной груп-
пы. Например, ипотека по общему правилу бу-
дет означать невозможность пользования ве-
щью (если иное не предусмотрено договором), 
а узуфрукт – невозможность обращения управо-
моченным лицом взыскания на вещь и ее после-
дующей продажи. В зависимости от вида пра-
ва, в  силу которого возведена застройка, опре-
деляется правовой режим строения (признать 
его движимым или недвижимым). В частности, 
возведение строения на праве пользования (за-
стройки, узуфрукта, сервитута) влекут призна-
ние права составной частью земельного участка 
и, соответственно, распространение на него ре-
жима недвижимости. Такого права не предостав-
ляют преимущественные права и права на реа-
лизацию чужой вещи (залог, вещное обремене-
ние, преимущественное право покупки). В слу-
чае введения в отечественный правопорядок 
права застройки и концепции «составной части 
вещи» аналогичные особенности правового ре-
жима должны быть отражены и в отечественном 
праве.
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Разумеется, приведение данных критериев не 
означает того, что ограниченные вещные права 
нельзя систематизировать по другим основани-
ям. Конечно можно, но они не будут иметь ука-
занного выше эффекта – содержать наиболее об-
щий правовой режим для одной группы, а также 
серьезных практических последствий. Напри-
мер, возможно деление вещных прав по объекту. 
Учитывая, что объектный состав большинства 
прав существенно не отличается, за исключени-
ем эмфитевзиса, который может быть установ-
лен только на землю, и залога, который может 
быть установлен как на движимые, так и недви-
жимые вещи, не видим большого смысла в дан-
ной классификации.

Таким образом, при делении ограниченных 
вещных прав на подсистемы со сходными право-
выми режимами наиболее приемлемым высту-
пает критерий их деления по содержанию вещ-

ного права. Преимущества представленного де-
ления на подсистемы состоят в том, что он со-
держит единые критерии классификации, учи-
тывает особенности правового регулирования 
каждой из представленных групп, а также тради-
ции русского гражданского права, объявляя вещ-
ными права, которые русские цивилисты пыта-
лись включить в данную категорию еще в кон-
це XIX в. (залог, права проживания, сервитуты, 
чиншевое право).

В представленную выше систему вещных 
прав не включены пожизненное наследуемое 
владение и постоянное (бессрочное) пользова-
ние, поскольку эти права подлежат преобразова-
нию в право собственности, эмфитевзиса либо 
застройки. При этом в ГК РФ необходимо ука-
зать, что право пожизненного наследуемого вла-
дения и постоянного (бессрочного) пользования 
сохраняются до определенной в законе даты.
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При проведении анализа статей Гражданско-
го кодекса Российской Федерации (далее – ГК 
РФ), регулирующих правоотношения, связан-
ные с произведениями архитектуры, хочется об-
ратить внимание на вопрос свободного, то есть 

без согласия автора или иного правообладателя и 
без выплаты вознаграждения, использования та-
ких объектов. Каждый человек, оказывающийся 
в другом городе, не раз фотографировался у уди-
вительных зданий, памятных мест этого населен-


