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В статье отказ от вещного права на чужое недвижимое имущество анализируется как правовая 

возможность лица, которая вытекает из данного субъективного права и обеспечивается его абсолютно-

стью. Учитывая такое основание установления вещных прав на чужое недвижимое имущество, как 

договор, проводится анализ категорий «отказ от права» и «отказ от договора» и возможностей их при-

менения при прекращении вещных отношений. Рассматриваются границы реализации отказа от вещ-

ных прав, а также значение воли и волеизъявления носителя права для наступления соответствующих 

юридических последствий. Установлено, что в случае отказа от вещных прав на чужую недвижимость 

следует говорить о фактическом составе прекращения вещных правоотношений. Наступление право-

вых последствий прекращения вещного права на чужую недвижимость путем отказа возможно лишь 

при совокупности таких юридических фактов, как: объективная невозможность дальнейшего суще-

ствования вещного права; уведомление собственника вещи об отказе от вещного права; регистрация 

прекращения вещного права.  
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Отказ от субъективного гражданского права в вещных правоотношениях являет-

ся одним из оснований прекращения правовой связи лица с вещью. Соответствую-

щая конструкция отказа нашла свое закрепление в ст. 236 Гражданского кодекса РФ 

(далее ГК РФ), которая предусматривает возможность гражданина или юридическо-

го лица отказаться от права собственности на принадлежащее имущество. В то же 

время отказ от иных вещных прав, которые наряду с правом собственности закреп-

лены в ст. 216 ГК РФ, не получил соответствующего правового регулирования в 

гражданском законодательстве.   
В значении отказа от прав на земельный участок, отказ от таких вещных прав как 

пожизненное наследуемое владение, постоянное (бессрочное) пользование преду-

сматривается в земельном законодательстве (ст. 53 Земельного кодекса РФ). Опре-

деляется, что вещные права на недвижимое имущество, от которых обладатели та-

ких прав отказались, прекращаются с момента государственной регистрации пре-

кращения права.  
Наряду с этим, законодательными положениями не установлена возможность от-

каза от иных вещных прав на чужую недвижимость, например, собственником зе-

мельного участка, в пользу которого установлен сервитут. Буквальное толкование 

нормы ст. 276 ГК РФ приводит к выводу, что обладатель сервитута бессрочно свя-

зан соглашением с собственником земельного участка и не имеет возможности от-

казаться от сервитута. Так как иные способы защиты его права законом не преду-

смотрены, данный вопрос разрешается правоприменительной практикой, которая, к 

сожалению, не отличается единообразием [11].  



Отказ от права как способ прекращения… 

В доктрине, несмотря на отсутствие прямого законодательного указа-

ния, упоминается о возможности отказа от сервитута [2, с. 503; 4, с. 109; 13, с. 291-

303]. Однако порядок и последствия отказа от сервитута практически не исследуют-

ся.   
Следует отметить, что в целом существующие в современной отечественной ци-

вилистике представления о вещных правах на чужую недвижимость как абсолют-

ные права обуславливают их рассмотрение с позиции направленности на удовле-

творение интересов, связанных с владением и пользованием чужой вещью. Однако 

без надлежащего внимания остается возможность обладателя прав на чужое имуще-

ство, в том числе недвижимое, прекратить существующие отношения путем отказа 

от права.  
Отказ от вещных прав на чужое недвижимое имущество имеет свои особенности, 

связанные, прежде всего, с производностью данных прав от права собственности на 

имущество, что обуславливает согласование воли и волеизъявления носителя вещ-

ного права с собственником такого имущества.   
В литературе отмечается, что в случае отказа от права путем совершения одно-

сторонней сделки такой отказ может быть направлен как в пользу конкретно-

определенного лица (адресный отказ), так и в пользу неопределенного круга лиц 

(безадресный отказ) [5, с. 432].  
Отказ от права собственности в соответствии со ст. 236 ГК РФ обращен к не-

определенному кругу лиц. В отношении недвижимости, в частности, земельного 

участка, отказ от права собственности осуществляется посредством подачи соб-

ственником земельного участка заявления о таком отказе в орган регистрации прав. 

