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О храна прав на недвижимое имущество является предме-
том особой заботы не только законодателя, но и прак-
тически каждого члена общества, поскольку обладание 

именно таким имуществом определяет уровень благосостояния 
лица. Поэтому правовые системы многих стран мира устанавли-
вают специальную процедуру перехода прав на недвижимое иму-
щество, усложняя ее регистрацией, которая детально регламенти-
руется специальными нормативными правовыми актами. К при-
меру, согласно Гражданского кодекса Польши 1964 г., для пере-
хода права собственности на отдельную квартиру недостаточно 
заключения соответствующего договора, необходимо совершить 
запись в книге недвижимостей (поземельной книге). Передача пра-
ва собственности на строение, которое расположено на земель-
ном участке, находящемся в вечном пользовании собственника 
строения, возможно только при наличии одновременной пере-
дачи права вечного пользования земельным участком.1 

В соответствии с Французским гражданским кодексом  для того, 
чтобы факт продажи недвижимости стал обязательным для тре-
тьих лиц, сделка должна быть зарегистрирована в публичном ре-
естре недвижимого имущества.2 Кроме того регистрационная си-
стема недвижимости Франции основана на таких документах, как: 
Декрет от 4 января 1955 г. № 55-22 «О реформе гласности вещных 
прав на недвижимое имущество» и Декрет от 14 октября 1955 г. 
№ 55-1350 «О применении Декрета «О реформе гласности вещных 
прав на недвижимое имущество», которые довольно подробно 

регламентируют способы оповещения общественности о совер-
шенных (заключенных, расторгнутых и др.) с недвижимым иму-
ществом сделках.3

 Иной подход у законодателя Германии. Так, согласно § 873 Граж-
данского уложения Германии, до момента регистрации изменения 
права собственности на земельный участок стороны связаны согла-
шением только при условии, что соответствующие заявления нота-
риально удостоверены либо совершены в органе, в котором ведет-
ся поземельная книга, либо поданы в этот орган, либо правомочное 
лицо выдало другой стороне разрешение на внесение записи, со-
ставленное в соответствии с Законом о поземельных книгах.4 

Важно! Правовые системы многих стран мира содержат нормы, 
согласно которым переход, изменение, прекращение или обреме-
нение прав на недвижимое имущество осуществляется на основе 
сложного юридического состава, включающего соглашение сто-
рон, иные юридически значимые действия, а именно: нотариаль-
ное удостоверение сделки, регистрация прав субъекта, публика-
ция информации о совершенных действиях и др.

Российская Федерация, регламентируя статус и оборот недви-
жимости, также возлагает на участников сделки обязанность ре-
гистрации прав на недвижимое имущество, которая предусмотре-
на не только нормами Гражданского кодекса (далее – ГК РФ), но и 
специальными законами, довольно подробно регламентирующи-
ми порядок и условия регистрации прав на различные виды не-
движимости. В числе таких документов можно назвать Федераль-
ный закон от 27 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – 
Закон о регистрации прав на недвижимость), статья 2 которого 
содержит императивную норму – государственная регистрация 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним представляет со-
бой юридический акт признания и подтверждения государством 
возникновения, ограничения (обременения), перехода или пре-
кращения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК. 

Юридическая значимость данного тезиса подтверждается тем, 
что государственная регистрация является единственным дока-
зательством существования права на недвижимое имущество, ко-
торое может быть оспорено только в судебном порядке. 

В статье анализируются актуальные правовые вопросы россий-
ской системы государственной регистрации прав на недвижи-
мое имущество с точки зрения охраны и защиты прав субъектов 
гражданского оборота; представлены мнения ученых и судов по 
данной проблеме; аргументирована авторская позиция. 
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Возглавляет систему государственной регистрации прав на не-
движимое имущество Федеральная служба государственной реги-
страции, кадастра и картографии, ее территориальные органы, а 
также государственные бюджетные учреждения, наделенные пол-
номочиями защиты прав законных владельцев недвижимого иму-
щества посредством ведения Единого государственного реестра 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее ЕГРП).5

В условиях рыночных отношений, обусловивших ускорение граж-
данского оборота недвижимого имущества, регистрация прав на 
него приобрела особую актуальность, так как только наличие за-
регистрированного права предоставляет субъекту возможность 
правомерно владеть, пользоваться и распоряжаться таким иму-
ществом. При этом выявились существенные недостатки норм 
действующего законодательства, из-за которых возникали и до 
сих пор возникают проблемы охраны и защиты прав на недвижи-
мое имущество, а недобросовестные участники сделок соверша-
ют правонарушения. 

Президент России, Правительство РФ, высшие органы исполни-
тельной власти России и ее субъектов, детально осведомленные 
о сложившейся на рынке недвижимого имущества ситуации, еще 
несколько лет назад инициировали модернизацию гражданско-
го законодательства. Так, Президент РФ 18.07.2008 издал Указ № 
1108 «О совершенствовании Гражданского кодекса Российской 
Федерации», в котором не только поставил задачу обновления 
законодательных основ рыночной экономики, а также правово-
го обеспечения международных экономических и гуманитарных 
связей Российской Федерации, но и обязал компетентные госу-
дарственные органы и учреждения разработать концепцию раз-
вития гражданского законодательства Российской Федерации и 
внести предложения о мерах по ее реализации.6 Таким образом, 
было принято решение о глобальной модернизации гражданско-
го законодательства РФ. 

