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Актуальность темы неоднозначности 
использования понятий «обременение» 

и «ограничение» в законодательстве: проблемы и 
пути их решения обусловлена тем, что современ-
ный имущественный оборот, особенно в сфере 
недвижимости, построен на разнообразных огра-
ничениях и обременениях права собственности, 
напрямую влияющих на возможность распоря-
жения имуществом и его стоимость. Широкое 
применение ипотеки, аренды, сервитутов, ренты, 
а также публичных ограничений приводит к кон-
фликтам интересов собственников, кредиторов, 
государства и третьих лиц, что усиливает необхо-
димость теоретического осмысления и совер-
шенствования правового регулирования. Для 
того, чтобы разобраться из-за чего возникает не 
соответствии в терминологии «ограничения» и 
«обременения» рассмотрим нормативно право-
вую базу.

В действующей редакции Гражданского 
кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ), а 
именно в статье 131 ГР РФ до сих пор указаны 
лишь ограничения вещных прав на недвижи-
мость, которые подлежат государственной реги-
страции [1]. Слово «обременение» в цитируемой 
статье не встречается. Однако в статье 8.1 ГК РФ, 
которую ввели в 2013 году четко прописано: в 
случаях, которые предусмотрены законом, госу-
дарственной регистрации подлежат права, кото-
рые закрепляют, что объект принадлежит кон-
кретному человеку, ограничения таких прав, а 
также обременения имущества (или прав на иму-
щество) [5].

Получается, что регистрировать нужно и 
ограничения, и обременения. При этом слово 
«ограничение» обычно привязывают именно к 
правам, а вот «обременение» может относиться и 
к самому имуществу, и к праву на него. Эта двой-
ственность термина «обременение» тянется 
через весь Гражданский кодекс и через множе-
ство других законов. Если открыть сам Граждан-
ский кодекс РФ, то об обременении имущества 
упоминают статьи 209, 274, 275, 276, 277, 342.1, 
149, 149.2, 460, 586, 604, 704, 926.6, 1019, а об 
обременении прав на имущество - уже другие: 
149.2, 345, 674, 700, 1138.

Теперь возьмём Закон о государственной 
регистрации недвижимости (в редакции 2015 
года) [6]. Там почти везде стоит устойчивая связка: 
«ограничение права и обременение недвижимого 
имущества». Слово «обременение» почти всегда 
относится именно к недвижимости или к её 
отдельным видам. Но при этом в статье 26 три 
раза подряд говорится о регистрации ограниче-
ния или обременения права без привязки к иму-
ществу. 

Земельный кодекс Российской Федерации 
хаотичен. Об обременении земельных участков 

говорится в огромном количестве статей: 11.6, 
23, 37, 39.27, 39.29, 39.43, 39.46, 39.47, 39.48, 
39.50, 48, 56.6, 56.12. А вот в статьях 11.8, 11.9, 
39.25, 39.42, 39.43, 56.5 ограничения и обремене-
ния уже приравниваются и рассматриваются 
именно как характеристики прав на имущество. В 
статьях 23 и 37 ограничения использования земли 
называются особой характеристикой самого 
участка [2]. 

Закон об ипотеке № 102-ФЗ от 1998 года в 
основном трактует обременение как свойство 
имущества. Очень часто встречается фраза «иму-
щество, обременённое ипотекой» (статьи 11, 13, 
14, 20, 22, 33, 40). Но даже там иногда встреча-
ется обременение права (ст. 20, 24, 77.1) [7].

В Жилищном кодексе РФ в зависимости от 
объекта используются различные формулировки. 
Про жилое помещение говорится следующее: - 
«ограничение (обременение) права собственно-
сти на жилое помещение», в то время как для 
земельного участка установлено понятие «обре-
менение земельного участка». Этот пример ука-
зывает на то, что в первом случае речь идет об 
обременении права, а во втором уже непосред-
ственно объекта [4]. 

Градостроительный кодекс определяет 
земельный участок как объект, на который могут 
наложить обременения. При этом, в отношении 
других объектов недвижимости кодекс рассма-
тривает обременения уже непосредственно 
права собственности [3].