Право собственности на этот земельный участок прекращается с даты государ-

ственной регистрации прекращения указанного права (п. 2 ст. 53 ЗК РФ).  
В то же время законодателем предусмотрена обязательность обращения отказа 

от вещного права на недвижимость к конкретному субъекту. Так, в соответствии со 

ст. 53 ЗК РФ отказ от права постоянного (бессрочного) пользования земельным 

участком или права пожизненного наследуемого владения земельным участком 

оформляется заявлением в исполнительный орган государственной власти или ор-

ган местного самоуправления (т.е. собственнику земельного участка) для принятия 

решения о прекращении соответствующего права.  
Анализ правового регулирования вещных прав на чужую недвижимость позво-

ляет сделать вывод, что в основе механизма возникновения таких прав лежит со-

глашение между лицами (п. 3 ст. 274 ГК РФ), что, в свою очередь, предопределяет 

определенные границы реализации таких прав, в том числе в части отказа от них.  
Сложность правового регулирования в части возникновения вещных прав на чу-

жое недвижимое имущество на основании договора заключается в том, что в зако-

нодательстве данный юридический факт рассматривается, в основном, как основа-

ние производного приобретения вещного права, основанного на правопреемстве (п. 

2 ст. 218 ГК РФ), в результате которого у сторон возникают соответствующие обя-

зательства.  
Подобная обязательственно-правовая природа основания возникновения вещно-

го права предопределяет попытки исследователей связывать отказ от вещного права 

на чужую недвижимость с отказом от основания его возникновения (договором) [7; 

9, с. 76]. В связи с этим отказ от вещного права на чужие недвижимые вещи, кото-
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рое должно рассматриваться как способ его прекращения, по сути, приравнивается к 

прекращению обязательств, что требует применения конструкции взаимосогласова-

ния воли участников обязательства (ст. 407, 450 ГК РФ) и возможности односто-

роннего отказа только в случае, предусмотренном законом (п. 2 ст. 450 ГК РФ).  
Данное положение находит свое развитие в Проекте Федерального закона «О 

внесении изменений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского 

кодекса Российской Федерации, а также в отдельные законодательные акты Россий-

ской Федерации» (далее – Проект ГК РФ), в частности при закреплении права лица, 

имеющего право застройки и постоянного землевладения, требовать его прекраще-

ния по основаниям и в порядке, которые предусмотрены ст. 451 ГК РФ (п. 5 ст. 

299.6, п. 3 ст. 300.6 Проекта ГК РФ).  
Принципиальным отличием категорий «отказ от права» и «отказ от договора» 

является то, что отказ от вещного права осуществляется свободно, а отказ от дого-

вора - при определенных обстоятельствах. А именно п. 2 ст. 450 ГК РФ предостав-

ляет субъекту права, возникшего из обязательства, отказаться от него в односторон-

нем порядке только при существенном нарушении договора другой стороной и при 

условии, что такой отказ предусмотрен законом или договором. Поэтому право на 

отказ от договора является одним из способов защиты гражданских прав (ст. 12 ГК 

РФ).  
Сказанное определяется тем, что в обязательственных отношениях, предметом 

которых является использование вещи, помимо права владения и пользования ве-

щью у стороны возникают соответствующие обязанности, от которых она не может 

отказаться. Это отвечает требованиям справедливости, поскольку отказ от договора 

сделает невозможным существование обязательства в одностороннем порядке и 

лишит другую сторону того, на что она рассчитывала при заключении соответству-

ющего договора. Подобные последствия оказывают влияние и на стабильность 

гражданского оборота в целом.  
В то же время договоры об установлении вещных прав на чужое недвижимое 

имущество не опосредуют переход прав от одного лица к другому, на их основе не 

возникают обязательственные отношения. Контрагентами субъектов таких прав, 

защита которых обеспечивается государством, выступают неопределенный круг лиц 

(п. 4 ст. 216 ГК РФ). Одновременно обладатели вещных прав на чужое недвижимое 

имущество находятся в отношениях с собственниками такого имущества. Однако в 

отличие от обязательственного отношения собственник в таких отношениях не мо-

жет требовать от обладателя вещного права осуществлять определенные действия, 

он может требовать только придерживаться порядка совершения действий.   
По своему содержанию вещные права производны из права собственности, одна-

ко это еще не означает, что они существуют только в неразрывной связи с правом 

собственности и им полностью обусловлены. Обладатель вещного права на чужое 

недвижимое имущество самостоятельно (без участия иных лиц) осуществляет свое 

право, осуществляя в разной степени фактическое господство над ним в порядке и 

пределах, установленных законом.  
Таким образом, отказ от вещного права на чужое недвижимое имущество являет-

ся правовой возможностью лица, которая вытекает из данного субъективного права 

и обеспечивается его абсолютностью.   