Во исполнение этого Указа 7 октября 2009 г. решением Совета 
при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию граж-
данского законодательства была одобрена и вступила в действие 
Концепция развития гражданского законодательства Российской 
Федерации.7 Разработчики этой Концепции, стремясь решить акту-
альные задачи повышения эффективности охраны и защиты прав 
и законных интересов не только собственников, но и иных вла-
дельцев недвижимого имущества, а также необходимости созда-
ния благоприятных условий его эффективного использования, обо-
сновали цель – сформировать полноценную систему ограничен-
ных вещных прав, которая способна удовлетворить потребности 
участников гражданского оборота в максимально стабильном и 
защищенном режиме пользования чужим имуществом.

Для достижения указанной цели потребовалась новая совокуп-
ность правовых норм, обладающих реальной возможностью регули-
ровать имущественные и неимущественные отношения субъектов 
гражданского оборота. Эти обстоятельства обусловили реформу 

гражданского законодательства, которое находится в настоящее 
время в состоянии поиска адекватных механизмов регулирова-
ния отношений, способствующих всемерному развитию не толь-
ко экономики страны, но и охране, а также защите прав на иму-
щество лиц, участвующих в таких отношениях.

Говоря об охране и защите прав на имущество, следует обратить 
внимание, что гражданский оборот имущества основан не только 
на признании конкретных гражданских прав, но и обеспечении 
их эффективной правовой защитой, которая органично связана 
с более широким понятием «охрана гражданских прав», охваты-
вающем совокупность мер, посредством которых субъекты могут 
реализовать свои права на различные виды имущества. Обратим 
внимание, охрана гражданских прав на имущество базируется на 
положениях материального законодательства, а также включает 
меры экономического, политического, организационного и ино-
го характера, направленные на создание благоприятных условий 
для осуществления субъективных прав. Такое широкое понима-
ние охраны прав часто используется в цивилистической доктрине. 
Вместе с тем, гражданскому законодательству известно понятие 
охраны в узком смысле слова, включающее нормы, направленные 
на восстановление утраченных прав и их признание, а при нару-
шении или оспаривании – на защиту, в том числе судебную. 

Таким образом, защита гражданских прав – важнейшая транс-
отраслевая категория не только материального, но и процессу-
ального права, посредством которой реализуются гражданско-
правовые санкции, определяется механизм их применения, а так-
же решаются другие вопросы, возникающие в связи с нарушени-
ем субъективных гражданских прав на имущество. 

С учетом изложенного, может сложиться впечатление, что все 
вопросы охраны и защиты прав и законных интересов субъектов 
гражданского оборота решены и проблем в данной сфере обще-
ственных отношений не существует. Однако судебная практика 
свидетельствует об обратном: лица, владеющие имуществом на 
различных основаниях, в том числе осуществляющие предприни-
мательскую или иную приносящую доход деятельность, часто не 
удовлетворены способами защиты гражданских прав, поимено-
ванными в ст. 12 ГК РФ. К примеру, эта статья ГК РФ не содержит 
прямого указания на такой способ защиты прав на имущество, 
как регистрация. Поэтому заинтересованные субъекты, пользу-
ясь открытым перечнем способов, установленным статьей 12 ГК 
РФ, стремятся найти иные возможности восстановления нарушен-
ных прав на имущество, чему, естественно, противодействует дру-
гая сторона отношений. В результате возникают судебные споры 
о защите прав на имущество, которые иногда не прекращаются и 
после вступившего в силу решения суда. Скажем, «проигравшая» 
сторона уклоняется от подписания заявления о регистрации прав 
в ЕГРП. Тем самым, приобретение другим лицом полного объема 
правомочий на имущество откладывается на неопределенный пе-
риод времени, соответственно, субъект, правомерно владеющий 
и пользующийся имуществом, не может им распорядиться в со-
ответствии со своей волей и в своем интересе. 

В целях преодоления этого недостатка действующего законо-
дательства Пленум Верховного Суда РФ и Пленум Высшего Ар-
битражного Суда РФ совместным Постановлением от 29 апреля 
2010 г. № 10/22 «О некоторых вопросах, возникающих в судеб-
ной практике при разрешении споров, связанных с защитой пра-
ва собственности и других вещных прав» указали, что если в ре-
золютивной части судебного акта решен вопрос о наличии или 
отсутствии права либо обременения недвижимого имущества, о 
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возврате имущества во владение его собствен-
ника, о применении последствий недействитель-
ности сделки в виде возврата недвижимого иму-
щества одной из сторон сделки, то такие реше-
ния являются основанием для внесения записи 
в ЕГРП.8 По сути, этим положением установлено 
правило о придании решению суда силы юриди-
ческого основания для регистрации прав в ЕГРП. 
Таким образом, был найден практический способ 
преодоления пробела законодательства в сфере 
охраны прав на недвижимое имущество.

