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Введение

Вещное обязательство является традиционным институтом общей теории гражданского права
, первые упоминания о котором встречаются еще в источниках римского права
.

Между тем данный вид обязательств, широко известный зарубежным правопорядкам
, абсолютно не исследован отечественной правовой наукой. На сегодняшний день российская доктрина располагает ничтожным количеством исследований в периодической литературе и полным отсутствием монографических исследований на данную тематику. Так, две из имеющихся статей прямо посвящены проблематике вещных обязательств: статья А.О. Рыбалова впервые в современный отечественный научный дискурс вводит само понятие вещного обязательства – обязательства propter rem – и ставит вопрос о допустимости существования и развития данного института в российском праве
; в свою очередь, статья автора настоящей работы демонстрирует, что, несмотря на свою экзотичность,
 вещные обязательства за 5 лет, разделяющие указанные публикации, прочно вошли в гражданский оборот России и требуют статутизации правового регулирования
. Еще одна работа, принадлежащая Т.С. Красновой, рассматривает вещные обязательства в сравнительной перспективе, сопоставляя их с вещными правами и иными типами ограничений и обременений прав
. Важно отметить, что отдельные упоминания о данном виде обязательств можно встретить в дореволюционной
и современной отечественной литературе
.
Тем не менее отсутствие доктринальной обоснованности данной конструкции в российском праве не мешает законодателю активно использовать обязательства propter rem в самых разнообразных сферах гражданского права и смежных отраслях.
Приведем несколько примеров.

Согласно части 3 статьи 158 ЖК РФ, при смене собственника помещения в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома, в том числе не исполненная предыдущим собственником обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт
.
Согласно абзацу 2 пункта 12 статьи 21 Закона об обществах с ограниченной ответственностью к приобретателю доли или части доли в уставном капитале общества переходят все права и обязанности участника общества, возникшие до совершения сделки, направленной на отчуждение указанной доли или части доли в уставном капитале общества, или до возникновения иного основания ее перехода
.

Согласно статье 1140 ГК РФ, при переходе доли в наследстве, причитавшейся наследнику, на которого была возложена обязанность исполнить завещательный отказ или завещательное возложение, к другим наследникам переходит обязанность исполнить такой отказ или такое возложение, если иное не следует из завещания или закона
.

Более того, в последние годы судебная практика вслед за законодателем демонстрирует все больше примеров, когда суды придают самым разным по своему содержанию обязательствам свойство следования за вещью.
Так, Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда в определениях от 13 октября 2015 года № 89-КГ15-10 и от 24 января 2017 года № 89-КГ16-10 признала стороной договоров долевого участия в строительстве ЖСК «Согласие», которому был передан объект незавершенного строительства для завершения строительства многоквартирного дома, несмотря на то что в договоры долевого участия в строительстве изменения не вносились и формально должником по договору выступало иное лицо.

В двух других делах, комментарии к которым даны в научной литературе
, Верховный Суд усмотрел правопреемство на стороне должника в обязательствах по приведению помещений в первоначальное состояние
 и сносу самовольной постройки
, последовавшее из-за перехода права собственности на помещения.
В рассматриваемых ранее ситуациях вещность обязательства обнаруживается законодателем или правоприменителем: к примеру, статья 158 ЖК РФ прямо говорит о переходе обязательства предыдущего собственника к новому обладателю права собственности, а в делах, рассмотренных Верховным Судом, на это указывает суд. Однако сколько еще вещных обязательств «скрыто» в российском праве?
В одном из выступлений А.О. Рыбалов называет классическим вещным обязательством обязательство сервитуария по оплате сервитутного права
. На чем строится предположение о его классичности? Ни пункт 5 статьи 274 ГК РФ, устанавливающий право требовать плату за сервитут, ни статьи 3015, 3017 Проекта №47538-6, предполагающие более развернутое регулирование платы за сервитут, прямо не говорят о транслятивном правопреемстве между прежним и новым обладателями права сервитута. Данный вывод, по-видимому, строится на зарубежных и отечественных доктринальных наработках
.Однако в большинстве случаев квалификация обязательства в качестве вещного все равно производится по наитию.
Таким образом, возникает общий вопрос: как понять, что перед нами вещное обязательство, и данное обязательство, как следствие, обладает свойством следования?
Это лишь один из вопросов, возникающих применительно к категории вещных обязательств. Другим не менее важным общетеоретическим вопросом является проблема политико-правового обоснования необходимости и допустимости существования данного вида обязательств. Приведенные примеры демонстрируют, что как минимум защита прав граждан на сегодняшний день нуждается в вещных обязательствах. Но без специальных норм такая защита не может быть достигнута в силу неопределенности правового регулирования.

В отсутствие законодательных положений о вещных обязательствах ряд вопросов можно продолжить постановкой проблем более частного характера: к примеру, вопросами прекращения вещных обязательств и изменения их субъектного состава, допустимости передачи в залог прав из вещных обязательств и объема ответственности «нового» должника в таком обязательстве.
В данной работе предпринята попытка ответить на самый базовый вопрос, без которого остальные не имеют права на существование.
Так, в первой главе читатель обратится к понятию обязательства propter rem. Глава познакомит с атрибутами данного вида обязательств
, позволяющими выделить их на общетеоретическом уровне и в действующем нормативном массиве.

Вторая глава содержит догматическое обоснование допустимости существования вещных обязательств в частном праве России.

Третья глава посвящена аспектам политико-правового обоснования вещных обязательств. В ней сделана попытка дать объяснение, почему наша правовая система нуждается в вещных обязательствах, а данный «пробел» правового регулирования не может быть восполнен вещно-правовыми институтами, легальными ограничениями права собственности (к примеру, соседскими правами и административным законодательством) или неправовыми категориями.
В заключении будут предложены выводы, сделанные в процессе изложения основной части настоящей работы.

Глава I. Понятие вещного обязательства и его атрибуты

§1. Понятие вещного обязательства

В связи с упоминанием термина «вещное обязательство» необходимо сказать о его спорности. Так, в доктрине высказывается мнение, что употребление словосочетания «вещное обязательство» затрудняет понимание сути рассматриваемого института и может привести к смешению двух самостоятельных категорий: «вещное право» и «вещное обязательство»
.

В качестве еще одного аргумента, подтверждающего неудачность выбранного термина, можно добавить, что обозначение обязательств в качестве вещных создает риск возобновления в литературе порочной дискуссии о «вещно-обязательственных» субъективных правах, то есть обладающих характеристиками как абсолютного, так и относительного правоотношения
.

Между тем предлагаемая альтернатива вещному обязательству – реальное обязательство – также представляется неудачной. Данный термин является буквальным переводом названий обсуждаемого института с иностранных языков
. Тем не менее отечественная правовая традиция привычна к иному переводу прилагательных «real», «réelle», «reales» в словосочетаниях «real rights»/«droits réelle»/«derechos reales» или «real actions»/«actions réelles»/«acciones reales». Традиционно с дореволюционных времен данные словосочетания  переводятся как «вещные права» и «вещные иски», а не «реальные права» и «реальные иски».

В качестве примирительного варианта можно было бы именовать данный вид обязательств «вещными (реальными) обязательствами». Такой подход, с одной стороны, мог бы позволить сохранить преемственность в переводе устоявшихся терминов, а с другой стороны, вероятно, минимизировать риск отождествления вещных обязательств с вещными правами.
Однако подобное наименование не отражает того, что вещные обязательства распространены не только в области вещного права, но, и как будет продемонстрировано ниже, могут быть обнаружены в правовом регулировании результатов интеллектуальной деятельности и средств индивидуализации.
Поэтому представляется, что пока отечественная правовая доктрина не выработает системное учение о данном виде обязательств, термин «вещное обязательство» максимально удачен, поскольку он уже введен в научный оборот и используется в научной литературе. Попытки же переименовать данный институт, не имея представления обо всем его многообразии, могут привести к тому, что в последующем придется еще раз менять название, создавая терминологическую путаницу и непоследовательность в литературе.