Отказ от права как способ прекращения… 

Исходя из ст. 9 ГК РФ осуществление субъективных гражданских прав возможно 

только по усмотрению правообладателя, что предопределяет свободу субъектов 

гражданского оборота в распоряжении принадлежащими им правами. Порядок 

осуществления прав на отказ от вещного права на чужое недвижимое имущество 

также зависит от распорядительных возможностей субъекта, и не должен ограничи-

ваться интересами собственника этого имущества.  
Нами уже отмечалось, что в современный период развития отечественного граж-

данского права установление различных вещных прав на чужую недвижимость обу-

словлено нежеланием самого собственника этой недвижимости, а стремлением за-

конодателя ограничить в его правах для того, чтобы управомоченное лицо имело 

возможность беспрепятственно использовать эту недвижимость [8]. Особенно это 

проявляется, когда основанием установления вещного права является, как в случае с 

сервитутом, не договор, а решение суда (п. 3 ст. 274 ГК РФ).   
Поэтому, независимо от основания установления вещного права на чужую не-

движимость, отказ носителя такого вещного права не связан с негативными послед-

ствиями для собственника недвижимости, чьи интересы были в определенной мере 

ограничены. В случае отказа от права для обладателя вещного права на чужую не-

движимость прекращается данное право, а для собственника этого имущества пре-

кращается обременение [10, с. 16].  
Таким образом, при установлении вещных прав на чужое недвижимое имуще-

ство как абсолютных прав, пользователь получает не только возможность длитель-

ного использования имущества в собственных интересах, он также получает специ-

альные гарантии осуществления его вещных прав, которые должны закреплять ос-

нования их добровольного прекращения. Такие основания должны быть определены 

законом исчерпывающим образом и не могут, в отличие от закрепленного в граж-

данском законодательстве диспозитивного метода регулирования обязательствен-

ных отношений, быть расширены по соглашению сторон.  
Возможность отказа от вещного права на чужие вещи была закреплена еще в 

римском праве. В частности, сервитуарий мог отказаться от сервитутного права, 

причем в древние времена для такого отказа было необходимо применение строгих 

форм remancipatio [1]. С согласия собственника мог отказаться от своего права и 

эмфитевт, прекращая таким образом эмфитевзис [1], хотя в источниках римского 

права есть и нормы, запрещающие отказ от эмфитевтичного права [12, c. 323].  
Относительно возможности одностороннего отказа от суперфиция в римском 

праве у ученых не было единого мнения [3, c. 135; 6, c. 256]. Считалось, что по-

скольку суперфициарное право заключает в своем содержании не только право на 

пользование землей со зданием, но и обязанность уплачивать собственнику земли 

оброк, то суперфициарий не мог односторонним волеизъявлением освободить себя 

от обязанностей, возложенных на него договором. Напротив, господствующее мне-

ние считало такой отказ вполне допустимым способом прекращения суперфициар-

ного права, полагая, что нельзя считать суперфициария обязанным против его воли 

осуществлять суперфициарное право вечно на том основании, что в договоре о его 

установлении не указан срок его действия [6, c. 256].  
В настоящее время отказ выступает традиционным основанием прекращения 

ограниченных вещных прав в иностранных законодательствах (ст. 546 ГК Испании, 

ст. 1191 ГК Квебека, ст. 406, 416 ГК Украины и др.).   
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В законодательстве России право на отказ от вещного права на чужую вещь было 

предусмотрено Законом о праве застройки 23 июня 1912 года, допускающим право 

застройщика отказаться от права застройки в случае объективной невозможности 

использовать земельный участок по назначению вследствие принудительного от-

чуждения части участка для государственной или общественной цели, или стихий-

ных явлений (ст. 20 Закона о праве застройки).  
В действующем ГК РФ, как и в Проекте Федерального закона «О внесении изме-

нений в части первую, вторую, третью и четвертую Гражданского кодекса Россий-

ской Федерации, а также в отдельные законодательные акты Российской Федера-

ции» активные действия обладателя вещного права на чужую недвижимую вещь, 

направленные на прекращения отношений, в виде отказа от права не получили пря-

мого закрепления. В то же время в Проекте ГК РФ предполагается возможность 

требования прекращения вещного права: 1) любым из собственников вещей, свя-

занных сервитутом, при отпадении обстоятельств, вызвавших необходимость уста-

новления сервитута (ст. 301.5 Проекта ГК РФ); 2) лицом, имеющим право постоян-

ного землевладения, в случае такого изменения природных свойств и качеств значи-

тельной части земельного участка, которое привело к невозможности ее использо-

вания в соответствии с целевым назначением (ст. 299.6 Проекта ГК РФ). Относи-

тельно права застройки в Проекте ГК РФ односторонний порядок отказа от вещного 

права не предусмотрен.  
Субъективное право представляет собой средство удовлетворения интересов 