1 марта 2013 г. в соответствии с Федеральным 
законом от 30.12.2012 № 302-ФЗ «О внесении из-
менений в главы 1, 2, 3 и 4 части первой Граждан-
ского кодекса Российской Федерации» ГК РФ был 
дополнен статьей 8.1. «Государственная регистра-
ция прав на имущество», которая частично вос-
полнила указанный выше пробел, предусмотрев 
императивное правило: «Если сделка совершена 
в нотариальной форме, запись в государственный 
реестр может быть внесена по заявлению любой 
стороны сделки, в том числе через нотариуса».9 
Однако, если сделка была совершена до вступле-
ния в силу этого Закона и не имела нотариальной 
формы, то запись в государственный реестр вно-
силась только при наличии заявлений об этом всех 
лиц, совершивших сделку. Таким образом, частич-
ная зависимость момента возникновения права 
на недвижимое имущество от действий «прои-
гравшей» стороны все-таки сохранялась.

Однако, 1 сентября 2013 г. вступил в силу Феде-
ральный закон от 07.05.2013 № 100-ФЗ «О внесе-
нии изменений в подразделы 4 и 5 раздела I ча-
сти первой и статью 1153 части третьей Граждан-
ского кодекса Российской Федерации»,10 в соот-
ветствии с которым статья 165 ГК РФ изложена в 
новой редакции, направленной на устранение не-
достатков охраны регистрируемых прав субъек-
та на имущество. В силу особой значимости дан-
ной статьи полагаю уместным напомнить читате-
лю ее содержание:

«Статья 165. Последствия уклонения от нотари-
ального удостоверения или государственной ре-
гистрации сделки
1. Если одна из сторон полностью или частично 

исполнила сделку, требующую нотариального 
удостоверения, а другая сторона уклоняется от 
такого удостоверения сделки, суд по требова-
нию исполнившей сделку стороны вправе при-
знать сделку действительной. В этом случае по-
следующее нотариальное удостоверение сдел-
ки не требуется.

2. Если сделка, требующая государственной ре-

гистрации, совершена в надлежащей форме, 
но одна из сторон уклоняется от ее регистра-
ции, суд по требованию другой стороны впра-
ве вынести решение о регистрации сделки. В 
этом случае сделка регистрируется в соответ-
ствии с решением суда.

3. В случаях, предусмотренных пунктами 1 и 2 
настоящей статьи, сторона, необоснованно 
уклоняющаяся от нотариального удостовере-
ния или государственной регистрации сдел-
ки, должна возместить другой стороне убыт-
ки, вызванные задержкой в совершении или 
регистрации сделки.

4. Срок исковой давности по требованиям, указан-
ным в настоящей статье, составляет один год.»

Несомненно, в этой норме заложен эффектив-
ный механизм охраны регистрируемых имуще-
ственных прав. В то же время, если принять во 
внимание, что резолютивная часть судебного 
акта может быть двух видов:

а) в ней решен вопрос о наличии или отсутствии 
права либо обременения недвижимого имуще-
ства, о возврате имущества во владение его соб-
ственника, о применении последствий недействи-
тельности сделки в виде возврата недвижимого 
имущества одной из сторон сделки (именно та-
кие решения являются основанием для внесения 
соответствующей записи в ЕГРП);

б) в решении суда о признании сделки недей-
ствительной, НЕ применены последствия ее не-
действительности. Эти решения НЕ являются осно-
ванием для внесения записи в ЕГРП.

На такую особенность судебных решений и их 
значимость с точки зрения оснований внесения 
записи в ЕГРП (т.е. регистрации и, соответствен-
но, охраны прав на имущество) указано в пункте 
52 совместного Постановления Пленума ВС РФ и 
Пленума ВАС РФ от 29 апреля 2010 г. № 10/22.

Данная ситуация имеет явно отрицательные по-
следствия, поскольку лицо, имея вступившее в силу 
судебное решение о признании сделки недействи-
тельной, в котором не применены последствия 
ее недействительности, НЕ может обратиться с 
заявлением о внесении соответствующей записи 
о своем праве в ЕГРП. Таким образом, создаются 
условия к недостоверности сведений, содержа-
щихся в указанном реестре, что вводит субъектов 
гражданского оборота в заблуждение.

Практике известны и другие случаи, когда за-
пись в ЕГРП, нарушая право истца, одновремен-
но ограничивает возможные способы его защи-
ты, например:
– право собственности на один и тот же объект 

недвижимости зарегистрировано за разными 
лицами,

– право собственности на движимое имущество 
зарегистрировано как на недвижимое имуще-
ство, 

– ипотека или иное обременение прекратились.

В таких ситуациях истец не может защитить свое право путем его 
признания или истребования имущества из чужого незаконного 
владения, поскольку оспаривание зарегистрированного права или 
обременения может быть осуществлено лишь путем предъявления 
иска о признании права или обременения отсутствующими.

Кроме того, в пункте 53 указанного совместного Постановле-
ния ВС РФ и ВАС РФ отмечено, что ответчиками по иску, направ-
ленному на оспаривание прав или обременений, вытекающих из 
зарегистрированной сделки, являются ее стороны. Поэтому го-
сударственный регистратор не выступает ответчиком по таким 
искам. В то же время государственный регистратор может быть 
привлечен к участию по делам данной категории в качестве тре-
тьего лица, не заявляющего самостоятельных требований отно-
сительно предмета спора. Если иск, направленный на оспарива-
ние зарегистрированного права или обременения, все же предъ-
явлен к государственному регистратору, то суд, руководствуясь 
ч. 1 ст. 41 ГПК РФ или ч.ч. 1, 2 ст. 47 АПК РФ, осуществляет замену 
ненадлежащего ответчика. 