Можно было бы продолжать этот разбор 
ещё долго, но и так уже видно: у законодателя нет 
единой, чёткой позиции. 

При внимательном анализе норм, регулиру-
ющих обременения недвижимого имущества, 
отчетливо прослеживается отсутствие единоо-
бразного подхода в законодательных актах к 
соотношению понятий «ограничение» и «обреме-
нение». 

Если говорить о современном состоянии 
правового регулирования, то можно выделить 
несколько ключевых моментов.

Во-первых, законодатель сознательно отка-
зался от предоставления легального определе-
ния ограничений (обременений). В действующем 
Федеральном законе «О государственной реги-
страции недвижимости», в отличие от Федераль-
ного закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О госу-
дарственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним», уже не содержится 
такого определения. С одной стороны, это 
логично: зачем повторять в специальном законе 
то, что должно быть прописано в главном доку-
менте, а именно Гражданском кодексе. В таком 
случае законодатели избегают дублирования. Но, 
с другой стороны, такой шаг наводит на мысль, 
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что они хотят разделить понятия «ограничения» и 
«обременения», а не считают их одним и тем же 
как раньше. Можно считать, что законодатель 
сменил подход [9, С.129-133].

Во-вторых, получила развитие ранее отме-
ченная в литературе тенденция, заключающаяся, 
в частности, в том, что термин «обременение» 
преимущественно относится к самой недвижи-
мой вещи (имуществу), а «ограничение» – к субъ-
ективным правам на нее. Это разделение теперь 
прямо прописано в законе - в статье 8.1 Граждан-
ского кодекса РФ и в законе о регистрации. 
Чтобы понять, что именно означают эти правовые 
нормы, в первую очередь нужно смотреть на их 
прямой текст. Законодательство о регистрации 
прав на недвижимость — это основа всех правил, 
касающихся недвижимости. Поэтому именно оно 
является главным ориентиром для понимания 
всех ключевых терминов, которые в этих прави-
лах используются. И одно из таких важнейших 
понятий - как раз «обременение» [9, С.129-133].

Очень отчетливо видно данную путаницу 
между понятиями «ограничение» и «обремене-
ние» права собственности в судебной практике. 
Как пример приведу два похожих механизма: 
особые условия использования земельных участ-
ков в зонах с особыми условиями использования 
территорий (ЗОУИТ например, в охранных зонах) 
и публичный сервитут. Оба этих инструмента не 
похожи на обычный (частный) сервитут по ст. 274 
ГК РФ. В частном сервитуте один участок «слу-
жит» другому, и они принадлежат разным вла-
дельцам. Здесь же такого нет: ограничения вво-
дятся по закону или решению властей, чтобы 
защитить интересы общества или государства в 
целом, а не от конкретного соседа. Собственник 
земли вынужден терпеть эти стеснения незави-
симо от своего желания. Подобную сложивше-
юся ситуацию разбирал Верховный Суд РФ в 
2024 году. В ноябре 2020 года администрация 
своим постановлением установила публичный 
сервитут на 10 лет на часть участка сельхозна-
значения (особо ценные продуктивные угодья). 
Целью администрация была - обеспечить проход 
и проезд. Владелец участка оспаривал это реше-
ние. Судебная коллегия по экономическим спо-
рам ВС РФ в своих разъяснениях подчеркнула: 
публичный сервитут официально регистрируется 
в ЕГРН как обременение права собственности. 
Но, по сути, он работает как ограничение исполь-
зования земли в интересах общества - очень 
похоже на режим охранных зон или других ЗОУИТ 
(например, вокруг линейных объектов) [8].

Между эти двумя механизмами есть общие 
критерии: нет «соседского» отношения между 
участками, ограничение вводится принудительно, 
по публичным правилам. Их цели часто пересека-

ются: доступ к участку, проезд техники (в том 
числе для противопожарных нужд или обслужи-
вания инфраструктуры). Охранные зоны чаще 
просто запрещают или ограничивают определён-
ные действия (пассивный режим). Но на практике 
эти механизмы могут дублировать друг друга, что 
создаёт путаницу в терминах и применении норм. 
Из-за такого пересечения целей и последствий 
возникает риск, что институты будут смеши-
ваться или подменять друг друга. Это требует 
более чёткого разграничения в теории права и в 
законах. 