лиц. Так, например, сервитут, являясь важным элементом существующей структуры 

вещных прав на недвижимость, обеспечивает возможность удовлетворения различ-

ных потребностей лица за счет чужого земельного участка, которые не могут быть 

удовлетворены иным способом (ст. 274 ГК РФ). В связи с этим действие сервитута 

подлежит прекращению не во всех случаях отказа от него, а когда такой отказ вы-

зван объективным отсутствием необходимости в его дальнейшем существовании.  
Согласно п. 6.4 Концепции развития гражданского законодательства эмфитевзис 

может устанавливаться в отношении земельных участков, которые способны удо-

влетворять сельскохозяйственные потребности. Соответственно, основанием для 

отказа от права постоянного землевладения может быть только изменение природ-

ных свойств и качеств земельного участка, которое привело к невозможности его 

использования в соответствии с целевым назначением.  
Именно потребности лиц обуславливают установление вещных прав на объекты 

недвижимости, соответственно и изменение этих потребностей влечет их прекра-

щение. Поэтому нецелесообразно закреплять возможность одностороннего прекра-

щения вещного права на чужую недвижимость уполномоченным лицом во всех 

случаях. Реализация такого права должна осуществляться только в связи с объек-

тивным отсутствием необходимости удовлетворения потребностей лица.   
Относительно механизма отказа от вещного права на чужую недвижимость, учи-

тывая характер складывающихся отношений, следует признать необходимость 

установления адресного отказа. Отказ от права должен осуществляться активными 

действиями лица, свидетельствующими об отсутствии потребности в использовании 

чужого недвижимого имущества, которые воплощаются в уведомлении собственни-

ка вещи об отказе лица от таких прав. В таком случае, с одной стороны, уведомле-
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ние информирует собственника вещи об отказе лица от вещных прав на нее, а с дру-

гой стороны фиксирует волеизъявление носителя, а, следовательно, факт отказа.  
В соответствии с действующим законодательством прекращение вещных прав на 

недвижимые вещи подлежат государственной регистрации (ст. 131 ГК РФ), и имен-

но данный юридический факт знаменует прекращение таких прав для всех участни-

ков имущественного оборота с момента внесения соответствующей записи в госу-

дарственный реестр (п. 2 ст. 8.1 ГК РФ). В рамках механизма прекращения вещных 

прав на чужое недвижимое имущество государственная регистрация играет роль 

конечного юридического факта.  
Таким образом, в случае отказа от вещных прав на чужую недвижимость следует 

говорить о фактическом составе прекращения вещных правоотношений. Следова-

тельно, наступление определенных правовых последствий прекращения вещного 

права на чужую недвижимость путем отказа возможно лишь при совокупности та-

ких юридических фактов, как: объективная невозможность дальнейшего существо-

вания вещного права; уведомление собственника вещи об отказе от вещного права; 

регистрация прекращения вещного права. Указанные основания использования пра-

ва на отказ по волеизъявлению лица, требующего установления вещного права на 

чужую недвижимость, должны быть четко закреплены на законодательном уровне 

как исключительные, что позволит обеспечить стабильность абсолютным отноше-

ниям по использованию чужой недвижимой вещи. 
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right" and "waiver of the contract" and the possibilities of their application upon termination of real relations 

is carried out. The article considers the boundaries of the realization of the waiver of real rights, as well as the 

importance of the will and the will of the bearer of the right for the occurrence of the relevant legal conse-

quences. It is established that in the case of waiver of real rights to someone else's property should talk about 

the actual composition of the termination of real relations. The occurrence of legal consequences of the termi-

nation of the proprietary right to another's real estate by refusal is possible only if the totality of such legal 

facts as: the objective impossibility of the further existence of the proprietary right; notification of the owner 

of the thing about the waiver of the proprietary right; registration of the termination of the proprietary right.  
Keywords: waiver of the right, proprietary right, real estate, easement, right of building, right of permanent 

land ownership.  
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