Важно! Государственный регистратор, руководствуясь ч. 2 ст.13 
ГПК РФ или ч. 1 ст. 16 АПК РФ, обязан внести запись в ЕГРП на осно-
вании судебного акта независимо от его участия в деле. 

Обратим внимание, несмотря на наличие судебного акта, явля-
ющегося основанием для внесения записи в ЕГРП, лицо, обраща-
ющееся с заявлением о регистрации, обязано представить ПОЛ-
НЫЙ комплект документов, которые необходимы для внесения 
записи в ЕГРП согласно Закону о регистрации прав на недвижи-
мость. Выполнить это требование в условиях, когда одна сторо-
на уклоняется от регистрации прав на имущество довольно труд-
но, поскольку необходимые документы могут находиться именно 
у другой стороны сделки.

 Как видим, процедура регистрации прав на имущество далека от 
совершенства, а возникающие проблемы зачастую обусловлены не 
только действиями участников имущественных правоотношений, 
но и недостатками норм действующих законов. Для убедительной 
иллюстрации этого вывода рассмотрим некоторые наиболее ча-
сто встречающиеся при регистрации прав на имущество вопросы 
и предпримем попытку сформулировать на них ответы.

Итак, обратимся к предварительному договору, по которому сто-
роны обязуются заключить в будущем договор о передаче имуще-
ства, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) 
на условиях, предусмотренных предварительным договором. В 
соответствии со ст. 429 ГК РФ предварительный договор заклю-
чается в форме, установленной для основного договора. Иначе 
говоря, если предметом основного договора будут являться пра-
ва на имущество, подлежащие государственной регистрации, то, 
следовательно, и предварительный договор должен быть заре-
гистрирован. Несоблюдение правил о форме предварительного 
договора влечет его ничтожность (п.2 ст. 429 ГК РФ).

Однако после вступления в силу Федерального закона от 30 де-
кабря 2012 г. № 302-ФЗ, дополнившего ГК РФ ст. 81, установившей 
правило о регистрации прав на отдельные виды имущества, возни-
кает вопрос о необходимости регистрации предварительного до-
говора, по которому НЕ происходит передача прав, соответствен-
но, отсутствует правовое основание для регистрации. 

Вместе с тем, если рассмотреть условия предварительного дого-
вора об обязанности сторон в будущем заключить основной до-
говор и передать права на имущество, то предварительный дого-
вор следует квалифицировать как обременение прав на имуще-
ство, которое согласно п.1 ст. 81 ГК РФ подлежит государственной 

регистрации. Таким образом, если заключается предварительный 
договор об имуществе, права на которое регистрируются, то у 
сторон возникает обязанность зарегистрировать обременение 
прав на предмет предварительного договора.

С учетом изложенного, можно смоделировать ситуацию заклю-
чения соглашения об отступном, когда субъекты договаривают-
ся о прекращении уже имеющегося, но еще неисполненного обя-
зательства путем передачи кредитору денег, имущества и т.п. в 
счет погашения должником своей обязанности исполнения (ст. 
409 ГК РФ). 

Посредством отступного кредитор получает компенсацию для 
удовлетворения своего материального интереса. Размер, сроки 
и порядок предоставления отступного устанавливаются сторо-
нами.

В соответствии с ныне действующим законодательством госу-
дарственной регистрации подлежит только переход права соб-
ственности на недвижимое имущество, предоставляемое в ка-
честве отступного. При этом само соглашение об отступном как 
сделка (договор) не регистрируется. Однако, если учесть, что с 
момента заключения указанного соглашения и до реальной пе-
редачи имущества в качестве отступного может пройти достаточ-
но много времени, в течение которого должник, пользуясь отсут-
ствием записи в ЕГРП, может продать это имущество и из выру-
ченной суммы оплатить долг, в том числе внесением суммы на 
депозит нотариуса. В то время как кредитор заинтересован в по-
лучении именно имущества, являющегося предметом соглаше-
ния об отступном.

В целях защиты прав кредитора, по нашему мнению, заключив 
соглашение об отступном, стороны должны зарегистрировать об-
ременение прав на имущество, которое планируется передать в 
качестве отступного. Правовым основанием для такого вывода яв-
ляется пункт 1 статьи 131 ГК РФ, устанавливающий положение – 
государственной регистрации подлежат право собственности и 
другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих 
прав, их возникновение, переход и прекращение. 

Похожая ситуация складывается в результате заключения ми-
рового соглашения, которым, если оно утверждено судом, сто-
роны прекращают спор (полностью или в части) на основе до-
бровольного урегулирования взаимных претензий и утвержде-
ния взаимных уступок. 

Мировое соглашение по своей сути является одним из средств 
защиты субъективных прав, по которому одна сторона может пере-
дать другой стороне имущество, права на которое подлежат госу-
дарственной регистрации. Суд, утверждая такое соглашение, обя-
зан убедиться в том, что сторона, передающая имущество, явля-
ется его собственником и ее право собственности на это имуще-
ство зарегистрировано в установленном законом порядке. Этот 
вывод основан на положении – право распоряжения имуществом 
принадлежит собственнику, если иное не предусмотрено зако-
ном или договором.11

Особого внимания заслуживает регистрация прав на объект, не 
завершенный строительством, как способ защиты прав и закон-
ных интересов. Дело в том, что ст. 130 ГК РФ относит объекты неза-
вершенного строительства к недвижимому имуществу. При этом 
ни ст. 130, ни иные статьи ГК РФ не содержат признаков, на осно-

8Позиция ВС РФ и ВАС РФ изложена с учетом положе-
ний Федерального закона от 30 декабря 2012 г. № 302-
ФЗ.

