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Аннотация. Исследованы вопросы добросовестности и 

недействительности сделок с недвижимым имуществом. Проведен анализ 

как действующего законодательства, регулирующего данную сферу 

правоотношений, так и соответствующей судебной практики. Выявлены 

и рассмотрены различные проблемы, которые возникают при 

разграничении добросовестности и недействительности сделок с 

недвижимостью, а также при защите прав на нее в судебном порядке. 

Обоснована необходимость дальнейшего совершенствования как 

законодательного регулирования соответствующей сферы 

правоотношений, так и системы государственной регистрации 

недвижимости. 
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Принцип добросовестности является одним из важнейших в 

гражданском праве. В соответствии с ним за участниками закрепляется 

обязанность учитывать права и законные интересы другой стороны при 

установлении, осуществлении и защите своих гражданских прав, а также 

при исполнении обязанностей.  Категория добросовестности активно 

используется в праве в случаях, когда толкование закона расходится с 

духом права. Иными словами, поскольку при совершении сделок с 

недвижимостью могут быть затронуты права третьих лиц, принцип 

добросовестности призван ограничивать осуществление гражданских прав, 

так как обязывает учитывать права и обязанности других лиц [1]. Так, 

например, согласно п. 1 ст. 302 Гражданского кодекса РФ (ГК РФ), в 

случае выбытия имущества помимо воли собственника или законного 

владельца оно может быть истребовано у лица (добросовестного 

приобретателя), которое не знало и не могло знать, что приобрело данное 

имущество по возмездной сделке у иных лиц, не имеющих право его 

отчуждать [2]. 

https://www.teacode.com/online/udc/34/347.214.2.html
https://www.teacode.com/online/udc/34/347.132.html
https://www.teacode.com/online/udc/33/332.7.html
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В п. 39 Постановления Пленума Верховного Суда РФ и Пленума 

Высшего Арбитражного Суда РФ от 29.04.2010 № 10/22 «О некоторых 

вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, 

связанных с защитой права собственности и других вещных прав» [3] 

(Постановления № 10/22) указано, что возражения ответчика о 

добросовестности не могут быть приняты судом во внимание, если 

собственник докажет факт выбытия имущества помимо его воли. Если 

имущество приобретено безвозмездно от лица, которое не имело права его 

отчуждать, собственник вправе истребовать имущество во всех случаях 

(см. п. 2 ст. 302 ГК РФ). 

В Постановлении Конституционного Суда РФ от 07.02.2023 № 6-П 

«По делу о проверке конституционности подп. 1 п. 12 ст. 61.11 Феде-

рального закона “О несостоятельности (банкротстве)” и п. 3.1 ст. 3 Феде-

рального закона “Об обществах с ограниченной ответственностью” в связи 

с жалобой гражданина И.И. Покуля» [4] (Постановление КС РФ № 6-П) 

указано, что собственник должен истребовать имущество из незаконного 

владения третьего лица по виндикационному иску. Положения о 

двусторонней реституции в данном случае не применяются в связи с тем, 

что при использовании положений ст. 167 ГК РФ собственник, признав все 

последующие сделки недействительными, смог бы впоследствии 

истребовать все имущество себе в порядке реституции, что нарушило бы 

гражданский оборот и установленные Конституцией РФ [5] гарантии 

защиты прав [6]. 

Согласно общему правилу, в соответствии с п. 6 ст. 8.1 ГК РФ 

добросовестным является тот, кто полагался на данные, содержащиеся в 

Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН). 

Объективная добросовестность установлена в ст. 10 ГК РФ, а также в 

нормах процессуальных кодексов (см. ст. 53, 65 Арбитражного 

процессуального кодекса РФ [7], 56 Гражданского процессуального 

кодекса РФ [8]). 

Субъективную добросовестность как общую меру обеспечить крайне 

сложно, поэтому в Постановлении № 10/22 «не мог знать» превращается в 

«не должен был знать, но обязан принять все разумные меры для 

выяснения правомочий продавца на передачу имущества» [9]. Суды 

учитывают, принимались ли разумные меры, а именно выявлял ли 

покупатель пороки сделки (в частности, проверялось ли наличие 

обременений на объекте, производился ли внешний осмотр объекта, 

ознакомился ли покупатель со всеми правоустанавливающими 

документами на недвижимость) [10]. Отметим, что в ст. 302 ГК РФ для 

приобретателей жилого помещения законодатель все-таки пытается 

установить указанную добросовестность («он не знал» и «не мог знать»). 
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В п. 38 Постановления № 10/22 изложено, что факт добросо-

вестности является возражением ответчика против виндикационного иска, 

которая (т.е. добросовестность) и доказывается последним. Позже 

(конкретнее, после принятия Постановления Пленума Верховного Суда РФ 

от 23.06.2015 № 25 «О применении судами некоторых положений раздела I 

части первой Гражданского кодекса РФ» [11]) п. 38 Постановления № 

10/22 отменили, была установлена презумпция добросовестного 

приобретателя. Теперь истец должен доказать не только свое право 

собственности и незаконность владения ответчика, безвозмездность 

сделки, но и его недобросовестность, что стало соответствовать позициям, 

выраженны м в Постановлении КС РФ № 6-П. 

