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В статье анализируются производные и иные способы возникновения вещных прав, в том числе 

путем установления вещных прав на чужую недвижимость. Определено, что на основании завещания 

вещные права могут возникать только в порядке производного правопреемства, установление вещных 

прав на основании завещания нецелесообразно. Отдельное внимание уделяется возникновению права 

пользования жилым помещением в силу завещательного отказа, его правовой природе. Установлено, 

что для его возникновения необходима совокупность юридических фактов, которые влекут возникно-

вение обязательства между наследником и отказополучателем.  
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Действующее гражданское законодательство предусматривает различные виды 

вещных прав, определяя их в виде закрытого перечня в ст. 216 Гражданского кодек-

са РФ (далее – ГК РФ), где наряду с правом пожизненного наследуемого владения, 

постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, ограниченного поль-

зования чужим земельным участком (сервитутом), хозяйственного ведения и опера-

тивного управления имуществом основное место занимает право собственности.  
Устанавливая порядок приобретения вещных прав, в качестве одного из основа-

ний приобретения законодатель называет завещание (пп. 1 п. 1 ст. 8, п. 2 ст. 218 ГК 

РФ). В соответствии с буквальным толкованием нормы ст. 1110 ГК РФ, при насле-

довании, в том числе по завещанию, вещные права являются объектом правопреем-

ства. В частности, в порядке наследования к наследникам могут перейти такие вещ-

ные права наследодателя, как право собственности, а также право пожизненного 

наследуемого владения земельным участком (ст. 1181 ГК РФ). Что касается серви-

тута, то его наследование, как самостоятельного вещного права, невозможно, в том 

числе в связи с его неотчуждаемым характером в силу п. 2 ст. 275 ГК РФ.  
В ходе проведения реформы гражданского законодательства проектом Феде-

рального закона «О внесении изменений в части первую, вторую, третью и четвер-

тую Гражданского кодекса Российской Федерации, а также в отдельные законода-

тельные акты Российской Федерации» (далее - Проект ГК РФ) [5], подготовленным 

в соответствии с Концепцией развития гражданского законодательства [7] предпо-

лагается, что на основании завещания по наследству могут переходить и иные вещ-

ные права на недвижимость – право постоянного землевладения (п. 2 ст. 299.5 Про-

екта ГК РФ) и право застройки (п. 2 ст. 300.5 Проекта ГК РФ).  
В то же время помимо осуществления правопреемства вещных прав, переход ко-

торых от одного субъекта к другому закреплен законом, способом возникновения 

вещных прав является их установление, в силу чего такие права устанавливаются 
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относительно объектов, находящихся в собственности, впервые. Таким вещным 

правом, устанавливаемым впервые, в соответствии с ГК РФ является сервитут (ст. 

274 ГК РФ). Примечательно, что в Проекте ГК РФ предусмотрены иные вещные 

права, которые могут устанавливаться впервые – право постоянного землевладения, 

право застройки, право личного пользовладения и т.д. (ст. 223 Проекта ГК РФ).   
В отечественном законодательстве завещание прямо не называется, как основа-

ние установления вещных прав. Хотя установление некоторых вещных прав на чу-

жое имущество посредством завещания имело место в Проекте Гражданского уло-

жения Российской Империи, а также имеет место в настоящее время в законода-

тельствах иностранных государств (например, Испании, Квебека). Согласно граж-

данского законодательства Украины на основе завещания может устанавливаться 

право застройки (ч. 1 ст. 413 ГК Украины), а также сервитут (ч. 1 ст. 402 ГК Украи-

ны).  
Проект ГК РФ допускает установление в порядке наследования на основании за-

вещания собственника недвижимой вещи только такого вещного права как право 

личного пользовладения (узуфрукт) (ст. 302.2 Проекта ГК РФ). В отношении права 

застройки основанием установления признается только договор (п. 4 ст. 300 Проек-

та ГК РФ). В отношении права постоянного землевладения определяется, что оно 

может быть установлено по воле собственника, а в случаях, предусмотренных зако-

ном, по иным основаниям (п. 2 ст. 299 Проекта ГК РФ). Некоторыми учеными это 

понимается как то, что «эмфитевзис устанавливается не только договором, но и за-

вещанием» [13].  
В целом, в юридической литературе, несмотря на отсутствие в действующем 

отечественном законодательстве прямого закрепления завещания как основания 

установления вещного права, завещание все же рассматривается в качестве таково-

го, в частности в случае закрепления в нем завещательного отказа [8, c. 71; 14, c. 14, 

93; 16, c. 93].  
Завещательным отказом (легатом) является установленная в завещании обязан-

ность наследников исполнить какую-либо имущественную обязанность в пользу 

иных лиц (отказополучателей), которые имеют право требовать исполнения этой 

обязанности [4, c. 222]. Согласно п. 2 ст. 1137 ГК РФ в качестве предмета завеща-