9http://www.pravo.gov.ru – 04.03.2013
10http://www.pravo.gov.ru – 08.05.2013

11Более подробно о мировом соглашении см.: Постановление Пленума ВАС РФ 
от 18.07.2014 № 50 «О примирении сторон в арбитражном процессе» // «Вест-
ник экономического правосудия РФ», 2014, № 9.
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вании которых такие объекты можно квалифи-
цировать как недвижимое имущество.

Официальная дефиниция объектов незавершен-
ного строительства установлена п. 10 ст. 1 Гра-
достроительного кодекса РФ, который признает 
объектами незавершенного строительства любые 
объекты капитального строительства – здание, 
строение, сооружение, строительство которых не 
завершено, за исключением временных построек, 
киосков, навесов и других подобных построек. 

Как усматривается из содержания данной ста-
тьи, в этом определении отсутствуют существен-
ные признаки нового объекта гражданских прав, 
позволяющие установить момент, с которого его 
можно отнести к недвижимому имуществу. Такой 
недостаток официальной дефиниции объекта не-
завершенного строительства послужил основани-
ем к научной дискуссии. В частности, одни авторы 
признают любой объект, незавершенный строи-
тельством, недвижимым имуществом, независимо 
от стадии строительства. Аналогичного мнения 
придерживается и судебная практика.12

Однако другая группа ученых аргументирует мне-
ние, что объект незавершенного строительства ни 
в коей мере не может считаться объектом недвижи-
мости, поскольку только регистрация прав в соот-
ветствии со ст. 219 ГК РФ является основанием при-
знания объекта недвижимостью. При этом объект 
незавершенного строительства, по общему прави-
лу, не подлежит государственной регистрации.13 
В. Р. Файзулин пишет о том, что в строительстве 
следует различать объект работ и результат ра-
бот. В первом случае – создаваемая вещь являет-
ся предметом действующего договора подряда, 
а во втором – вещь, созданная в результате де-
ятельности подрядчика. По итогам проведенно-
го исследования В.Р. Файзулин приходит к выво-
ду, что объект работ и результат работ – разные 
правовые категории. Далее он присоединяется к 
точке зрения, высказанной К.И. Скловским о том, 
что вещь, находящаяся в процессе создания, пред-
ставляет собой известную совокупность материа-
лов, конструкций, в которую вложен труд подряд-
чика, и которая не может являться объектом права 
собственности, поскольку в готовом виде она еще 
не существует.14 Следуя логике рассуждений этих 
авторов, можно сделать только один вывод: объ-
ект незавершенного строительства не может быть 
признан недвижимым имуществом, поскольку та-
ковое находится в процессе его создания. 

Вместе с тем, отметим, что К. И. Скловский, осно-
вываясь на новых нормах гражданского законо-
дательства, полагает, что объект незавершенно-
го строительства являет собой новый вид еди-
ного имущественного комплекса, включающего 
не только строительные материалы, но и стои-
мость затрат на их монтаж и прочее, который до 
признания его недвижимостью, вовлекается в 
гражданский оборот и может служить предме-
том сделок.15

По моему мнению, такая интерпретация объекта 
незавершенного строительства как гражданско-
правовой категории не позволяет квалифициро-
вать его как имущественный комплекс, поскольку 
за его пределами остаются части будущего объ-
екта недвижимости в виде конструкций и объем-
ных строительных систем, имеющих надземную 
и (или) подземную части.

Оригинальную научную позицию занял Д. Ю. Па-
тютко, приводящий аргументы о том, что с точки 
зрения классификации имущества на движимое 
и недвижимое, такие объекты следует признать 
комплексными, то есть занимающими промежу-
точное положение между недвижимостью и дви-
жимым имуществом, а также правами на них. С 
учетом изложенного Д. Ю. Патютко внес предло-
жение – выделить в системе объектов граждан-
ских прав имущественные комплексы. Права на 
такие объекты регистрировать только в случае 
введения их в гражданский оборот, посредством 
совершения каких-либо сделок, при условии, что 
такие объекты не являются предметом действую-
щего договора строительного подряда.16 

В подтверждение правильности этого вывода 
вспомним дело, опубликованное ВАС РФ, в ко-
тором изложена точка зрения высшей судебной 
власти: объект незавершенного строительства не 
может быть продан с публичных торгов в порядке 
исполнительного производства до тех пор, пока 
право собственности должника на данный объ-
ект не будет зарегистрировано самим должником 
или судебным приставом-исполнителем в соот-
ветствии со ст. 25 Закона о регистрации прав на 
недвижимость.17

Анализируя идею Д.Ю. Патютко об имуществен-
ных комплексах как самостоятельных объектах 
гражданских прав, следует отметить, что на самом 
деле такие комплексы уже существуют. К приме-
ру, статья 132 ГК РФ определяет правовой статус 

предприятия как имущественный комплекс, используемый для 
осуществления предпринимательской деятельности. Предпри-
ятие в целом как имущественный комплекс признается недви-
жимостью.

