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Тенденцией современного законодательства является постоянное усиление со-
циальной функции права частной собственности, основным содержанием ко-
торой является обращенное к собственнику требование, выражающееся фор-
мулой: «право частной собственности обязывается нести бремя обществен-
ного интереса». Общей чертой конституций большинства стран бывшего 
СССР является отсутствие прямого указания на социальную функцию права 
собственности, однако названная функция вытекает из анализа конституци-
онных положений, а также отчетливо прослеживается в нормах специального 
законодательства. 
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Как неограниченное и исключительное господство лица над вещью, как 
право, свободное от ограничений и абсолютное по своей защите, рассмат-
ривала собственность классическая римская юриспруденция. «Собственник 
имеет право делать со своей вещью все, что ему прямо не запрещено», – таков 
был принципиальный взгляд римских юристов на право частной собствен-
ности, господствовавший на протяжении длительного периода развития 
права, и наиболее ярко прозвучавший в эпоху великих буржуазных рево-
люций. 

Однако постепенно нараставшая в обществе популярность социальных 
учений привела к тому, что концепция социальной функции собственности 
нашла отражение в конституционном законодательстве европейских госу-
дарств. К началу ХХ столетия отношение к абсолютному характеру права 
собственности претерпело существенные трансформации, собственность 
обязывалась служить социальным интересам общества, что нашло отраже-
ние в конституциях ряда стран, в частности, ФРГ (1949 г.), Франции (1946 г. 
и 1958 г.), Испании (1978 г.), Греции (1975 г.), Итальянской Республики 
(1947 г.), содержавших требования о необходимости использования част-
ной собственности в интересах общего блага. Так, согласно п. 2 ст. 14 Кон-
ституции ФРГ от 23 мая 1949 г.: «(2) Собственность обязывает. Пользова-
ние ею должно одновременно служить общему благу» [1]. Конституция 
Испании допускает ограничение прав на частную собственность, исходя из 
социальной функций этих прав (п. 2 ст. 33) [2]. Однако, по мнению 
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М.И. Кулагина, «самым развернутым определением собственности в духе 
теории социальных функций отличается Конституция Итальянской Рес-
публики 1947 г., согласно ч. 2 ст. 42 которой «частная собственность при-
знается и гарантируется законом, который определяет способы ее приобре-
тения и границы ее действия с целью обеспечить ее социальную функцию 
и сделать ее доступной для всех» [3. С. 61]. Такое направление развития 
законодательства явилось частью общего процесса социализации соб-
ственности.  

Поддерживается эта традиция и некоторыми конституциями стран 
постсоциалистического блока, содержащими нормы об обязанностях, по-
рождаемых собственностью: «Субъекты права собственности и пользова-
тели собственности должны заботиться об общем благе» (ст. 48 Конститу-
ции Хорватии) [4]; «Собственность обязывает. Запрещается злоупотребле-
ние собственностью и ее использование вопреки всеобщим интересам, 
охраняемым законом, или наносящее ущерб правам других лиц» (ст. 20 
Конституции Словакии) [5]; «Право собственности обязывает к выполне-
нию задач, относящихся к окружающей среде и обеспечению добрососед-
ства, а также к выполнению других задач, которые согласно закону или 
обычаю возлагаются на собственника» (ст. 40 Конституции Румынии) [6]; 
«собственность является основой прав и обязанностей и должна служить 
на благо как отдельного человека, так и целой группы» (ст. 30 Конститу-
ции Македонии) [7]. На необходимость реализации собственностью соци-
альной функции указывает и ст. 67 Конституции Словении, в соответствии 
с которой закон устанавливает порядок приобретения и использования 
собственности таким образом, чтобы обеспечивалась реализация ее хозяй-
ственной, социальной и экологической функции [8]. Таким образом, ос-
новным содержанием социальной функции права частной собственности 
является обращенное к частному собственнику требование, выражающееся 
формулой: «право частной собственности обязывается нести бремя обще-
ственного интереса». 