Переходя к сущностному анализу рассматриваемой категории, можно заметить, что при первом рассмотрении сам термин «вещное обязательство» наводит на мысль, что рассматриваемая правовая конструкция обладает чертами, характерными как для обязательственного правоотношения, так и вещного правоотношения. Подобную позицию можно встретить и в зарубежных правовых исследованиях
. Между тем, как будет показано ниже, данная точка зрения ошибочна: вещные обязательства не имеют черт, характерных исключительно для вещного права, а те черты, что обычно приписываются к таковым
, не являются специфическими атрибутами именно вещных прав.

Выделение признаков обязательства и описание его сущности и содержания, по верному замечанию С.В. Сарбаша, невозможно без обращения к дефиниции изучаемого явления
. Не чувствуя необходимости в формулировании на данном этапе исследования собственного понятия вещного обязательства, обратимся к традиционным определениям, используемым в иностранных правопорядках.

Так, обязательством propter rem в зарубежной цивилистической доктрине называется обязательство, характеризующееся тесной связью с вещью и, как следствие, следующее за данной вещью при смене обладателя вещного права на данную вещь
. Аналогичное определение можно встретить в иностранных кодификациях. К примеру, Гражданский кодекс Луизианы (в редакции до 1984 года) содержал следующее определение: обязательство является вещным, «когда оно связано с недвижимым имуществом и переходит с ним в любые руки, не возлагая личной ответственности на приобретателя»
 (с 1985 года данное регулирование содержится в статьях 1763–1764
).

В связи с этим нельзя обойти стороной вопрос о соотношении вещных обязательств с квалитативными обязательствами, которыми иногда называют обязательства propter rem
. Легальную дефиницию квалитативного обязательства можно найти в пункте 1 статьи 6:252 Гражданского кодекса Нидерландов
. Так, «[м]ожно оговорить по соглашению, что обязательство одной из сторон терпеть что-либо или воздерживаться от каких-либо действий в отношении своего собственного зарегистрированного имущества переходит ко всем лицам, которые приобретут это зарегистрированное имущество под определенным титулом, и что это обязательство должно соблюдаться также лицами, которые получат право пользования зарегистрированным имуществом лица, которое приобрело зарегистрированное имущество в силу такой договоренности»
.

Данное определение дает понять, что предмет квалитативного обязательства составляет претерпевание или воздержание от определенных действий, то есть предмет негативного обязательства
. Кроме того, как видно из приведенного положения, квалитативное обязательство обладает свойством следования, что роднит его с вещным.

Таким образом, опираясь на указанное положение Гражданского кодекса Нидерландов, можно охарактеризовать взаимоположение вещных и квалитативных обязательств как соотношение общего и частного: негативное вещное обязательство можно квалифицировать в качестве квалитативного обязательства.

Между тем, как было отмечено, в литературе встречается и иная точка зрения, отождествляющая вещные и квалитативные обязательства
. В основе подобного подхода лежит тезис о том, что в голландском праве содержание квалитативного обязательства могут составлять «положительные» действия. В подтверждение этого, например, Б. Аккерманс, доцент европейского частного права Юридического факультета Маастрихтского университета, приводит следующий пример: «… квалитативное обязательство может включать в себя обязанность по поддержанию дороги, к которой сервитут, к которому относится данное обязательство, дает доступ»
.

Данный тезис, по собственному замечанию Б. Аккерманса, был сформулирован не до конца удачно, поскольку позитивными могут быть лишь так называемые вторичные обязанности, возникающие из обременений на объект недвижимости. Поэтому в более поздней работе позиция автора была скорректирована с учетом приведенного замечания
.
Следовательно, данные «положительные» обязательства нельзя отнести к квалитативным обязательствам, поскольку они не только не подпадают под легальную дефиницию, но и не являются квалитативными обязательствами по сути, так как носят несамостоятельный характер.
§2. Атрибуты вещного обязательства

Начиная разговор об атрибутах вещного обязательства, необходимо прежде всего сказать, что в настоящей работе понимается под атрибутами. Так, атрибутом вещного обязательства выступает неотъемлемое свойство предмета – обязательства, без которого оно не может существовать
.

Анализ приведенных определений вещного обязательства наглядно демонстрирует, что данный вид обязательств обладает рядом свойств, которые повторяются из определения в определение — из чего мы можем сделать вывод, подтвержденный ниже, что эти свойства выступают как атрибуты. 
Между тем необходимо понимать, что обязательства propter rem являются видовым институтом применительно к институту обязательств, а, следовательно, некоторые атрибуты вещных обязательств будут выступать одновременно и атрибутами обязательства – как родового понятия. Поэтому в качестве неотъемлемых свойств обязательства, в частности propter rem, можно назвать: субъектов обязательства, содержание обязательства, предмет обязательства и срок обязательства. Однако, поскольку речь в настоящей работе идет об отдельном виде обязательств – вещных обязательствах, атрибутами данной категории также являются тесная связь обязательства с вещью и публичность такого обязательства.

Тем не менее некоторые из атрибутов вещных обязательств, а именно: содержание обязательства, предмет обязательства и срок обязательства – не обладают существенной спецификой в сравнении с иными видами обязательств, а потому не будут рассмотрены нами ниже.

Стороны вещного обязательства

Прежде всего, обратимся к сторонам вещного обязательства. Будучи относительным правоотношением, обязательство всегда имеет две стороны: обязанного (должника) и управомоченного (кредитора)
. Не является в этом смысле исключением и вещное обязательство.

Традиционно в общей теории гражданского права считается, что стороны обязательства должны быть определены
 и могут быть изменены при сохранении существующего обязательства
 лишь посредством одного из институтов перемены лиц в обязательстве (cessio, cessio legis и cessio judicialis – для перемены кредитора и delegatio и expromisso – для перемены должника).

Однако гражданское право знает и иной подход — когда субъекты обязательства могут быть не только определенными, но и определимыми «как это имеет место, к примеру, в публичных офертах, обещаниях вознаграждения, ценных бумагах на предъявителя»
. Между тем необходимо понимать, что «[о]бязательство, в котором невозможно определить, кто является кредитором и кто должен, перестает быть обязательством»
.

Поэтому, если субъект обязательства не определен в его классическом понимании, то для сохранения обязательственной связи необходим, к примеру, некий объект гражданского права, позволяющий установить субъекта в правоотношении: в силу обладания вещью лицо может быть названо стороной обязательства. Именно такое определение субъекта имеет место в вещных обязательствах
.
Таким образом, перемена лиц в вещном обязательстве достигается посредством распоряжения правом на вещь, с которой тесно связно обязательство.
Тем не менее, используя терминологию обязательственных и распорядительных сделок, такое распоряжение правом – это лишь обязательственный юридический акт, с помощью которой происходит перемена лиц в обязательстве. Куда сложнее стоит вопрос, связанный с распорядительным актом, влекущим, собственно, переход права или обязанности. Самым простым решением, объясняющим замену стороны в обязательстве новым обладателем вещи, выглядит cessio legis, то есть молчаливый переход обязательства в силу указания закона.
Между тем данный подход, как может показаться на первый взгляд, справедлив лишь в тех случаях, когда закон, действительно, содержит указание на следование обязательства за вещью, как это имеет место в указанных выше статье 158 ЖК РФ, статье 1140 ГК РФ или статье 21 Закона об обществах с ограниченной ответственностью.
Но как быть в тех случаях, где судебная практика видит вещные обязательства там, где на это нет прямого указания в законе? Можно предположить, что ответ прост: cessio judicialis. Так, суд своим решением указывает на имеющееся между сторонами спора вещное обязательство, следовательно, осуществляя перемену лица в обязательстве судебным постановлением по делу. Тем не менее данный подход не верен. 
Такое решение существенно нарушает права сторон в обязательстве и влечет создание необоснованной объективными причинами разницы между сторонами поименованных в законе вещных обязательств и сторонами непоименованных в законе вещных обязательств. Переход обязательственного права или долга на основании судебного решения означает, что лицо становится стороной обязательства не ранее момента вступления в силу судебного постановления, в то время как вещное обязательство в силу своей природы должно переходить в момент перехода вещного права на вещь. Следовательно, в рассматриваемой ситуации cessio judicialis не может обосновывать правопреемство в вещных обязательствах.
Вещное обязательство, будучи юридическим понятием, обладает рядом характеристик, которые направлены на то, чтобы отличать его от иных институтов права и неправовых явлений в тех случаях, когда законодатель прямо не назвал то или иное правоотношение вещным обязательством. Поэтому можно сказать, что и в случаях, когда из текста закона прямо не следует вещность обязательства, но имеются все атрибуты такого обязательства, суд лишь применяет верно истолкованный закон, признавая состоявшуюся в силу закона перемену лиц в обязательстве (cessio legis).
Перемену лиц в вещном обязательстве можно объяснить и иным распорядительным механизмом: неким sui generis, отличным от традиционных норм главы 24 ГК РФ. Однако данный подход вызывает множество сомнений, среди которых, в частности, отсутствие четкой догматической и политико-правовой логики такого решения и существенного отличия от института перемены лиц в силу закона. Между тем цена, казалось бы, сугубо догматического вопроса достаточно высока, поскольку от ответа на него зависит решение многих практических вопросов, урегулированных либо исходя из положений главы 24 ГК РФ, либо из общих положений гражданского права.