Иное дело, что на практике совершать сделки, предметом ко-
торых является предприятие как имущественный комплекс, до-
вольно затруднительно, поскольку в состав такого комплекса вхо-
дят все виды имущества, предназначенные для его деятельно-
сти, включая земельные участки, здания, сооружения, оборудо-
вание, инвентарь, сырье, продукцию, права требования, долги, а 
также права на обозначения, индивидуализирующие предприя-
тие, его продукцию, работы и услуги (коммерческое обозначение, 
товарные знаки, знаки обслуживания), и другие исключительные 
права, если иное не предусмотрено законом или договором (п. 2 
ст. 132 ГК РФ). При этом для каждого из видов перечисленного 
имущества установлены особенности правового регулирования 
и объединение их в одном комплексе привело к тому, что переход 
прав на предприятие подлежит регистрации в различных ведом-
ствах, каждое из которых имеет существенные особенности.  По-
этому гражданский оборот предприятий как объектов граждан-
ских прав сопровождается значительными трудностями и очень 
«растянут» по времени. Такая ситуация явно не соответствует ин-
тересам субъектов рынка.

Однако потребность в вышеуказанных сделках существует, поэ-
тому законодатель предпринял попытку найти более эффективный 
способ решения проблемы. Для этого на основании Федерально-
го закона от 02.07.2013 № 142-ФЗ Гражданский кодекс РФ допол-
нен статьей 133.1 «Единый недвижимый комплекс».

Важно! Единый недвижимый комплекс имеет статус объекта граж-
данского ОБОРОТА, под которым понимается совокупность объ-
единенных единым назначением зданий, сооружений и иных ве-
щей, неразрывно связанных физически или технологически, в том 
числе линейных объектов (железные дороги, линии электропе-
редачи, трубопроводы и др.), либо расположенных на одном зе-
мельном участке, если в едином государственном реестре прав 
на недвижимое имущество зарегистрировано право собственно-
сти на совокупность указанных объектов в целом как на одну не-
движимую вещь, которая признается неделимой.

Последнее положение обладает особой актуальностью для прав 
и интересов лиц, участвующих в правоотношениях по поводу не-
делимых вещей вообще и единого недвижимого комплекса в част-
ности, так как взыскание на такую вещь может быть обращено 
только в целом, если законом или судебным актом не установле-
на возможность выделения из неделимой вещи ее составной ча-
сти (ст.133 ГК РФ). 

Оценивая внесенные дополнения норм ГК РФ, отметим, эта нор-
ма явно не соответствует поставленной цели, поскольку осущест-
вление прав в отношении таких объектов затруднено. Особенно 
в случаях, когда данный комплекс будет дополнен новым объек-
том, права на который также необходимо отразить в ЕГРП. Имен-
но поэтому в настоящее время обсуждается вопрос об исключе-
нии из ГК РФ нормы о едином недвижимом комплексе и целесо-
образности его замены на сложную недвижимость (СН).

По мнению инициаторов модернизации объектов недвижимо-
сти, главное отличие предлагаемого объекта прав – сложной не-
движимости – от единого недвижимого комплекса состоит в том, 
что СН будет включать в себя  права на земельный участок, если 
он находится в собственности лица, которому принадлежат все 
здания и сооружения, расположенные на данном участке. Разра-

ботчики убеждены, что их проект позволит решать все вопросы 
гражданского оборота сложной недвижимости комплексно.18 С 
моей точки зрения, такие поспешные изменения норм ГК РФ не 
способны принести ожидаемый эффект.

Продолжая тему регистрации прав на недвижимое имущество 
как существенный элемент охраны прав субъектов гражданско-
го оборота, обратимся к смешанному договору, в котором содер-
жатся элементы различных договоров, предусмотренных зако-
ном или иными правовыми актами (п. 3 ст. 421 ГК РФ), поскольку 
в законодательстве России нет прямого ответа на ситуации, ког-
да предметом договора являются два и более вида имущества, 
при этом государственной регистрации подлежат права не на все 
виды имущества. 

Судебная практика рассмотрения споров о необходимости ре-
гистрации прав на предмет смешанного договора исходит из по-
следствий совершаемой сделки. В частности, если для предмета 
договора устанавливается единая совокупность прав и обязан-
ностей, несмотря на различные виды имущества, то регистрации 
подлежат права на все виды имущества. К примеру, при купле-
продаже предприятия как имущественного комплекса регистри-
руются не только права на данное предприятие, но и на обору-
дование, которое передается одновременно с предприятием и 
будет использоваться в качестве составной части имуществен-
ного комплекса. 

Однако, если в договоре продажи предприятия как имуществен-
ного комплекса содержатся условия о поставке в будущем обо-
рудования, необходимого для эксплуатации продаваемого пред-
приятия, то регистрируются только права на то имущество, ко-
торое входит в имущественный комплекс на момент заключения 
договора.