Что касается конституций стран, входивших в Союз ССР, то вышеопи-
санный законодательный подход является скорее исключением, нежели 
правилом. Только в конституциях двух бывших союзных республик нам 
удалось обнаружить прямое указание на социальную функцию права соб-
ственности и вытекающие из нее обязанности собственника: «Собствен-
ность обязывает, пользование ею должно одновременно служить обще-
ственному благу» (ст. 6 Конституции Казахстана) [9]; «Право частной соб-
ственности обязывает к соблюдению требований защиты окружающей 
среды и обеспечению добрососедства, а также к соблюдению других тре-
бований, которые согласно закону возлагаются на собственника» (ст. 46 
Конституции Молдовы) [10]. 

В большинстве конституций республик бывшего СССР прямое указа-
ние на социальную функцию собственности отсутствует, но в них содер-
жатся нормы о недопустимости использования собственности вопреки ин-
тересам общества (ст. 105 Конституции Латвийской Республики) [11]; об-
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щим интересам (ст. 32 Конституции Эстонии) [12]; человеку и обществу 
(ст. 13 Конституции Украины) [13]; правам и свободам человека и гражда-
нина, интересам общества и государства, достоинству личности (ст. 13 
Конституции Азербайджанской Республики) [14]; окружающей среде, пра-
вам и законным интересам других лиц, обществу и государству (ст. 8 Кон-
ституции Армении) [15]; экологической среде, правам и охраняемым зако-
ном интересам граждан, юридических лиц и государства (ст. 54 Конститу-
ции Узбекистана) [16]; общественной пользе и безопасности, окружающей 
среде, историко-культурным ценностям, правам и защищаемым законом 
интересам других лиц (ст. 44 Конституции Республики Беларусь) [17]. 

Анализ текстов конституций позволяет выделить общую черту, прису-
щую странам бывшего СССР: отсутствие прямого указания на социальную 
функцию собственности, что может быть объяснено условиями, в которых 
эти конституции принимались и целями, которые они преследовали. Кон-
ституция, как точно заметил С.М. Шахрай, является «инструментом право-
вых и социально-политических преобразований» [18], именно политиче-
ские процессы в значительной степени детерминировали конституционное 
закрепление норм, декларирующих неприкосновенность собственности. 
Конституционное закрепление каких-либо ограничений права собственно-
сти в общественных интересах не соответствовало духу времени и потреб-
ностям общества, стремившегося освободиться от всеобъемлющего кон-
троля государства и тотального господства государственной собственно-
сти. Поскольку правовую необеспеченность частной собственности 
М. Тэтчер полагала главным источником неудач в странах третьего мира 
и бывшего соцлагеря, бывшие союзные республики постарались макси-
мально дистанцироваться от советской экономической модели. Так, зако-
нодателями ряда суверенных  государств был сделан акцент на неприкос-
новенности, прежде всего, частной собственности: «Право частной соб-
ственности охраняется законом» – закреплено в ст. 35 Конституции Рос-
сийской Федерации [19]; «Частная собственность признается и гарантиру-
ется как неотъемлемое право человека, естественный источник его благо-
состояния, деловой и творческой активности, гарантия его экономической и 
личной независимости» Конституцией Кыргызской Республики (ст. 19) [20]; 
Законодатель Грузии гарантирует собственность и право ее наследования и 
запрещает отмену всеобщего права на приобретение, отчуждение или 
наследование собственности (ст. 21 Конституции) [21]. 

Однако даже в конституциях, декларирующих неприкосновенность 
частной собственности и не закрепляющих социальную функцию права 
собственности прямо, такую функцию обнаружить можно. Так, В.Д. Зорь-
кин, на основе анализа системной связи ст. 35 Конституции Российской 
Федерации с другими ее положениями, делает вывод о том, что «право 
собственности не имеет абсолютного характера и осуществляется под 
условием тех обязанностей и обременений, которые вытекают из ее функ-
ций в современном социальном государстве [22. С. 202]. Что же касается 
специального законодательства, то в нем социальная функция собственно-
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сти прослеживается достаточно отчетливо. В гражданском законодатель-
стве содержатся правовые нормы обязывающие собственника к опреде-
ленной модели поведения путем установления различных ограничений 
права собственности и обременений собственности с целью недопущения 
поведения, противоречащего закону и иным правовым актам 
и нарушающего права и охраняемые законом интересы других лиц 
(п. 2 ст. 209 ГК РФ) [23], а также общественной пользе и безопасности, 
наносящого вред окружающей среде, историко-культурным ценностям 
(ст. 210 ГК Беларуси) [24].  