Позволяет же судам видеть вещное обязательство в случаях, когда закон прямо не упоминает переход обязательства вслед за вещью, на мой взгляд, тесная связь обязательства с вещью.
Тесная связь обязательства с вещью

Ключевой особенностью вещных обязательств, позволяющей выделить их в отдельную группу, является имеющаяся тесная связь обязательства с вещью. Между тем имеются серьезные доводы в пользу расширения круга объектов, тесная связь с которыми может приводить к появлению вещного обязательства.

Если мы обратимся к приведенным примерам легальных и доктринальных дефиниций вещного обязательства, то увидим, что в них нет терминологического единства относительно того, с чем имеется тесная связь у вещного обязательства. Так, некоторые исследователи, в частности В. Сагерт, указывают, что вещное обязательство обладает связью с вещью
; другие ученые-цивилисты специально акцентируют внимание на том, что данная связь имеется не просто с вещью, а именно с недвижимым имуществом
; третьи– подчеркивают, что вещное обязательство связано не с объектом гражданских прав, а с вещным правом на данный объект
.

Нет единства по данному вопросу и у законодательных и правоприменительных органов. Показательным примером выступает Гражданский кодекс Луизианы, где по прошествии полутора веков законодатель изменил свой подход. Если в первоначальной редакции 1825 года положения о вещных обязательствах указывали на тесную связь обязательства с недвижимым имуществом
, то в новой редакции данная связь может иметь место как с движимым, так и недвижимым имуществом
. Вместе с тем канадские суды, в свою очередь, указывают, что вещное обязательство связано с вещным правом на вещь
.

Кроме того, рассматриваемый вопрос о том, с чем же связано вещное обязательство, осложняется еще, как минимум, двумя обстоятельствами.
В зарубежных правопорядках признается, что обязательства propter rem могут существовать не только в области вещного права, но и встречаются в праве интеллектуальной собственности – что не только подтверждено судебной практикой
, но приветствуется в литературе
. Такое решение объяснимо: и вещные правоотношения, и правоотношения, возникающие в праве интеллектуальной собственности в связи с правом на результат интеллектуальной деятельности или средство индивидуализации – абсолютные правоотношения, схожая структура которых
 и кладется в основу. 
Надо отметить, что отечественный правопорядок придерживается такого же подхода. Так, согласно пункту 7 статьи 1235 ГК РФ, переход исключительного права на результат интеллектуальной деятельности или на средство индивидуализации к новому правообладателю не является основанием для изменения или расторжения лицензионного договора, заключенного предшествующим правообладателем. При этом данная норма применяется как в случае перехода прав в результате универсального правопреемства
, так и сингулярного
.
Во-вторых, отечественная судебная практика, строго говоря, допустила следование обязательства за обязательственным правом, следовательно, установив между двумя обязательствами тесную связь. Так, Высший Арбитражный Суд в постановлении по делу Е.В. Поповой против ТСЖ «Пионер» указал, что обязательства из договоров инвестирования по передаче квартир гражданам следуют за правами по инвестиционному контракту, предусматривающему строительство многоквартирного дома
. При этом такой переход обязательств по передаче квартир после завершения строительства дома не только не был предусмотрен инвестиционным контрактом, но и был осуществлен без формального внесения изменений в договоры инвестирования.
Однако осознанность такого вывода вызывает сомнения, поскольку из материалов дела следует, что на момент совершения цессии многоквартирный дом уже был частично построен
. Следовательно, можно предположить, что Высший Арбитражный Суд, говоря о переходе прав из договоров инвестирования вслед за контрактом, опирался прежде всего на имеющийся объект незавершенного строительства или права, существующие в отношении этого объекта.
Таким образом, исходный тезис о том, что вещное обязательство обладает тесной связью с вещью, неточен. Даже если в деле Е.В. Попова против ТСЖ «Пионер» Высший Арбитражный Суд, говоря об обязательстве, подразумевал переход обязательств за объектом незавершенного строительства, то нормы о следовании обязательств за результатом интеллектуальной деятельности или средством индивидуализации сформулированы весьма однозначно. Поэтому следует предположить, что категория объектов должна быть расширена и включать не только вещи, но и результаты интеллектуальной деятельности и средства индивидуализации, что открывает возможность говорить об объектах гражданских прав в целом.
Между тем, как уже было указано выше, некоторые ученые и суды указывают, что вещное обязательство обладает тесной связью с правом на объект гражданских прав, а не с самим объектом. В свою очередь, данный вопрос не является схоластикой, а имеет вполне практические последствия.

Вернемся к примеру с платой за сервитут, выплачиваемой сервитуарием собственнику служащего земельного участка. Соглашением сторон установлено, что сервитуарий обязуется вносить каждый месяц плату за сервитут. Однако затем сервитуарий сдает в аренду свой земельный участок третьему лицу. Перейдет ли обязательство по внесению платы за сервитут к арендатору? Ответ на данный вопрос зависит от того, с чем же вещное обязательство имеет тесную связь.
Отечественное законодательство не содержит прямого ответа на данный вопрос. Между тем пункт 5 статьи 274 ГК РФ и пункт 6 статьи 23 ЗК РФ устанавливают, что собственник земельного участка, обремененного сервитутом, вправе требовать от лиц, в интересах которых установлен сервитут, соразмерную плату за пользование участком. Однако категория лиц, в интересах которых может быть установлен сервитут, достаточна спорная по содержанию
: господствующая точка зрения состоит в том, что сервитуарием может быть лицо, обладающее вещным правом на господствующий земельный участок
. Следовательно, можно сделать вывод, что обязательство по внесению платы за сервитут в описанной ситуации переходит лишь с переходом вещного права на господствующий участок.
Корреспондирует данному выводу и регулирование пункта 3 статьи 158 ЖК РФ, предусматривающего, что именно к собственнику переходит обязанность по внесению платежей на капитальный ремонт, следовательно придается значение переходу права собственности на помещение, а не владения помещением. Такой же можно сделать вывод и в отношении положений статьи 1140 ГК РФ, вопреки распространенной в комментариях к данной статье позиции о том, что легат или завещательное возложение следуют за долей
.
Таким образом, в очередной раз скорректируем изначальный тезис о том, что вещное обязательство обладает тесной связью с вещью, поскольку вещное обязательство связано с правом на объект гражданских прав.
Определившись с пониманием вопроса о том, с чем же связано вещное обязательство, перейдем непосредственно к характеристике самой связи. Надо отметить, что ситуация, при которой обязательство тесно связано с другим правом, не нова. Действующее законодательство знает как минимум два примера, когда обязательственное право (права) настолько тесно связано с другим обязательственным правом, что изолированная уступка ни одного из указанных обязательств не допускается.
Статья 384 ГК РФ устанавливает, что по общему правилу в случае уступки права требования к новому кредитору переходят права, обеспечивающие обязательство. То есть акцессорная связь обязательства выступает классическим примером юридической связанности двух правоотношений
.
Допустимость изолированной уступки обеспечительного обязательства не раз обсуждалась в отечественной периодике
, однако единства в позициях нет.
Другим не менее спорным до недавних пор примером являлся вопрос о сохранении арбитражной оговорки при уступке прав из основного договора. Впервые данный вопрос был затронут
 в Обзоре судебно-арбитражной практики разрешения споров по делам с участием иностранных лиц, где в пункте 15 Высший Арбитражный Суд указал, что цессионарий связан арбитражной оговоркой из основного договора
. К сожалению, данная точка зрения cтрудом приживалась в практике судов, поскольку суды далеко не во всех случаях видели тесную связь между обязательствами из основного договора и правом на передачу спора на разрешение в третейский суд
. Тем не менее обновленное российское законодательство об арбитраже вернуло отечественный правопорядок в лоно мировой арбитражной практики
, прямо предусмотрев, что при перемене лиц в обязательстве, в отношении которого заключено арбитражное соглашение,  оно действует в отношении как первоначальных, так и новых сторон обязательства
. 
Объяснение возникновения данной связи может быть самым разным, однако, представляется, что наиболее применимая для цели объяснения тесной связи вещного обязательства с правом на объект гражданских прав – это теория, объясняющая акцессорность обеспечительных обязательств через единую судьбу обеспечительного и обеспечиваемого обязательств
. То есть, как указывает Р.С. Бевзенко, «[в] самой общей форме акцессорность... выражается краткой, но емкой формулой: нет долга – нет обеспечения»
.
Действительно, если посмотреть на суть вещных обязательств, урегулированных, к примеру, в статье 158 ЖК РФ или статье 1140 ГК РФ, видно, что существование обязательства по внесению платежей за капитальный ремонт и обязательства по исполнению легата или завещательного возложения может существовать лишь в совокупности с правом собственности на помещение или с правом на долю в наследстве
. В противном случае – неясно, почему лицо, не обладающее правом собственности на помещение, должно уплачивать платежи на капитальный ремонт многоквартирного дома (то есть косвенно на поддержание и своего помещения), а лицо, не являющееся наследником – исполнять отказ или возложение. Более того, применительно ко второму случаю отсутствие права на долю в наследственной массе приведет к первоначальной невозможности исполнения обязательства, так как и легат, и возложение должны быть исполнены за счет имущества, входящего в наследственную массу
.
Аналогичные выводы допустимы и в отношении вещных обязательств, выведенных судебной практикой. Так, обязательство по приведению помещений в первоначальное состояние
 или обязательство по сносу самовольной постройки
 может быть исполнено лишь в случае, если должник обладает правом на помещение или самовольную постройку.
Следовательно, изначальная формула «нет долга – нет обеспечения» применима и к рассматриваемому нами случаю в виде «нет права на вещь – нет обязательства».