Принимая во внимание уровень развития рыночных отношений 
и ускорение имущественного оборота, вспомним договор просто-
го товарищества, посредством которого осуществляется переход 
прав на имущество, вносимое в качестве вклада в совместную де-
ятельность, от одного субъекта к другим участникам договора (ст. 
1043 ГК РФ). Особенность этого договора состоит в том, что вкла-
дом может выступать имущество, права на которое подлежат го-
сударственной регистрации. Согласно действующему законода-
тельству договор простого товарищества не регистрируется. В то 
же время, вносимое участником-собственником в качестве вклада 
имущество поступает в общую долевую собственность всех лиц, 
подписавших этот договор, за исключением случаев, предусмо-
тренных п. 3 ст. 1041 ГК РФ, когда взнос гражданина предназначен 
только для «финансирования строительства», скажем, конкретной 
квартиры. При этом ВАС РФ разъяснил, что если одна из сторон 
уклоняется от государственной регистрации возникновения об-
щей долевой собственности сторон на вклад, суд вправе по тре-
бованию другой стороны принять решение о государственной 
регистрации перехода недвижимого имущества в общую доле-
вую собственность. Так, между акционерным обществом и обще-
ством с ограниченной ответственностью был заключен договор 
о совместной деятельности, по которому акционерное общество 
обязалось в качестве своего вклада внести здание, а общество с 
ограниченной ответственностью – денежные средства. Размеры 
вкладов были равными.

В соответствии с условиями договора общество с ограниченной 
ответственностью перечислило денежные средства, составляю-

12См., например: Практика применения Гражданского ко-
декса РФ, части первой / Под общ. ред. В. А. Белова. М., 
2010. [электрон. ресурс] // СПС ГАРАНТ.

13Суханов Е. А. Приобретение и прекращение права соб-
ственности // Хозяйство и право. 1998. № 6. [электрон. 
ресурс] // СПС ГАРАНТ.

14Файзулин В.Р. Договор строительного подряда по россий-
скому гражданскому праву // Дисс...канд. юрид. наук. М., 
2005. С. 44.

15Скловский К.И. Собственность в гражданском праве. М., 
Статут. 2010. С. 820 – 821.

16Патютко Д.Ю. Объекты незавершенного строительства как 
гражданско-правовая категория // Дисс...канд. юрид. наук. 
М., 2011. С.31 – 32.

17П. 17 Информационного письма Президиума Высшего Ар-
битражного Суда РФ от 16 февраля 2001 г. № 59 «Обзор 
практики разрешения споров, связанных с применени-
ем Федерального закона «О государственной регистра-
ции прав на недвижимое имущество и сделок с ним» // 
Вестник ВАС РФ. 2001. № 4. 18Текст проекта и его обсуждение см. на сайте www.regulation.gov.ru
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щие его вклад, на счет акционерного общества, которому было 
поручено ведение общих дел. Договор не предусматривал какого-
либо специального оформления сторонами факта внесения акци-
онерным обществом здания в общую долевую собственность то-
варищей. Однако по условиям договора акционерное общество 
было обязано зарегистрировать общую долевую собственность 
товарищей на вносимое здание. Такая регистрация не была им 
произведена.

Общество с ограниченной ответственностью заявило иск о го-
сударственной регистрации перехода здания в общую долевую 
собственность сторон по договору о совместной деятельности. 
Ответчик, возражая против иска, указал, что договор не был за-
регистрирован и поэтому считается незаключенным, и, следова-
тельно, истец не вправе на основании условий этого договора 
требовать государственной регистрации перехода здания в об-
щую долевую собственность.

Арбитражный суд, удовлетворяя иск, в решении указал, что до-
говор простого товарищества, по которому одна из сторон обязу-
ется внести в товарищество недвижимое имущество, не подлежит 
обязательной государственной регистрации в силу пункта 1 статьи 
164 ГК РФ, так как требования статей 1041 – 1054 ГК РФ не преду-
сматривают государственной регистрации такого договора.

Далее суд указал, поскольку ответчик не зарегистрировал в срок, 
установленный договором, общую долевую собственность това-
рищей на здание, вносимое им в виде вклада в простое товари-
щество, истец имеет право требовать регистрации перехода зда-
ния в общую долевую собственность. В данном случае в соответ-
ствии с пунктом 1 статьи 6 ГК по аналогии применяются требова-
ния пункта 3 статьи 551 ГК.

В связи с изложенным, арбитражный суд удовлетворил иско-
вые требования истца и принял решение о государственной ре-
гистрации учреждением юстиции перехода здания в общую до-
левую собственность сторон.19 

С нашей точки зрения, руководствуясь имеющейся на момент 
рассмотрения дела законодательной базой, суд вынес правильное 

19П. 18 Информационного письма Президиума Высшего Арбитражного Суда 
РФ от 16 февраля 2001 г. № 59.

В. Н. Синельникова: Жылжымайтын мүлікке құқықты мемле-
кеттік тіркеу – РФ азаматтық айналым субъектілердің құқықтарын 
қорғаудың елеулі элементі.

Мақалада азаматтық айналым субъектілердің құқықтарын күзету және 
қорғау көз қарасында жылжымайтын мүлікке құқықты мемлекеттік 
тіркеу ресейлік жүйесінің маңызды құқықтық сұрақтар талданыла-
ды; аталған мәселе бойынша ғалымдардың және соттардың ойла-
ры берілген; авторлық ұстаным дәлелденген. 

Түйінді сөздер: жылжымайтын мүлік, құқықтарды тіркеу, мүлікке 
құқықты күзету және қорғау, біріңғай жылжымайтын кешен, 
кәсіпорын мүліктік кешен ретінде, қыйын жылжымайтын мүлік, 
БМҚР, мемлекеттік тіркеуші, азаматтық айналым объектісі, азаматтық 
құқық объектісі.