тельного отказа может выступать передача отказополучателю в собственность, во 

владение на ином вещном праве или в пользование вещи, входящей в состав 

наследства. Однако является ли завещательный отказ именно основанием установ-

ления вещного права на такую вещь, или все же является основанием возникнове-

ния у наследника, принявшего наследство, обязанности установить такое право [17, 

c. 436]? Для ответа на этот вопрос необходимо рассмотреть классические подходы к 

природе завещательного отказа (легата).   
Еще римским частным правом было выработано два вида легата с различной 

правовой природой: вещный (legatum per vindicationem) и обязательственный 

(legatum per damnationem) [18, c. 436]. В вещных легатах легатарий приобретал пра-

во собственности или иное вещное право на объект легата непосредственно из 

наследственной массы от самого завещателя. В легатах же обязательственных соб-

ственником легата был наследник. Легатарию предоставлялось только обязатель-

ственное право требовать от наследника исполнения воли завещателя [3, c. 95].  



Способы возникновения вещных прав… 

В ГК РФ закреплен именно обязательственный завещательный отказ, поскольку 

отказополучатель получает предмет отказа не непосредственно от завещателя, а че-

рез наследника. Завещательным отказом устанавливается право отказополучателя 

требовать от наследника совершения определенных действий, при котором вещное 

право автоматически не возникает. Обязательственный характер отношений между 

отказополучателем и наследником признается и законодателем, который для их ре-

гулирования допускает применение положений ГК РФ об обязательствах (п. 3 ст. 

1137 ГК РФ).  
Так, еще А. С. Иоффе отмечал, что, составляя завещание, гражданин может обя-

зать назначенного им наследника передать часть имущества другому лицу. Это и 

называется завещательным отказом или легатом, который, будучи, как и завещание 

в целом, односторонней сделкой, после смерти завещателя и принятия наследства 

создает между наследником и указанным в завещании лицом обязательства по пе-

редаче определенного имущества [6, c. 98].  
Отсюда, невыполнение наследником возложенных на него обязанностей в виде 

легата тянет за собой возможность обращения в суд с иском к наследнику, однако 

не препятствует получению последним имущества в собственность.  
В то же время буквальный анализ п. 3 ст. 1137 ГК РФ позволяет некоторым авто-

рам отметить, что законодатель «оставил для себя возможность в будущем закре-

пить в отечественной правовой системе возможность вещных отказов, указывая в 

ст. 1137 ГК РФ, что к отношениям между наследником и отказополучателем приме-

няются правила об обязательствах, если иное не следует из существа самого заве-

щательного отказа» [2].  
Так, в связи с введением в действие Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ), 

содержащего в ст. 33 норму о завещательном отказе, предоставляющем отказополу-

чателю права пользования жилым помещением на указанный в соответствующем 

завещании срок, в литературе поднимается вопрос о том, допускается ли предостав-

ление жилого помещения по завещательному отказу не только во временное поль-

зование, но и в собственность или во владение на ином вещном праве, как это 

предусмотрено ст. 1137 ГК РФ [1; 9, c. 82-83; 19].  
Сам законодатель, по сути, признает право пользования жилым помещением по 

завещательному отказу вещным правом, закрепляя его регулирование в Разделе II 

«Право собственности и другие вещные права на жилые помещения» ЖК РФ. По-

добная позиция поддерживается и в литературе [4; 10; 12].  
Однако считаем, что правовая конструкция завещательного отказа является 

слишком сложной для применения в отношениях, связанных с установлением вещ-

ного права. Прежде всего, это обусловлено зависимостью прав лиц, которые приоб-

ретают эти права из завещания, от прав наследников.   
Установление вещных прав в завещательном отказе направлено на урегулирова-

ние отношений между наследодателем и наследниками и имеет целью обеспечить 

возможность всем наследникам владеть, пользоваться и распоряжаться своей соб-

ственностью, в то же время предоставляет отдельным лицам вещные права в отно-

шении объектов, переходящих в собственность наследников.  
Однако при установлении вещного права, исходя из сути данного способа воз-

никновения вещных прав, отказополучатели должны приобретать это право непо-

средственно из завещания, а не путем реализации обязательства, которое возникает 
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между отказополучателем и наследниками. Достаточным должно быть наличие 

двух юридических фактов – составления завещания, в котором содержится указание 

об установлении вещного права, и смерти завещателя. Проблема состоит в том, что 

в таком случае не возникают отношения между наследниками и отказополучателя-

ми, такие отказополучатели сами становятся собственно наследниками по завеща-

нию, которые для возникновения вещного права должны совершить односторон-

нюю сделку – принять наследство в сроки и в порядке, предусмотренные законода-

тельством.  
Исходя из правовой природы вещных прав на чужие вещи, они могут быть уста-