Между тем для возникновения вещного обязательства не достаточно простого существования вещного права, само обязательство должно быть публичным.

Публичность вещного обязательства

Еще в начале XX в. В.Б. Ельяшевич, рассуждая о системе поземельного оборота в Германии, обратил внимание на то, что обязательственные права требования, связанные с установлением или уничтожением вещного права, а также изменением его содержания, при внесении особой отметки в вотчинную книгу, выполнявшую функции реестра прав на недвижимость в кайзеровской Германии, приобретают вещное действие, то есть наделяются защитой против всех третьих лиц
. При этом такое «опубличивание» обязательственных прав не меняет их природы и не превращает их в вещное право
.

Таким образом, осведомленность приобретателя прав на объект недвижимости может делать вещное обязательство противопоставимым по отношению к такому новому обладателю прав на объект
. Однако всегда ли для вещного обязательства важна такая осведомленность приобретателя вещи?

Так, часть 3 статьи 153 ЖК РФ устанавливает, что при переходе права собственности на помещение в многоквартирном доме к новому собственнику переходит обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме, включая не исполненную предыдущим собственником обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт. При этом ЖК РФ не ставит возможность перехода долга по уплате взносов на капитальный ремонт в зависимость от знания новым собственником о существовании неисполненной обязанности.

Аналогичное игнорирование осведомленности о долге предыдущего лица содержится и в статье 1140 ГК РФ, устанавливающей, что обязанность по исполнению завещательного отказа или завещательного возложения следует за долей в наследстве.

Чем объясняется такой, на первый взгляд, разный подход к учету осведомленности приобретателя права на объект недвижимости? Можно предположить, что ответ на поставленный вопрос заключается в легальном закреплении некоторых вещных обязательств.

Поскольку свойство следования обязательств по уплате взносов на капитальный ремонт и исполнению завещательного отказа или завещательного возложения прямо закреплено в законе, то для перемены должника в обязательстве вследствие перехода прав на объект гражданских прав не требуется принятие во внимание осведомленности новым собственником жилого помещения в многоквартирном доме или наследника. В свою очередь, поскольку обязательства из договора долевого участия в строительстве и статьи 222 ГК РФ прямо не наделены свойством следования в законе, то было бы правильно принять во внимание недобросовестность (осведомленность) приобретателя права о таких обязательствах – «обременениях», проведя в отечественном праве идею о том, что знание о наличии обязательственного правоотношения, тесно связанного с вещью, наделяет такое обязательство вещным действием.

Не порочит данный подход и ссылки Верховного Суда на статью 10 ГК РФ в указанном выше Определении от 25.04.2017 №4-КГ17-10, где судом была применена статья 29 ЖК РФ, из части 6 которой следует, что «обязанность по приведению жилого помещения в прежнее состояние лежит на собственнике этого помещения и переходит к новому собственнику данного помещения, если до перехода права собственности оно не было приведено в прежнее состояние». В данном случае добросовестность или недобросовестность приобретателя квартиры служит дополнительным аргументом в защиту свойства следования анализируемого обязательства
. Даже в отсутствие данного аргумента можно предположить, что вещность обязательства была бы признана.

При этом нельзя согласиться с тем, что в другом определении Верховного Суда
 мнение суда иное, и недобросовестность выступает «стержнем сформулированной правовой позиции»
. Текстуальный анализ определения говорит о том, что для Верховного Суда первостепенно само существование «долгового обязательства» (найденного по аналогии со статьей 29 ЖК РФ), а недобросовестность приобретателя права собственности – дополнительное «кроме того», приведенное для усиления позиции.

Сложнее обстоит вопрос с обязательствами из договора долевого участия в строительстве, поскольку в своих решениях ни Высший Арбитражный Суд, ни Верховный Суд, наделив их свойством следования, не анализировали вопрос осведомленности приобретателя прав застройщика. Тем не менее можно утверждать, что если цедент по инвестиционному договору на строительство многоквартирного жилого дома не сообщил цессионарию в числе сведений, имеющих значение для осуществления прав застройщика, о заключенных договорах участия в долевом строительстве (пункт 3 статьи 385 ГК РФ), то в силу специфики приобретаемых прав цессионарий как минимум должен предполагать наличие таких договоров. Поэтому в данной ситуации осведомленность приобретателя прав на объект недвижимости основана на фикции того, что лицо в любом случае знает об обязательствах, тесно связанных с объектом незавершенного строительства.

Таким образом, подход к вещным обязательства один: приобретатель должен быть осведомлен о существовании тесно связанного с вещью обязательства, чтобы последнему мог быть придан вещный характер; однако данная осведомленность может основываться как на презумпции знания закона, так и на фактических обстоятельствах дела.

На публичности таких обязательств строится правовое регулирование зарубежных правопорядков
. Так, пункт 2 статьи 6:252 Гражданского кодекса Нидерландов прямо предусматривает, что вещный эффект обязательства возникает лишь при его регистрации в реестре недвижимости
.
***

Таким образом, вернемся к понятию вещного обязательства, и с учетом вышеизложенного дадим свое определение обязательства propter rem, которое будем использовать в последующих главах. Так, вещным обязательством является обязательство, обладающее тесной связью с правом на вещь и, как следствие, следующее за данным правом при смене обладателя права на данную вещь в силу публичности обязательства.

Глава II. Догматическое обоснование существования вещных обязательств
Прежде чем начать изложение догматического обоснования допустимости существования вещных обязательств в гражданском праве, надо сделать одно очень важное уточнение. Приведенные ниже слова направлены, прежде всего, на объяснение существования вещных обязательств в системе российского права. Поэтому данный подход может оказаться неверным для стран, где система вещных прав построена по иным правилам.
Система вещных прав и вещные обязательства
Как отмечается в литературе, европейская цивилистическая традиция знает два подхода к формированию системы вещных прав
. Оба подхода базируются на том, что существует первичное (или материнское) вещное право – право собственности
. Однако отличие их заключается в порядке создания ограниченных вещных прав.