В доктрине этому вопросу также уделяется 
значительное внимание, поскольку он затраги-
вает фундаментальные аспекты вещного права. 
Существует множество различных точек зрения 
как среди представителей общей теории права, 
так и специалистов в области гражданского 
права. В частности, среди позиций теоретиков 
права можно выделить мнения А.В. Малько и 
М.И. Приходько.

С учетом обозначенных тенденций в науч-
ной среде преобладает мнение о том, что, во-пер-
вых, ограничение и обременение в гражданском 
законодательстве Российской Федерации не 
являются синонимами, а во-вторых, обременение 
представляет собой характеристику именно пра-
вового состояния недвижимой вещи, а не субъек-
тивного права на эту вещь. 

С последним выводом категорически не 
согласны ряд ученых. Так, А.О. Рыбалов подчер-
кивает: «Ограниченные вещные права обреме-
няют не вещь, как часто говорят, а именно субъ-
ективное право на нее. Право следует не за 
вещью, а за правом на вещь» [11, С.177]. А.В. 
Швабауэр полагает, что «выражение «обремене-
ние вещи» появилось, по-видимому, в связи со 
следованием обременением «за вещью» при 
смене ее правообладателя. Однако стеснению 
(обременению) подлежат на самом деле возмож-
ности собственника вещи, а не вещь, поэтому об 
обременении вещи можно говорить лишь 
условно» [13, С.63].  Аналогичного мнения при-
держивается А.А. Савельев [12, С.77]. Столь же 
категорично, но с альтернативной позиции высту-
пает О.К. Тикк: «Исходя из предложенного под-
хода к категории «обременение», объектом пра-
ва-обременения может выступать только объект 
права другого лица, но не само это право либо 
его субъект» [9, С.132].

Исходя из всего вышеизложенного, автор 
полностью разделяет позицию В.А. Микрюкова в 
том, что «необходимость формулирования в 
гражданском законодательстве четкого понятия 
«обременение» и определение его сущностных 
признаков явно назрели» [10, С.244-445]. Дей-
ствительно, этот термин весьма широко исполь-
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зуется в ГК РФ и многих других законах, но не 
имеет установленных в законе признаков, что 
негативно сказывается на правоприменении.

Ранее в литературе предлагалось следую-
щее определение обременения: «Обременение 
имущества – установленные на основании зако-
нов и иных нормативных актов или актами упол-
номоченных органов либо договором и сохраня-
ющиеся при смене правообладателя ограничения 
вещных прав на имущество и специальные обя-
занности обладателей этих прав». Полагаю, что и 
в настоящее время это определение может 
успешно использоваться для уяснения того, что в 
действующем законодательстве понимается под 
обременением. Вместе с тем представляется 
целесообразным его уточнить с учетом совре-
менных тенденций: ограничения и обязанности 
носят специальный характер и соотносятся 
именно с правом собственности, а не с вещными 
правами в целом. В уточненном виде определе-
ние могло бы выглядеть следующим образом: 
«Обременение имущества – это обременения 
установленные на основании законов и иных нор-
мативных актов или актами уполномоченных 
органов либо договором и сохраняющиеся при 
смене правообладателя специальные ограниче-
ния права собственности на имущество и специ-
альные обязанности обладателя этого права»  
При этом под специальным характером ограни-
чений и обязанностей понимается их выход за 
рамки общих ограничений и обязанностей, уста-
новленных законом для собственника любого 
объекта (или группы объектов).

При изучении нормативных правовых актов, 
научной литературы, судебной практики автор 
считает необходимым законодательно закрепить 
общее понятие обременения права и обремене-
ния имущества как самостоятельной правовой 
категории - отдельной от ограничений права соб-
ственности и других режимов.

Предлагается добавить в Гражданский 
кодекс России отдельную норму (например, 
новую статью в общих положениях о вещных пра-
вах - после статьи 216 ГК РФ), где указать, что 
обременением признаётся устанавливаемая 
законом, договором или актом публичной власти 
юридическая связанность вещи либо права на 
вещь, уменьшающая объём правомочий управо-
моченного лица, но не прекращающая само 
право. 
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