новлены собственником в отношении своей недвижимости, а не чужой. В момент 

смерти правоспособность лица прекращается, следовательно, он не может быть 

субъектом правоотношений из завещательного отказа. В связи с этим следует согла-

ситься с тем, что, когда наследодатель завещает третьему лицу вещное право на зе-

мельный участок своего наследника, отказополучатель приобретает не вещное пра-

во от наследодателя, а личное требование к наследнику об установлении вещного 

права [11, c. 201]. На это указывает и п. 1 ст. 1137 ГК РФ: «…отказополучатели 

приобретают право требовать исполнения этой обязанности (завещательный от-

каз)».  
Если говорить об отношениях, которые могут возникать непосредственно из за-

вещания, как акта воли наследодателя, а не из завещательного отказа, то они уста-

навливаются помимо, а иногда и против воли наследника, тогда как вещные права 

на чужую недвижимость должны устанавливаться по воле сторон. Так, на лицо, 

вместе с установленным вещным правом на чужую недвижимость на основании за-

вещания могут возлагаться соответствующие обязанности относительно содержа-

ния такой недвижимости.  
Возникновение вещного права должно осуществляться в рамках наследования 

путем универсального правопреемства, а не завещательного отказа. Вещное право, 

это не только возможности удовлетворения потребностей, это и бремя, и постоян-

ный источник расходов. Завещательный отказ, по сути, – это освобождение от рас-

ходов, проявление заботы о человеке. Вряд ли можно признать справедливым обя-

занность наследника передать отказополучателю самое ценное наследуемое имуще-

ство (жилое помещение) на самом полном вещном праве (собственности), да еще 

свободным от каких-либо долгов наследодателя.  
Так, еще В.И. Синайский отмечал, «что сервитут не может быть установлен по 

завещанию, ибо наследник может лишь обязываться установить сервитут. Обязан-

ность же эта есть обязательственное право, а не вещное» [15, c. 258].  
Говоря о перспективе закреплении в законодательстве возможности установле-

ния сервитута на основании завещания, сложно представить механизм легализации 

такого права при наличии всех тех субъективных и объективных обстоятельств, ко-

торые являются обязательными для установления сервитута. Право сервитута – это 

вещное право владельца земельного участка, обеспечивающее реализацию тех воз-

можностей, которые нецелесообразно или невозможно реализовать иными способа-

ми, следовательно, оно не может быть установлено в завещании.  
Таким образом, существуют определенные отличия между возможностью уста-

новления вещного права непосредственно в завещании и в завещательном отказе.   
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Вследствие завещательного отказа субъективное право возникает из фактическо-

го состава, представляющего собой строгую последовательность обязательных 

юридических фактов: а) завещательное распоряжение об установлении легата и 

назначение отказополучателя (отказополучателей); б) смерть наследодателя и от-

крытие наследства; в) нахождение в живых отказополучателя в день открытия 

наследства; г) принятие наследства наследниками; д) правопритязание отказополу-

чателя об исполнении завещательного отказа; е) предоставление права пользования 

жилым помещением.  
Исходя из указанного, следует согласиться с мнением ученых, считающих, что 

вследствие завещательного отказа возникает обязательственное правоотношение, в 

соответствии с которым наследник обязуется выполнить действие имущественного 

характера в пользу легатария, а легатарий вправе требовать от наследника выполне-

ния данного действия [17, c. 83-84].  
В силу ст. 33 ЖК РФ завещательный отказ порождает только право пользования 

жилым помещением, и не может порождать права собственности, владения или 

иного вещного права. Вещные права имеют значительные особенности, поэтому не 

могут устанавливаться впервые ни в самом завещании, ни в завещательном отказе.   
Подводя итог, отметим, что на основании завещания вещные права могут возни-

кать только в порядке производного правопреемства, при котором вещные права 

переходят от одного субъекта (наследодателя) к другому субъекту (наследнику). 

Такими вещными правами в соответствии с действующим законодательством явля-

ются право собственности и право пожизненного наследуемого владения земель-

ным участком. Сервитут как право ограниченного пользования, устанавливаемое 

относительно земельного участка, является неотчуждаемым, следовательно, не мо-

жет переходить в порядке правопреемства. Переход прав владения и пользования 

чужим земельным участком является возможным при использовании механизмов 

права постоянного землевладения (эмфитевзиса) и права застройки, которые полу-

чили свое закрепление в Проекте ГК РФ.  
Установление вещных прав, в силу чего такие права устанавливаются относи-

тельно объектов, находящихся в собственности, впервые, на основании завещания 

нецелесообразно.  
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will property rights may arise only in the order of derivative succession, the establishment of real rights on the 
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