Согласно первой из теорий –теории «вычленения»
 (démembrement), ограниченные вещные права возникают вследствие расчленения первичного вещного права
. Так, обладатель права собственности вычленяет отдельные правомочия из своего права собственности и передает их другому лицу, учреждая таким образом ограниченное вещное право и делая свое право как бы неполным.
Согласно второй теории – теории «отражения», обладатель права собственности не передает никаких правомочий из своего права собственности, а создает новое ограниченное вещное право на свою вещь, которое существует наряду с первичным правом собственности. При таком подходе право собственности остается «полным», хоть и ограниченным вследствие появившегося ограниченного вещного права
.
Из этого следует, что первая модель позволяет создавать лишь такие ограниченные вещные права, содержание которых может быть признано тождественным выделенному правомочию из права собственности или его части; вторая модель – напротив, предоставляет возможность создавать вещные права с любым содержанием, включая те, что не могли бы быть вмещены в отдельное правомочие собственника
.
Соответственно, можно утверждать, что указанная дихотомия предопределила появление вещных обязательств в одних правопорядках и полное отрицание данной категории в других.
Страны, строящие свое вещное право вокруг системы «вычленения», характерной в большей степени для стран романской правовой семьи
, вынуждены допускать существование вещных обязательств, чтобы урегулировать те или иные вопросы, не охватываемые вещным правом
. 
Страны германской правовой семьи, напротив, ориентируясь на систему «отражения», решают подобные вопросы путем закрепления строго перечня вещных прав в законе. Ярчайшим примером такого подхода выступает закрепленный в параграфе 1105 Германского гражданского уложения Reallast. Reallast, будучи вещным правом (а именно личным сервитутом)
, создает личное обязательство собственника (то есть не следующее за обремененной вещью)
, обязывающее последнего к активным действиям
. Естественно, что такое право в рамках теории «вычленения» не может быть сконструировано как вещное, поскольку нет коррелирующего ему правомочия в праве собственности. При этом подобное построение данного права не едино, к примеру в Австрии, Reallast придается свойство следования
.
Российское вещное право, как известно, тяготеет к романской правовой системе. Так, автор первого курса лекций по русскому гражданскому праву, Д.И. Мейер
, указывал: «Деление права собственности на полное и неполное основывается на возможности разъединения частей права собственности, выдела из него некоторых составных его частей, – владения и пользования, на способности его подлежать известным ограничениям»
. Другой автор, создавший второй «капитальный», после лекций Д.И. Мейера, курс отечественного гражданского права
, – К.П. Победоносцев также писал: «… составные части права собственности, отделяясь одна от другой, могут существовать в виде отдельного права»
. Советские исследователи также тяготели к подобному подходу, определяя вещные права через триаду правомочий собственника
. Поэтому выглядит вполне логичным и обоснованным определение известных действующему российскому законодательству ограниченных вещных прав через системы «вычленения»
.
Следовательно, сама по себе система вещных прав в российском праве не выступает препятствием для существования вещных обязательств.

Numerus clausus и вещные обязательства

Другим часто приводимым аргументом против существования вещных обязательств является его конфликт с принципом numerus clausus
. Несмотря на отчетливое тяготение отечественного правопорядка к романской системе и традиционному для нее принципу numerus apertus
, отечественная догматика с советских времен традиционно стоит на позиции того, что в российском праве действует принцип numerus clausus
. Будучи абсолютно уверенными в неверности данного тезиса, развенчиваемого как и новейшей научной литературой
, так и судебной практикой последних лет
, поддадимся сторонникам принципа замкнутого перечня вещных прав и продемонстрируем, что указанный принцип на сегодняшний день не является существенным препятствием для существования вещных обязательств.
Как известно, принцип numerus clausus заключается в том, что частные лица ограничены в свободе учреждения вещных прав. При этом все вещные права, признаваемые правопорядком, не только закреплены в законе (Typenzwang)
, но и их содержание также нормативно предопределено (Typenfixierung или принцип принудительной типизации)
. Признание же вещных обязательств, отмечают исследователи, фактически приведет к появлению новых вещных прав, содержание которых не только не регламентируется законом, но и полностью зависит от усмотрения сторон и принципа свободы договора
. В поддержку данного довода ученые приводят, в частности, опыт Швейцарии, где наряду с numerus clausus вещных прав имеется numerus clausus вещных обязательств (Real obligationen)
.
Между тем данные аргументы могут быть успешно парированы. Во-первых, цивилистическая традиция не так строга к принципу принудительной типизации вещных прав, как это преподносят сторонники numerus clausus, поскольку в мире существует две модели принудительной типизации вещных прав, которые можно обозначить как жесткая и мягкая. Согласно первой из них, лица не вправе изменять определенное в тексте закона содержание вещного права; согласно второй – закон допускает определенную автономию воли лиц при учреждении права, позволяя выбрать то или иное содержание права из закрепленного в законе
. Следовательно, принцип numerus clausus совместим с автономией воли.
Исторически принцип numerus clausus появился в качестве ответа на невозможность выявить единые признаки вещных прав для разделения частного права на вещное и обязательственное
, а значит из невозможности выработать четкое понятие вещного права, опираясь на которое можно было бы относить те или иные субъективные права к вещным или обязательственным.
Как отмечается, истоки современного понимания принципа numerus clausus можно найти в Мотивах к Германскому гражданскому уложению
.При этом, как известно, при написании положений Германского гражданского уложения о переходе прав на землю (о поземельном обороте, как сказали бы в XIX в.) существенное влияние на принятый текст оказали прусские законы от 5 мая 1872 года, посвященные организации перехода прав на землю (поземельного оборота)
.
Соответственно, можно предположить, что закрепление данного принципа преследовало и иную цель – информационную: внесение в вотчинную книгу сведений о том или ином вещном праве давало возможность заинтересованным участникам гражданского оборота понять, какие права и обременения имеются в отношении земельного участка. Между тем, понятно, что вотчинная книга конца XIX в. – начала ХХ в. не могла вместить в себя придуманные частными лицами вещные права, поскольку сам носитель книги требовал краткости и лаконичности при ее ведении. Поэтому введение замкнутого перечня прав с определенным содержанием явилось удачным способом отображения прав в книге, когда любое лицо, увидев запись в книге, могло обратиться за расшифровкой к закону.
Однако сегодня, когда реестр прав на объекты недвижимости ведется преимущественно в электронной форме, когда узнать о наличии и отсутствии обременений, а равно и их содержании можно одним кликом в Интернете, а текст договора может быть размещен прямо в реестре, приведенные мотивы к принципуnumerus clausus не имеют более оправдательной силы. 
Так, примером «новой» системы регистрации прав может служить Шотландия, допускающая регистрацию крайне разнообразных и казуистичных real burdens (обязательств
), не находящих закрепление своего содержания в законе
.

Между тем, представляется, что принцип numerus apertus в большей степени должен вызывать опасения у сторонников принудительной типизации вещных прав и обременений. Выше говорилось, что система построения вещных прав, основанная на принципе numerus apertus, самоограничивает себя тестом субстракции, то есть через сопоставление учрежденного вещного права и отдельного правомочия собственника. Однако в основе появления вещных обязательств лежит, как раз, невозможность представления их в виде правомочия собственника. Следовательно, при таком подходе для вещных обязательств нет имманентного ограничителя усмотрения сторон. Однако современные технологии и новые принципы построения системы регистрации прав, вероятно, могут восполнить также и этот пробел.