V. Sinelnikova: The state registration of the rights for real estate – 
an essential element of protection of the rights of subjects of a 
civil turn of Russian Federation.

The article analyzes topical legal issues of the Russian system of the 
state registration of the rights for real estate from the point of view 
of protection and protection of the rights of subjects of a civil turn. 
The author presents opinions of scientists and courts on this problem 
and reasons his position.

Keywords: real estate, registration of the rights, protection and protection 
of the rights for property, uniform immovable complex, enterprise as 
property complex, difficult real estate, EGRP, state registrar, object of 
a civil turn, object of the civil rights.

решение. Однако, принимая во внимание уточненную Федераль-
ным законом от 2 октября 2007 г. № 225-ФЗ редакцию п. 3 ст. 551 
ГК РФ, добавим, что в настоящее время акционерное общество 
как сторона, необоснованно уклоняющаяся от государственной 
регистрации перехода права собственности, должна была бы воз-
местить обществу с ограниченной ответственностью убытки, вы-
званные задержкой регистрации.

Таковы некоторые актуальные правовые вопросы российской си-
стемы государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
с точки зрения охраны прав субъектов гражданского оборота.
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В ынесение объективных решений по имущественным спо-
рам в рамках гражданского процесса во многом зависит 
не только от наличия и качества представленных сторона-

ми спора доказательств, но и зачастую от некоторых формальных 
оснований, к числу которых можно отнести своевременное полу-
чение сторонами вызовов и уведомлений различного характера, 
направляемых им рассматривающим спор субъектом. На практи-
ке по этому основанию возникают вопросы у лиц, обратившихся 
за разрешением спора в международные арбитражи. Один из та-
ких вопросов – определение порядка направления судебных по-
весток и уведомлений сторонам спора, которым следует руковод-
ствоваться Международному Коммерческому Арбитражному суду 
при Торгово-Промышленной палате РФ, находящемуся на терри-
тории Российской Федерации, при решении споров между юри-
дическим лицом, зарегистрированным на территории Российской 
Федерации, и юридическим лицом, зарегистрированным на тер-
ритории Республики Казахстан. В частности, является ли обязан-
ностью Международного арбитражного суда при направлении 
судебных повесток и уведомлений сторонам спора руководство-
ваться нормами Конвенции «О правовой помощи и правовых от-
ношениях по гражданским, семейным и уголовным делам», заклю-
ченной 22 января 1993 г. в Минске между Республикой Армения, 
Республикой Беларусь, Республикой Казахстан, Республикой Кыр-
гызстан, Республикой Молдова, Российской Федерацией, Респу-
бликой Таджикистан, Туркменистаном, Республикой Узбекистан 
и Украиной и вступившей в силу для Российской Федерации 10 

декабря 1994 г., для Республики Казахстан – 31 марта 1993 г. (да-
лее – Минская конвенция).1

В соответствии с Типовым Законом Комиссии ООН по праву меж-
дународной торговли ЮНСИТРАЛ «О международном торговом 
арбитраже» от 21 июня 1985 г. с изменениями от 7 июля 2006 г. 
(далее – Типовой Закон),2 на основе которого разработаны регла-
менты международных арбитражей Российской Федерации и Ре-
спублики Казахстан, под термином «суд» понимается «учрежде-
ние или орган судебной системы государства» (ст. 2 Типового За-
кона), то есть государственные суды. 

Данное положение подтверждается также нормами Конститу-
ций обоих государств. Так, ст. 118 Конституции РФ регламентиру-
ет: «1. Правосудие в Российской Федерации осуществляется толь-
ко судом».3 Ст. 75 Конституции РК гласит: «1. Правосудие в Респу-
блике Казахстан осуществляется только судом». При этом суда-
ми Республики являются Верховный Суд, местные и другие суды, 
учреждаемые законом (п. 3 ст. 75 Конституции РК).4 Аналогичные 
нормы закреплены и в Конституции РФ.

Законы «О международном коммерческом арбитраже» РФ от 7 
июля 1993 г. № 5338-I и Республики Казахстан «О коммерческом 
арбитраже» от 28 декабря 2004 г. № 23 содержат аналогичные нор-
мы и для обозначения государственных судов применяют допол-
нительно также термин «компетентный суд».5

Под термином «арбитраж», «арбитражный суд» в соответствии 
с той же статьей 2 Типового Закона, названными выше законами 
РФ и РК понимаются так называемые «негосударственные» суды, 
то есть организации, не входящие в государственную судебную 
систему, рассматривающие имущественные споры, в том числе с 
«иностранным элементом».

Для целей настоящего исследования определяющее значение име-
ет также уяснение термина «судебные повестки и уведомления». 
Следует отметить, что Типовой Закон не содержит термина «судеб-
ные повестки», а оперирует только терминами «письменные сооб-

В статье рассматриваются теоретические и практические во-
просы действия ратифицированной государствами международ-
ной конвенции по субъектам на примере Конвенции «О право-
вой помощи и правовых отношениях по гражданским, семейным 
и уголовным делам», заключенной 22 января 1993 г. в Минске, 
относительно деятельности Международного Коммерческого 
Арбитражного суда при Торгово-Промышленной палате Россий-
ской Федерации.

Ключевые слова: суд, международный арбитраж, имуществен-
ный спор, конвенция, ЮНСИТРАЛ, Типовой закон, повестки, вы-
зовы, извещения, международный договор.
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