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Гражданское 
право

Правоотношения, связанные с обо-
ротом и преобразованием недвижимо-
сти, — одна из проблем, которая никог-
да не утрачивала важности на протяже-
нии всей истории права и государства. 
Экономические и административные 
реформы, происходящие в стране, не 
могли не затронуть регулирование отно-
шений в сфере недвижимого имущества. 
Изменения коснулись как регламентации 
вещных прав на объекты недвижимости, 
так и вопросов, связанных с отношениями 
по возникновению и переходу прав соб-

ственности на эти объекты. Хозяйствен-
ное же развитие неизбежно потребовало 
таких юридических форм, которые обе-
спечивали бы экономически необходимое 
и вместе с тем юридически защищённое 
участие одного лица в праве собственно-
сти другого. 

Усиление роли государства в сфере 
гражданского оборота обычно сопрово-
ждается ростом числа и объема ограни-
чений и, прежде всего ограничений субъ-
ективного права собственности. Посколь-
ку ограничения права собственности 

УДК 347.214.2(470)
ББК Х404.114(2)

О. В. Бумажникова

К вопросу об обременении вещи 
в частном праве Российской Федерации
O. V. Bumazhnikova

To the question of thing encumbrance 
in private law of the Rrussian Federation

Статья посвящена проблеме обременения. Споры о правовой природе 
обременения, в частности обременения объектов недвижимости, в науке 
гражданского права продолжаются до сих пор. Проблема обременений 
в настоящее время остается малоизученной, но важной как в теории, так 
и в судебной практике.  Статья раскрывает проблему обременения иму-
щества, находящегося как на праве собственности, так и на ином праве 
третьих лиц. Автор представляет сравнительный анализ двух понятий — 
«обременение» и «ограничение». Делается вывод о том, что одним из от-
личительных особенностей указанных понятий является объект их воз-
действия, что обременению подлежит вещь, а ограничению — право. При 
этом автор указывает на признаки таких вещей и вносит предложения по 
изменению гражданского законодательства.

Ключевые слова: обременение, обременение имущества, ограниче-
ние права, соотношение обременений с ограничениями прав.

The article is devoted to the encumbrance problem. Disputes on the legal 
nature of encumbrance, in particular encumbrances of real estate objects in a 
science of civil law still go on. At present the problem of encumbrances remains 
poorly studied, but important both in theory and in jurisprudence. The article 
opens a problem of property encumbrance being both on the property right, 
and on other right of the third parties. The author presents the comparative 
analysis of two concepts — «encumbrance» and «restriction». There is drawn 
a conclusion that one of distinctive features of the specified concepts is the 
object of their influence and that a thing is a subject to encumbrance while right 
is a subject to restriction. Thus the author points to the signs of such things 
and makes offers on change of the civil legislation.

Keywords: encumbrance, property encumbrance, right restriction, a ratio 
of encumbrances with restrictions of the rights.
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существовали всегда, то вопрос о мере 
необходимой свободы для собственника 
всегда был одной из задач юридической 
науки1. «Всякие ограничения права соб-
ственности, — утверждал К. И. Склов-
ский, — неизбежно порождают весьма 
острые коллизии. Не может быть ограни-
чений без нежелательных последствий 
в принципе, то ограничение собствен-
ности — это ограничение свободы, авто-
номии, самодеятельности лица, которые 
сами по себе — единственный источник 
благосостояния человека. Поэтому про-
блема ограничения права собственно-
сти — это проблема выбора наименее 
худшего, выбора из двух зол»2.

Правовое регулирование обременений 
недвижимости, с которыми сталкивается 
судебная практика, не всегда является 
предметом соответствующего научного 
исследования и не находит должного раз-
решения на практике.

В юридической литературе нет точно-
го вывода и на законодательном уровне  
не определено, что именно подлежит 
обременению, вещь или право на вещь. 
Однако для того, чтобы возникло то са-
мое обременение и чтобы что-то обреме-
нить, необходима соответствующая вещь. 
Вещи есть центр и главный предмет вся-
кого права по имуществу3.

В классический период в римском 
праве выработалось понятие вещей в 
широком значении. Этим широким по-
нятием охватывались не только вещи в 
обычном смысле материальных предме-
тов внешнего мира, но также юридиче-
ские отношения и права. Римские юристы 
не различают четко право собственности 
на вещь и самую вещь, вследствие чего 
право собственности попадает у них в 
категорию телесных вещей. В отрывке 
из комментария Ульпиана к преторскому 
эдикту в Дигестах (5.3.18.2) на вопрос, 
что составляет предмет иска о наслед-
стве, дается такой ответ: предмет этого 
иска составляют все вещи наследства, 
будут ли то «права» или «телесные пред-
меты»4. Из прав на вещи раньше всех 
оформилось владение, за которым стоит 
право частной собственности. И то и дру-
гое понималось юристами-классиками 
как непосредственное господство над 
вещью, направленное прямо на вещь, без 
чьего-либо посредства. Когда же вещь не 
принадлежала самому заинтересованно-
му лицу, то возникали права, называемые 
позднейшими юристами — права на чу-
жую вещь5.