Свойство следования и вещные обязательства

Как уже было отмечено выше, вещным обязательствам принято приписывать черты вещных прав
. Главной такой чертой  исследователи считают  свойство следования
.
Между тем споры о принадлежности свойства следования вещным правам, только в отечественной правовой науке, не утихают уже более 100 лет
. Сегодня апологетами отнесения права следования к признакам вещного права можно смело назвать Е.А. Суханова
 и Д.В. Дождева
. Однако и зарубежная, и отечественная доктрина постепенно приходит к осознанию того, что свойство следования не является не только признаком вещных прав
, но и абсолютных прав вообще
.
В литературе высказывается точка зрения, что свойство следования обуславливается абсолютностью права и его производностью от права собственности
, а также прямым указанием в законе (применительно к относительным правам)
. Тем не менее мы видим, что свойство следования может появляться и у относительных прав без прямого указания закона
.
Поэтому в такой ситуации допустимы два объяснения: судебное правотворчество, приравниваемое в большинстве своем к судейскому произволу, не имеющему правового обоснования
, и оставление в приведенном выше обосновании лишь производности от права собственности (а точнее от абсолютного права). Первое обоснование – путь в никуда, которое следует отвергнуть не только по идеологическим причинам, но и по причинам догматическим, поскольку игнорирование объективной действительности – вариант менее предпочтительный, чем поиск правового обоснования подхода судов. Второе обоснование удачно вписывается в концепцию вещных обязательств.

Рассмотренная выше тесная связь обязательства с правом на объект гражданских прав вполне может быть охарактеризована более привычным для вещного права термином «производность от права собственности». Поскольку, как уже было отмечено, вещное обязательство может существовать лишь в совокупности с правом на объект, быть его неотъемлемой частью
, то оно вполне может быть охарактеризовано в качестве производного.
Принцип «относительности договора» и вещные обязательства

В качестве другого обстоятельства, якобы демонстрирующего несовместимость обязательств propter rem с действующим правом, называют принцип «относительности договора»
. Данный принцип в отечественном праве воплощен в пункте 3 статьи 308 ГК РФ, согласно которому обязательство не создает обязанностей для лиц, не участвующих в нем в качестве сторон (для третьих лиц), а в случаях, предусмотренных законом, иными правовыми актами или соглашением сторон, обязательство может создавать для третьих лиц права в отношении одной или обеих сторон обязательства.
Как известно, данный принцип основан на римской максиме «никто не может договариваться в пользу третьего лица» (alteri stipulari nemo potest)
. Исторически указанное положение, прежде всего, препятствовало совершению сделок в пользу третьего лица, то есть наделения третьего лица правом из обязательства, стороной которого оно не является
. Однако римское право, будучи «живым организмом», развивавшимся на протяжении почти тысячи лет
, в конечном итоге под давлением нужд оборота признало и данную правовую конструкцию
. Сегодня же договор в пользу третьего лица рассматривается правопорядками как нечто само особой разумеющееся
.

Вещные обязательства, на первый взгляд, также вступают в противоречие с указанной римской максимой и принципом, отраженном в пункте 3 статьи 308 ГК РФ, поскольку создают обязанность у третьего лица, не являющегося стороной обязательства. Вместе с тем, ответ на данный аргумент фактически был дан выше: в разделе, посвященном сторонам вещного обязательства.
Б. Аккерманс пишет: «[Р]азделение между личными и вещными правами стало основополагающим принципом частного права. Этот принцип заложил основы, на которых большинство континентальных правовых систем строили свои частноправовые кодификации. Это заставило законодателей задуматься о том, каковы основные элементы вещных прав. Одним из таких существенных элементов является влияние на права и обязанности третьих лиц. Из-за такого влияния вещных прав немецкий законодатель постановил, что вещное право должно быть полностью отделено от обязательственного права…»
. Поэтому появление, к примеру, квалитативных обязательств в голландском праве, по мнению Б. Аккерманса, ведет к стиранию грани между вещным и обязательственным правом
.
Между тем догматически с этим сложно согласиться. Как было указано выше, гражданское право допускает не только определенность сторон обязательства, но и их определимость. Соответственно, подобный подход не порочит обозначенное деление частного права, поскольку вещные обязательства продолжают носить относительный характер и не влияют на права и обязанности третьих лиц. Третьи же лица, против которых, по мнению указанных исследователей, направлено действие вещных обязательств, являются всего лишь новыми кредиторами или должниками в обязательстве, которые, выразив согласие на принятие титула на вещь, согласились и на вступление в обязательственное правоотношение, обременяющее право собственности.
Кроме того, подобная теория позволяет объяснить коллизию в источниках римского права, не списывая ее традиционно на их противоречивость
. В Институциях Юстиниана можно встретить следующий фрагмент: «Все ноксальные иски преследуют того, кто имеет власть над совершившим преступление, а именно: если совершит преступление твой раб, то иск предъявляется к тебе до тех пор, пока он в твоей власти; если он перейдет во власть другого, то иск предъявляется к этому второму; если же раб сделается самостоятельным, то иск предъявляется прямо к нему и выдача его истцу прекращается. С другой стороны, прямой иск переходит в ноксальный, если, например, свободный человек совершит проступок и затем сделается твоим рабом (что бывает в некоторых случаях, как мы сказали в первой книге), то против тебя предъявляется ноксальный иск, который прежде был прямым» (I. IV. 8. 5.)
. То есть перед нами охранительное вещное обязательство, согласно которому ноксальный иск следовал за рабом
, поэтому любой из его собственников являлся ответчиком, даже если обязательство по возмещению вреда возникло до того, как собственник, к которому предъявлен иск, приобрел право собственности на раба. Однако в другом отрывке Институций Юстиниана видно действие в римском праве принципа alteri stipulari nemo potest (I. III.19. 19)
.
***

Таким образом, можно утверждать, что выдвигаемые сегодня догматические причины, препятствующие существованию вещных обязательств в российском праве не имеют той силы, которую им приписывают. Подобные аргументы либо строятся на неверных догматических основах, либо не учитывают современное состояние права и общества.

Глава III. Политико-правовое обоснование существования вещных обязательств
Последовательный противник вещных обязательств, высказав догматические соображения, касающиеся невозможности существования данного вида обязательств в российском праве, должен «обосновать практическую (эстетическую или утилитарную) ценность»
 своего подхода. 
Наиболее вероятный аргумент выглядит следующим образом: российское право располагает достаточным разнообразием правовых институтов частного и публичного права, позволяющим успешно реализовать интерес субъектов гражданского права и защитить их права. К таким институтам могут быть отнесены вещные права и, прежде всего, сервитуты, соседские права и иные ограничения земельного, градостроительного и архитектурного законодательства и, наконец, неправовые категории, к примеру, нормы добрососедства.
Последовательно рассмотрим возможности каждой из упомянутых категорий.
§1. Сервитуты и вещные обязательства

Первая проблема, с которой мы сталкиваемся, начиная говорить о сервитутах в российском праве – это отсутствие так называемых сервитутов удобства
.
Согласно абзацу второму пункта 1 статьи 274 ГК РФ сервитут может быть установлен, если нужда собственника недвижимого имущества не может быть обеспечена без установления такого сервитута. К сожалению, данное положение трактуется крайне узко как судебной практикой
, так и доктриной
. Поэтому в российском праве полностью исключается возможность учреждения ограниченного вещного права не только в ситуации, когда в сервитуте нет объективной необходимости, но и в ситуации, когда такая необходимость имеется, но интерес собственника господствующего участка может быть удовлетворен иным путем (даже если он менее удобен или более дорогостоящ)
. Кроме того, надо отметить, что буквальное толкование пункта 1 статьи 301 Проекта совпадает с господствующими сегодня взглядами.

Соответственно, при таком понимании критериев установления сервитута, вещные обязательства могли бы стать существенным инструментом в регулировании отношений между собственниками соседних земельных участков. К примеру, собственник отеля, расположенного на второй линии от моря, мог бы выговорить постояльцам своего отеля проход к морю через территорию отеля, находящегося на первой линии, несмотря на возможность добраться до моря по общественной дороге, расположенной дальше. При этом вещный характер такого соглашения обеспечивал бы уверенность собственника отеля в том, что при смене владельца отеля, расположенного на первой линии, он сможет выполнить свои обязательства перед постояльцами в части быстрого и короткого пути к морю.
Вторая проблема, существенно ограничивающая субъектов гражданского права, связана с принципом numerus clausus. Действующее законодательство, по убеждению Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства, лишено данной проблемы, поскольку позволяет «формировать любые сервитуты»
. Между тем подобный подход признан недопустимым
. Поэтому Проект предполагает установление исчерпывающего перечня типов сервитутов (статья 3018), за пределами которого не может быть учрежден сервитут иного типа, так как в нем нет «реальной потребности оборота»
.
Представляется, что подобный подход заведомо ложный. «Никакая наука не может научить людей, как им жить, или преподать обществу, как оно должно быть организовано. Никакая наука не сможет предсказать человечеству его будущее»
,– писал в 1967 году Р. Арон, французский философ и социолог. В полной мере данное высказывание применимо и к замкнутому перечню сервитутов, отражающих, по мнению разработчиков концепции и Проекта, все реальные потребности гражданского оборота. 
Между тем запросы гражданского оборота могут развиваться быстрее, чем законотворческий процесс
, сопровождаемый массой практических и догматических препятствий
. Следовательно, не исключено появление все новых и новых сфер общественной жизни, правое регулирование которых будет нуждаться в оперативном установлении обременений, обладающих свойством следования. Поэтому при замкнутом перечне сервитутов такие новые сферы оборота могут «покрываться» вещными обязательствами.
Третья проблема связана с допустимым содержанием сервитутного права и может быть условно разделена на две части.