Положения Постановления Конституционного Суда Российской 

Федерации от 22.06.2017 № 16-П «По делу о проверке конституционности 

положения пункта 1 статьи 302 Гражданского кодекса РФ в связи с 

жалобой гражданина А.Н. Дубовца» [12] (Постановление КС РФ № 16-П) 

стали причиной внесения изменений в п. 4 ст. 302 ГК РФ, и оно оказалось 

шире, чем само постановление, так как ограничило виндикацию 

трехлетним сроком давности, исчисляемым с момента внесения в ЕГРН 

записи о праве собственности первого приобретателя. При этом истечение 

указанного срока влияет на начало течения срока приобретательной 

давности. Вместе с тем в п. 4 ст. 234 ГК РФ отмечено, что течение срока 

приобретательной давности в отношении объектов, которые могут быть 

истребованы по правилам ст. 301–305 ГК РФ, наступает с момента 

государственной регистрации соответствующих прав. Тем самым 

смешиваются институты приобретательной давности и защиты 

добросовестного приобретателя, где последний – это, по сути, частный 

случай владения по давности.  
Впоследствии п. 2 ст. 223 ГК РФ был дополнен абз. 2, в котором 

сказано, что собственность добросовестного приобретателя возникает с 

момента государственной регистрации, за исключением случаев, 

предусмотренных ст. 302 ГК РФ, в связи с возникшими проблемами 

правоприменительного характера и имевшей место судебной практикой, 

когда суды признавали истца по виндикационному иску собственником 

имущества, а в резолютивной части отказывали в связи с добро-

совестностью приобретателя. 

В то же время в соответствии с п. 3 ст. 223 ГК РФ добросовестный 

приобретатель жилого помещения, в удовлетворении иска к которому 

отказано на основании п. 4 ст. 302 ГК РФ, признается собственником 

жилого помещения с момента государственной регистрации его права 

собственности. В таком случае право собственности добросовестного 

приобретателя может быть оспорено в судебном порядке и жилое 

помещение может быть истребовано у него согласно п. 1 и 2 ст. 302 ГК РФ 

consultantplus://offline/ref=D6937E2B02C6ADA1012C9652B1505B0E22ACAB5BF474A503C102E61804F75E7E2360A894DB62D2B962D0A15DB9UCUFK
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лишь по требованию лица, не являющегося субъектом гражданского права, 

которое указано в п. 1 ст. 124 ГК РФ. Представляется, что таким образом 

законодатель усложнил институт защиты добросовестного приобретателя. 

Достаточно было дополнить абз. 2 п. 2 ст. 223 ГК РФ отсылкой к п. 4 

ст. 302 ГК РФ, так как п. 3 ст. 223 ГК РФ, по сути, дублирует абз. 2 п. 2 

ст. 223 ГК РФ. 

Следует также согласиться с тем, что широко распространяется 

подход, изложенный в  Постановлении КС РФ № 16-П [13], так как право 

на жилище и право собственности, декларируемые в ст. 35 и 40 

Конституции РФ, являются равнозначными (то есть нельзя отдавать 

предпочтение одному из них). 

Таким образом, можно констатировать, что дальнейшего 

совершенствования требует как система законодательного регулирования 

соответствующей сферы правоотношений, так и сама система 

государственной регистрации недвижимости (при этом основной упор 

должен делаться на достоверности и сохранности сведений об объектах 

недвижимости и правах на них).  
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REAL ESTATE TRANSACTIONS: 

CURRENT PROTECTION ISSUES 
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Abstract. The issues of good faith and invalidity of real estate 

transactions are investigated. The analysis of both the current legislation 

regulating this sphere of legal relations and the relevant judicial practice is 

carried out. Various problems that arise when distinguishing between good faith 

and invalidity of real estate transactions, as well as when protecting rights to it 

in court, are identified and considered. The necessity of further improvement of 

both the legislative regulation of the relevant sphere of legal relations and the 

system of state registration of real estate is substantiated. 
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