Объектом правового регулирования 
может быть только поведение людей (их 
деятельность), а не сами по себе разно

образные явления окружающей действи-
тельности, например, вещи или резуль-
таты интеллектуальной деятельности. 
Поэтому считается, что именно оно и 
составляет объект гражданских право-
отношений, тогда как вещи и иные мате-
риальные блага, в свою очередь, состав-
ляют объект (или предмет) соответствую-
щего поведения участников (субъектов) 
правоотношений. На этом основываются 
традиционные попытки разграничения 
понятий «объект гражданского право
отношения» (под которым понимается 
поведение участников) и «объект граж-
данских прав» (под которым понимаются 
материальные или нематериальные бла-
га). Однако такие блага становятся объек-
тами не только прав, но и обязанностей, 
которые в совокупности как раз и состав-
ляют содержание правоотношений. По-
ведение участников правоотношений не-
возможно рассматривать изолированно 
от тех объектов, по поводу которых оно 
осуществляется, ибо такое поведение 
никогда не является беспредметным и 
бесцельным6.

Кроме того, Павел под понятием «иму-
щество» определял, что имуществом 
каждого лица считается то, что остается 
после удовлетворения кредиторов за вы-
четом долгов7.

Следует отметить, что объектом обре-
менения могут являться не все объекты 
гражданских прав, а только вещи. Иные 
материальные блага, такие как деятель-
ность по созданию или улучшению вещей 
и деятельность по оказанию иных матери-
альных услуг, обременению не подлежат. 
В настоящее время, все же говоря об об-
ременении вещи, следует подразумевать 
именно только телесной вещи, а не права 
на нее.

Такие правоотношения по обремене-
нию вещи носят имущественный харак-
тер, которые отражают либо принадлеж-
ность вещи определенному лицу, либо 
переход вещи по договорам, в порядке 
наследования и т. п. 

Личные неимущественные блага неот-
чуждаемы от их обладателей и, соответ-
ственно, не могут принадлежать третьим 
лицам. Не являются вещами входящие в 
состав имущества права требования и 
пользования, в том числе безналичные 
деньги и «бездокументарные ценные бу-
маги», а также объекты исключительных 
прав и охраноспособная информация 
(«интеллектуальная собственность»)8.

Таким образом, право не может быть 
обременено, а только ограничено. От-
сюда вытекает то, что вещь должна быть 
реальной, а не созданной в будущем.
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Также следует отметить, что обреме-
нению подлежит индивидуально-опреде
ленная непотребляемая вещь. Так, напри-
мер, в договоре аренды объектом всегда 
выступает непотребляемая вещь, которая 
должна быть возвращена арендодателю 
по истечении срока договора (ст. 607 ГК 
РФ).

Представляется необходимым вы-
делить и то, что обременять можно как 
движимое, так и недвижимое имущество 
(вещи). Для сравнения приведем при-
мер: к числу недвижимостей французский 
ГК, следуя традициям римского права, в 
ст. 526 относит также некоторые вещные 
права (узуфрукт и сервитуты). Герман-
ский ГК в параграфе 96 рассматривает 
права, «связанные с собственностью на 
земельный участок», в качестве его со-
ставных частей, т. е. частей недвижи-
мости9. Аналогичное правило содержит 
ст. 813 ГК Италии. Наиболее широкое 
понятие недвижимости содержится в 
англо-американском праве, где «реаль-
ное имущество» охватывает как недвижи-
мые вещи, так и связанные с ними права 
обязательственного, а не только вещного 
характера. Таким образом, в зарубежном 
праве понятие недвижимости, в отличие 
от российского права, не связывается 
только вещами10.

В связи с изложенным представляется 
важным дополнить раздел 2 ГК РФ «Право 

собственности и другие вещные права» 
главу 13.1 «Обременение» статьей 217.1 
«Понятие и признаки обременения», из-
ложив ее в следующей редакции: 

«1. Обременение — это существенный 
и неотъемлемый юридический механизм 
правового регулирования общественных 
отношений и поведений субъектов, уста-
навливаемый на основании закона или 
договора, как дополнительно установлен-
ное право на объект третьих лиц в сфере 
владения и пользования индивидуально-
определенным движимым или недвижи-
мым имуществом.

2. Под имуществом в пункте 1 на-
стоящей статьи следует понимать — 
индивидуально-определенная реально 
существующая движимая или недвижи-
мая вещь, находящаяся в собственности 
или на ином праве третьего лица.

3. Правоотношения по обременению 
вещи носят имущественный характер. 
Личные неимущественные блага неот-
чуждаемы от их обладателей и, соответ-
ственно, не могут принадлежать третьим 
лицам, в связи с чем не подлежат обре-
менению. Не являются вещами входящие 
в состав имущества права требования и 
пользования, в том числе безналичные 
деньги и “бездокументарные ценные бу-
маги”, а также объекты исключительных 
прав и охраноспособная информация 
(“интеллектуальная собственность”)».
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