Ограничения права собственности могут устанавливаться в интересах 
всех или многих лиц (общие ограничения), либо в интересах определенных 
лиц или отдельных видов имущества (частные ограничения). Общее тре-
бование действовать добросовестно и разумно при осуществлении права 
собственности вытекает из положений одноименного принципа, закреп-
ленного в числе основных начал гражданского законодательства, которое 
можно рассматривать как общее ограничение права собственности (ст. 1 
ГК РФ, т. 2 ГК Беларуси). Не допускается осуществление права собствен-
ности исключительно с намерением причинить вред другому лицу, иное 
злоупотребление правом собственности (ст. 10 ГК РФ, ст. 9 ГК Беларуси). 
Отдельные ограничения могут устанавливаться в зависимости от субъекта 
права собственности. Собственность может быть государственной и част-
ной, однако законодательством могут устанавливаться особенности приоб-
ретения и прекращения права собственности на имущество, владения, 
пользования и распоряжения им в зависимости от того, находится имуще-
ство в собственности государстава, гражданина или юридического лица. 
Специальные ограничения устанавливаются в отношении различных видов 
имущества: отдельные виды имущества могут находиться только в госу-
дарственной собственности; осуществлять права владения, пользования и 
распоряжения жилыми помещениями собственник вправе в соответствии с 
их назначением (п. 1 ст. 288 ГК РФ, п. 1 ст. 272 ГК Беларуси); значитель-
ные ограничения устанавливаются в осуществлении правомочий по владе-
нию, пользованию и распоряжению землей и другими природными ресур-
сами (п. 3 ст. 209 ГК РФ, п. 3 ст. 210 ГК Беларуси). Последние из назван-
ных ограничений наиболее масшабны.  

Поскольку земля является основой жизни и деятельности человека, за-
конодатель закрепляет принцип регулирования отношений по использова-
нию и охране земли, исходя из представлений о ней как о природном объ-
екте, охраняемом в качестве важнейшей составной части природы, при-
родном ресурсе, используемом в качестве средства производства в сель-
ском и лесном хозяйстве и основы осуществления хозяйственной и иной 
деятельности, и одновременно как о недвижимом имуществе, об объ-
екте права собственности и иных прав на землю (ст. 1 Земельного ко-
декса Российской Федерации (далее ЗК РФ) [25]. Таким образом, подчер-
кивается, что земля, как и другие природные ресурсы, представляет собой 
общее достояние. Идентифицируясь в Гражданском обороте как земель-
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ный участок, земля не выделяется из природной среды и экосистемы как ее 
составная часть. Поэтому социальная функция права частной собственно-
сти в отношениях земельной собственности проявляется наиболее отчет-
ливо, а проблема согласования названной функции и конституционного 
принципа ее неприкосновенности наиболее актуальна. 

Земельное законодательство устанавливает целый ряд ограничений 
прав собственников земельных участков, а также обременений их земель-
ных участков. Ограничения могут устанавливать в зависимости от места 
расположения участка (если земельный участок расположен в границах 
особо охраняемой природной территории, границах территории объекта 
культурного наследия либо зоны с особыми условиями использования тер-
ритории); определяться требованиями охраны окружающей среды, в том 
числе животного и растительного мира, сохранения плодородного слоя 
почвы; явиться следствием резервирования земель для государственных 
или муниципальных нужд (ст. 56.1 ЗК РФ). Наиболее распространенным 
обременением земельного участка являются земельные сервитуты. 