1. Servitus in faciendo consistere nequit. Согласно данному принципу, содержание сервитута сводится к обязанности владельца служащего участка к отрицательным действиям, то есть к претерпеванию действий владельца господствующего участка или несовершению определенных действий на своем участке
. Следовательно, обязанность владельца служащего участка по совершению действий в пользу владельца господствующего участка не может составлять предмет сервитута
.
Однако в некоторых правопорядках, к примеру, в родственном голландском праве
 данное правило воспринимается менее строго: негативные обязанности владельца служащего участка должны составлять лишь так называемые «первичные обязательства сервитута» – основное содержание, в то время как позитивные обязательства могут составлять второстепенные по отношению к цели сервитута обязательства
. 
В качестве примера можно привести положения пункта 1 статьи 5:71 Гражданского кодекса Нидерландов, устанавливающую, что владелец служащего земельного участка может быть обязан к созданию здания или сооружения или выращиванию растения, необходимых для осуществления прав, вытекающих из сервитута, при условии, что эти здания, сооружения и растения полностью или частично расположены на служащем земельном участке
. Тем не менее сервитут, обязывающий исключительно к позитивным обязательствам, недопустим
.
Схожим образом построено и российское сервитутное право, где «только в случаях, прямо предусмотренных законом, в силу сервитута может предполагаться совершение активных действий собственником служащей вещи»
.
Между тем насколько справедлив подобный подход, не допускающий позитивные обязательства со свойством следования? Данное правовое регулирование оправдано лишь в ситуации принудительного установления обременения, когда отсутствует воля владельца служащего участка, и (или) такое установление не сопровождается эквивалентным встречным предоставлением; в противном случае – оснований для ограничения автономии воли быть не может.
2. Сервитут может обязывать владельца служащего земельного участка лишь к фактическому бездействию или, в отдельных случаях, фактическим действиям
, однако не может касаться юридической судьбы земельного участка
.

Соответственно, интерес лица в ситуации, когда, к примеру, один из собственников смежных земельных участков не хочет, чтобы собственник соседнего земельного участка сдавал его в аренду или иным образом передавал возможность владеть и (или) пользоваться своим участком незнакомым третьим лицам, не может быть реализован через сервитут. Тем не менее подобный интерес лица может быть не просто экономически обоснован, к примеру, при осуществлении предпринимательской деятельности, но и существенно увеличивать стоимость «господствующего» земельного участка.
Четвертой проблемой, не позволяющей говорить о сервитутах как о достаточном средстве регулирования, является отсутствие в российском праве отрицательных сервитутов
. Несмотря на то, что пункт 1 статьи 3011 Проекта предполагает введение отрицательных сервитутов в отечественную правовую систему, нормативный материал, посвященный им, выглядит крайне лапидарно (простое указание на их допустимость).
Между тем главный интерес в данном институте, конечно, представляет возможность «резервирования» за своим земельным участком определенного вида «из окна» или желаемого количества света. Чтобы проиллюстрировать данную проблему обратимся к примеру, который приводит И.Р. Медведев в книге, посвященной разрешению городских конфликтов
.
В 2016 году в Светлогорске (Калининградская область) на пляже началось строительство 16-этажного апарт-отеля
. Подобное строительство вызвало возмущение собственников близлежащих домов
, поскольку строительство пятидесятиметровой башни предполагает, что «вид на море будет у нее одной»
. Изменение же такого качества недвижимости может существенно влиять на его стоимость
.
Тем не менее нельзя признать отнесение так называемых сервитутов света и вида к ограниченным вещным правам в качестве общепринятой точки зрения. Существует мнение, что данные институты принадлежат к ограничениям права собственности, устанавливаемым соседскими правами
.

§2. Легальные ограничения права собственности и вещные обязательства

Предваряя продолжение разговора о сервитутах света и вида, отметим, что легальные ограничения права собственности могут быть разделены на два вида: общие и частные
.

Между тем для целей настоящей работы, прежде всего, интерес имеют частные ограничения или ограничения в пользу частного – как их было принято называть в дореволюционном праве
 – наряду с термином «соседское право»
.
Сегодня институт соседских прав в России отсутствует
, хотя его восстановление и планируется в Проекте
. Более того, нельзя сказать, что судьба данного института была лучше в советское время
, где он носил декларативный характер
. Дореволюционное состояние соседского права также сложно охарактеризовать однозначно: Свод законов Российской империи содержал фрагментарное
 и несистемное правовое регулирование
, при том, что доктрина однозначно выделяла данный институт в качестве самостоятельного
. Между тем, как отмечается в литературе, российская юридическая наука XIX века не имела серьезных исследований по данной теме
.
На сегодняшний день можно однозначно сказать, что соседское право не может компенсировать нужды оборота, которые могут быть успешно удовлетворены вещными обязательствами. Более того, представляется, что и теоретическое появление в отечественном праве соседского права кардинально не изменит сложившуюся ситуацию.

Как было отмечено выше, соседские права представляют собой легальное ограничение права собственности
. Поэтому их целеполагание отлично от вещных обязательств. Если вещные обязательства возникают по воле частного лица, носят индивидуальный характер и зависят своим содержанием исключительно от потребностей в использовании объектом недвижимости такого лица, то – по меткому выражению В.И. Курдиновского – «[з]аконные ограничения права собственности не зависят от индивидуальности лица или вещи; они устанавливаются в интересах всякого, кто находится в определенном (равном с другими) положении, и существуют впредь до отмены их законом, а не до исчезновения той или иной потребности»
.

Следовательно, соседское право может охватить своим предметом лишь самые типичные потребности участников гражданского оборота, возникающие везде и повсеместно. В то же время вещные обязательства призваны реализовать частный интерес собственника объекта недвижимости, то есть могут ограничивать собственника соседнего земельного участка таким образом, каким это необходимо кредитору в обязательстве; закон же, вводящий легальное ограничение, может игнорировать такой интерес.
Поэтому существующая в доктрине дискуссия о природе сервитутов света и вида
, конечно, влияет на степень реализации частного интереса: сервитут является более индивидуальным средством сужения правомочий права собственности, чем соседское право
, однако вряд ли может поколебать итоговый тезис, что существующих правовых средств недостаточно
.
На сегодняшний день данный вопрос урегулирован административным законодательством
, которое не может быть отнесено к соседским правам
.

Однако данные предписания не только не создают четкого правового регулирования своими предписаниями, но и крайне неэффективны
, а потому не могут рассматриваться нами в качестве альтернативы вещным обязательствам.

Так, требованиями к инсоляции жилых зданий устанавливается, что в 1–3 комнатной квартире, расположенной в Санкт-Петербурге, в июне солнцем должно освещаться не менее одной комнаты в течение 2,5 часов в день
; строительными нормами данный норматив увеличен на 30 минут
.
Сервитут вида – в свою очередь – практически отсутствует, поскольку ограничения устанавливаются исключительно для размещения жилых домов и хозяйственных построек
. Поэтому, к примеру, в споре с застройщиком, расположившим газорегуляторный пункт шкафного типа перед окнами жилой квартиры, собственник жилых помещений не смог добиться защиты своих прав
.
Поэтому такое правовое регулирование не может считаться удовлетворительным.