Следует отметить, что российский законодатель не проводит четкого раз-
граничения понятий «ограничение» и «обременение» в отношении земельных 
участков, что касается белорусского законодателя, то он повсеместно рас-
сматривает эти понятия как синонимические конструкции [26], что является, с 
нашей точки зрения, неверным. Этимологически «ограничить» – значит уста-
новить какие-то границы, пределы в осуществлении права, поэтому под огра-
ничением права собственности следует понимать границы, установленные в 
осуществлении правомочий собственника по владению, пользованию и рас-
поряжению собственностью, а также установленную законом меру его долж-
ного поведения в гражданском обороте. Обременить – значит наложить бремя 
несения каких-либо тягот. Эти тяготы могут выражаться в несении дополни-
тельных расходов, в выполнении дополнительных условий либо претерпева-
нии каких-либо неудобств. Так, по общему правилу собственник несет бремя 
содержания принадлежащего ему имущества, т.е. он обязан содержать иму-
щество в надлежащем состоянии, совершать в отношении имущества дей-
ствия, предписываемые санитарными, ветеринарными, противопожарными и 
иными нормами, и выполнять другие требования. В рамках правомочия по 
распоряжению имуществом собственник вправе установить обременения, вы-
ражающиеся в возникновении прав третьих лиц на принадлежащее ему иму-
щество (прав аренды, залога, ограниченного пользования соседним земель-
ным участком, наличия завещательного отказа) или прав требования от него 
совершения в их пользу каких-либо действий (прав получателя ренты требо-
вать от собственника выплаты определенного денежного содержания). Обре-
менения, как правило, уменьшают стоимость имущества, в отношении кото-
рого они установлены, и поэтому продажа такого имущества сопряжена с обя-
занностью информировать покупателя о наличии такого рода обременений. 
Если продавец не раскрывает существующие обременения, это дает покупате-
лю право требовать уменьшения цены товара либо расторжения договора 
купли-продажи. 
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Кроме того, ограничения могут устанавливаться в отношении права 
собственности в целом или отдельных правомочий собственника. Однако 
во всех случаях ограничения должны устанавливаться на основании зако-
на. Обременения же могут устанавливаться как на основании закона (при-
своение недвижимому имуществу статуса историко-культурной ценности, 
требование обязательного страхования строений, принадлежащих гражда-
нам, установление преимущественного права покупки доли в праве общей 
собственности или преимущественного права покупки акций и др.), так 
и на основании договора, заключенного собственником или иным управо-
моченным лицом. Они могут устанавливаться в интересах неограниченно-
го числа лиц, но чаще – в интересах конкретных субъектов. Например, до-
говор купли-продажи объекта приватизации может содержать условия 
о сохранении и (или) создании определенного количества рабочих мест 
в течение определенного срока, о сохранении в течение определенного 
срока профиля деятельности государственного унитарного предприятия и др., 
носящие, с нашей точки зрения, характер обременений. Действуя в рамках 
закона, стороны своим соглашением могут установить и иные обременения 
в отношении имущества, а также освободить собственника от некоторых 
обременений. Следовательно, ограничения имеют преимущественно пуб-
лично-правовую природу, обременения – частноправовую, но и те и другие 
ставят собственника в определенные рамки и обязывают уважать обще-
ственные интересы. Однако равно необходимо уважение и защита частной 
собственности, поскольку, как справедливо отмечает В.Е. Чиркин, «част-
ная собственность и связанная с нею экономическая конкуренция по край-
ней мере на данном этапе развития человечества (при существующем мен-
талитете и экономических возможностях общества) неизбежны и необхо-
димы» [27. С. 31]. 

Экономистами убедительно доказано, что отсутствие хорошо опреде-
ленных частных прав собственности снижает стимулы к оптимальному 
использованию ресурсов. Извечный вопрос: «Зачем нужно сеять, если 
урожай снимет кто-то другой?» Если человек не имеет собственности на 
участок земли, он не заинтересован в том, чтобы участок сохранил плодо-
родие долее того периода, в течение которого он будет его использовать. 
Таким образом, он будет стараться получить с него как можно больше при 
минимальных вложениях. В результате плодородие участка снизится, что 
окажет отрицательное воздействие на будущих владельцев.  