§3. Социальные нормы (добрососедство) и вещные обязательства

Начиная с 60–80-х годов ХХ века в науке появилось новое направление, получившее название «право и общество», отстаивающее позицию, что право –не только не единственный, но и не главный регулятор общественных отношений между соседями
.
Исследователи данной области социальных отношений пишут, что в ситуациях, когда отношения между проживающими по соседству людьми носят характер повседневных и долгосрочных, то есть повторяющихся изо дня в день, из года в год между одними и теми же лицами, обращение к правовым, а уж тем более к юрисдикционным способам защиты прав носит исключительный характер и не поощряется социальной группой под названием «соседи»
.
Так, Р. Элликсон в подтверждение указанного вывода приводит следующие высказывания опрошенных им людей, проживающих в округе Шаста (Калифорния, США): «[На судебных разбирательствах] делают деньги только юристы», «Я полагаю, что все компенсируется в долгосрочной перспективе»
. Поэтому, со слов Р. Элликсона, соседи для урегулирования спорных вопросов, возникающих в повседневной жизни, используют иные социальные контроллеры, среди которых самозащита
, неформальное поощрение
 и др.

Кроме того, в качестве дополнительного аргумента выносится тезис о том, что обыватели имеют крайне поверхностное представление о нормах права
.
Между тем представляется, что данная теория имеет ряд изъянов, не позволяющих признать ее действенной заменой вещным обязательствам.

Действительно, стоит согласиться, что роль внеправовой системы регулирования общественных отношений в достижении социального порядка недооценена
, поскольку сложно спорить с эмпирическими данными, показывающими, что ежедневно люди обращаются к неправовым категориям и нормам с целью отнесения тех или иных поступков к правомерным или неправомерным действиям.
Однако данные нормы действуют, как мы видим на примере округа Шаста, между людьми, живущими долгое время в одном месте, хорошо знакомыми и состоящими в повседневных и долгосрочных отношениях. Между тем можно предположить, что Р. Элликсоном не учтено следующее.

Во-первых, его исследование строится на анализе взаимоотношений жителей сельской местности, проживающих на территории с плотностью населения чуть менее 8 человек на квадратный километр
. Во-вторых, мобильность данного населения низка
.

Отсюда проистекает главная мысль работы, что в долгосрочной перспективе соседи «сочтутся»
, так как им не только важно, что о них подумают другие жители округа, но и они не исключают возможность нарушения устоявшихся норм добрососедства собой в будущем
.
Однако данные выводы автор формулирует в качестве универсальных
, предполагая возможность экстраполяции их и на иные места жизни людей, например, крупные города. Тем не менее плотность населения и скорость смены места жительства в городе значительно выше. Следовательно, нет оснований предполагать, что каждый из соседей, проживающих в одном с вами многоквартирном доме, будет задумываться и беспокоиться о том, как вы отреагируете на те или иные его действия. Возьмем, хотя бы, классический пример с игрой на пианино
. 

Ваш сосед по коммунальной квартире, переезжая, продает комнату вместе с пианино. Однако со старым соседом у вас была договоренность, что с 15 до 17 часов дня сосед воздерживается от игры на музыкальном инструменте, поскольку у вас, к примеру, частный урок. Между тем ваш новый сосед не связан никакими договоренностями и весь день упражняться в своем мастерстве, что, естественно, вам мешает.
Для подобной ситуации закон не устанавливает ограничений, а социальные контроллеры могут не работать между малознакомыми людьми. Соответственно, необходим иной механизм, позволяющий защитить интерес старого сособственника, к примеру, вещные обязательства. В таком случае новый сосед приобрел бы комнату (или долю в праве собственности на квартиру – в зависимости от региона России) вместе с соглашением, заключенным со старым соседом, что обеспечивало бы возможность защиты.
В общем-то подобный вывод не отрицает и сам Р. Элликсон, указывая, что обращение к правовым средствам защиты происходит чаще, если одна из сторон спора не относится к группе «соседей»
.

***

Таким образом, можно утверждать, что распространение в отечественном правопорядке вещных обязательств не только предаст большую устойчивость и бесконфликтность отношений, складывающихся между участниками гражданского оборота, но и способно повлиять на рост стоимости недвижимости, поскольку доступность механизмов, позволяющих создавать благоприятную среду вокруг своей недвижимости, может существенно влиять на спрос покупателей
.
Заключение

Проделанное исследование позволяет сделать выводы, которые можно отразить в следующих тезисах.
1. Несмотря на то что отечественное законодательство и правоприменительная практика не оперируют термином «вещное обязательство», данный вид обязательств существует и активно используется в российском праве. В частности, вещные обязательства могут быть обнаружены в статье 1140 ГК РФ, части 3 статьи 158 ЖК РФ, статье 21 Закона об обществах с ограниченной ответственностью. Кроме того, Верховный Суд активно использует данный вид обязательств, указывая на свойство следования, к примеру, обязательств из договора долевого участия в строительстве и обязательств по сносу самовольных построек.
2. Использование термина «вещное обязательство» для наименования данного вида обязательств создает риск смешения данной категории с вещными правами или возобновления дискуссии о вещно-обязательственных правах, а также не отображает существование рассматриваемых обязательств в иных сферах частного права, к примеру, праве интеллектуальной собственности. Между тем на сегодняшний день сохранение существующей терминологии представляется наиболее удачным, поскольку поспешное переименование вещных обязательств без их изученности может привести к тому, что новое наименование будет порождать схожие проблемы.
3. Используемые в литературе и зарубежных правопорядках дефиниции вещного обязательства представляются неудачными. Поэтому нами может быть предложено следующее определение вещного обязательства. Вещным обязательством является относительное правоотношение, обладающее тесной связью с правом на объект гражданских прав и, как следствие, следующее за данным правом при смене обладателя права на данный объект в силу своей публичности.

4. Вещные обязательства, как и любой юридический институт, обладает атрибутами. К специфическим атрибутам вещного обязательства, выделяющим его среди иных обязательств, могут быть отнесены тесная связь обязательства с правом на объект гражданских прав и публичность такого обязательства. При этом под тесной связью обязательства с правом на объект гражданских прав понимается такая юридическая связанность обязательства и права, при которой отсутствие права предполагает невозможность существования обязательства. Публичность же обязательства предполагает осведомленность третьих лиц о его существовании и его содержании в силу включения в реестр или в отдельных случаях – осведомленности приобретателя, обремененного объекта гражданских прав.
5. Российское частное право не содержит серьезных догматических препятствий для существования вещных обязательств в отечественном правопорядке. В частности, используемая в нашем праве система построения вещных прав (модель «вычленения») не препятствует созданию вещных обязательств, поскольку имманентно предполагает невозможность учреждения вещных прав с аналогичным содержанием.
Не вступает в противоречие с вещными обязательствами и принцип numerus clausus, введенный изначально, в частности, для информационной безопасности участников гражданского оборота. Так, сегодня сведения о любом обременении, а также о его содержании, могут отображаться в реестре прав на недвижимость наиболее казуистичным и полным образом. Поэтому с содержанием любого вещного обязательства заинтересованное лицо может ознакомиться в реестре.
Кроме того, придание обязательству свойства следования не вступает в противоречие с правовой природой обязательства и не создает «вещно-обязательственных» правоотношений, поскольку свойство следования не является исключительным атрибутом вещных прав.

6. Нет оснований утверждать и о том, что имеются политико-правовые причины, препятствующие использованию вещных обязательств в российском праве. Используемые сегодня для регулирования общественных отношений правовые и социальные институты недостаточны, поэтому не всегда имеется возможность эффективно защитить права и реализовать законные интересы лиц, в частности, собственников недвижимости.
К примеру, отсутствие в российском праве отрицательных сервитутов, а также крайне неразвитое административно-правовое регулирование права на вид, приводит к невозможности собственников объектов недвижимости защитить свои имущественные и неимущественные права при застройке смежных земельных участков.

При этом использование вещных обязательств не предполагает устранение сервитутов, соседского права, а также иных легальных ограничений права собственности и неправовых социальных норм. Поскольку сферы действия обозначенных институтов не способны покрыть весь спектр интересов собственника, нуждающихся в защите и реализации, вещные обязательства могут существовать наряду с сервитутами, соседским правом и иными признанными в российском праве институтами.
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