«Никто не моет машину, взятую напрокат, кроме компании, сдающей ее 
напрокат» – гласит американская пословица. Частный собственник, как 
правило, более эффективно использует собственность, способствуя повы-
шению производительности труда и экономическому процветанию, тем 
самым обеспечение неприкосновенности частной собственности служит 
интересам всего общества. Необходимо учитывать также то обстоятель-
ство, что частного собственника легче привлечь к ответственности за со-
вершенные нарушения. Как справедливо заметил Махан Тибор, большин-
ство сфер, где существуют экологические проблемы, являются общедо-
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ступными: атмосфера, океаны, реки, большие леса и т.д., и это сферы, в 
которых никто не несет индивидуальной ответственности [28]. Возмож-
ность свободного пользования такими ресурсами, дороговизна или 
физическая невозможность установления их правовых границ приводит к 
их чрезмерной эксплуатации или неправильному использованию. При этом 
достаточно сложно привлечь кого-либо к ответственности за нарушение 
правил их использования, поскольку ограничения, которые обычно уста-
навливаются в отношении права частной собственности, в данном случае 
отсутствуют [29]. 

Любое правовое явление имеет свои границы, осуществление любого 
права сопровождается определенными условиями, оговорками или 
ограничениями, не является исключением и право собственности. 
«Святость собственности является идеологической основой, которая 
не сможет найти полного воплощения в условиях реального гражданского 
оборота» [30. С. 178]. Российский ученый С.Н. Медведев видит необходи-
мость «в обязательной форме закрепить принцип не только социальной 
функции права собственности, но и социальной направленности всего рос-
сийского права» с тем, чтобы обязать «собственника, особенно крупного, 
служить интересам общества» [31]. Вряд ли можно согласиться со столь 
категоричным утверждением. Нашему обществу хорошо знакома ситуа-
ция, когда понятие права собственности как субъективного права было 
заменено на понятие собственности как инструмента для решения соци-
альных и политических задач. В то же время невозможно отрицать соци-
альную функцию права собственности. Поэтому законодатель обязан при-
нимать перманентные меры по установлению баланса интересов в отноше-
ниях собственности, поскольку постоянно существует угроза «сползания» 
как в сторону частных, так и публичных интересов. 
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The article analyzes the constitutional and legal regulation of property relations in the 
Russian, Belarusian and European legislation. The author concludes that the absence of direct 
instruction on a social function of property in the former USSR countries can be explained by 
the conditions in which their constitutions were adopted and by the aims which they pursued. 
On the contrary, in the special legislation a social function of property is traced better. 

In the civil legislation there are precepts of law obliging the owner to a certain behavior 
model by means of establishing various restrictions of the property right and encumbrances of 
property for the purpose of prevention of the behavior contradicting the law and other legal 
acts and violating the rights and interests of other persons (Item 2, Article 209 of the Civil 
Code of the Russian Federation) protected by the law and to public benefit and security as 
well as harmful for the environment, historical and cultural values (Article 210 of the Civil 
Code of Belarus). Restrictions of the property right can be set for the benefit of all or many 
persons (general restrictions), or for the benefit of certain persons or separate types of 
property (private restrictions). 

The general requirement to act honestly and reasonably while implementing the property 
right follows from provisions of the same principle  established among the main beginnings of 
the civil legislation which can be considered as the general restriction of the property right 
(Article 1 of the Civil Code of the Russian Federation, Article 2 of the Civil Code of Belarus). 

  The article concludes that Russian legislators do not accurately differentiate the concepts 
"restriction" and "encumbrance” concerning the land plots. As for Belarusian legislators, they 
consider these concepts as synonymic ones and this is incorrect from our point of view. "To 
limit" etymologically, means to set some borders, limits in implementation of the right there-
fore it is necessary to understand the bounds established in implementation of competences of 
the owner on possession, use and the order of property and also the measure of his due behav-
ior established by the law in civil circulation as restriction of the property right. To encumber 
means to impose a burden of execution of any hardships. So, by the general rule the owner 
bears a burden of maintenance of the property belonging to it, i.e. he is obliged to contain 
property in proper condition, to make concerning property of action, ordered by sanitary, 
veterinary, fire protection and other standards and to fulfill other requirements. 
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