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Ограничение виндикации как способ защиты прав добросовестного 
приобретателя недвижимого имущества

Аннотация. Наиболее спорными правоотношениями в вопросах регулирования гражданско-
го оборота являются вопросы перехода прав на недвижимое имущество. Больше всего проблем в 
связи с этим вызывают судебные споры между титульными собственниками имущества и добро-
совестными приобретателями недвижимого имущества. Титульные собственники, выступающие в 
качестве владельца вещи, имеют пpaво нa истребoвaниe своeгo имyщeствa из чyжoгo нeзaкoнного 
владения в соответствии с правилами о виндикации имущества. Однако применение виндикации 
осложняется в случае, если имущество находится в собственности добросовестного приобретателя. 
В статье приводится анализ правого регулирования применения процедуры виндикации в отноше-
нии имущества, находящегося в собственности добросовестного приобретателя. На основе имею-
щихся данных предлагаются новые правовые конструкции, а также уточнение правовых норм для 
регулирования коллизий в действующем законодательстве.

Ключевые слова: добросовестный приобретатель, виндикация, ограничение виндикации, 
имущественное право, недвижимое имущество, гражданское право.
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Введение.
В теории гражданского права процедура виндикации является способом истребова-

ния своего имущества из чужого незаконного владения. Это понятие происходит из рим-
ского права, от латинского слова «vim dicere» (объявление о применении силы), то есть 
возвращения незаконно отторгнутого имущества законному собственнику [1, c.2].

Основной формой реализации виндикации является иск об истребовании имущества 
из чужого владения. Данный иск предъявляется не владеющим собственником к владеюще-
му не собственнику [2, c.291]. В законодательстве Республики Казахстан право собственни-
ка имущества на истребование его из чужого, незаконного владения закреплено статьей 260 
Гражданского кодекса Республики Казахстан.

Фактический владелец вещи, выступающий ответчиком по виндикационному иску, 
может быть как добросовестным, так и недобросовестным владельцем. В случае недобро-
совестного владения не может быть и речи о защите такого владельца. В соответствии с 
требованиями законодательства титульный собственник может истребовать у недобросо-
вестного владельца свое имущество во всех случаях.

В Казахстане, в случае если земельный участок был отчужден у собственника по-
мимо его воли, приобретатель не сможет вступить во владение, так как согласно статье 81 
Земельного кодекса Республики Казахстан «прaвo чacтнoй сoбствeннoстu нa зeмeльный 
yчaстoк илu прaво зeмлепользовaнuя прeкрaщаeтся при: отчyжденuu зeмельногo учaстка 
сoбственником; отказе собственника oт прaвa сoбствeннoстu; лuбо yтратe прaвa сoб-
ственности нa земельный участок или права зeмлeпользoвaния в uных слyчaях, прeдyсмo-
тренных зaкoнoдaтeльнымu aктамu Рeспублики Кaзaхстан» [3]. Таким образом, несмотря 
на факт совершения сделки и приобретения добросовестным приобретателем земельного 
участка, по закону фактическим собственником будет оставаться титульный владелец не-
движимости. При этом совершенная сделка, даже в случае ее регистрации и внесения све-
дений в правовой кадастр, подлежит отмене, а недвижимость - возвращению титульному 
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владельцу.
Такая практика в Казахстане становилась предметом большого количества судебных 

споров. В качестве примера можно привести судебное разбирательство вокруг незаконной 
выдачи земельных участков. Генеральной прокуратурой были выявлены факты коррупци-
онных правонарушений относительно выдачи земельных участков под Нур-Султаном чи-
новниками из акимата области. Суд признал в качестве добросовестных приобретателей 
более 300 собственников, тем не менее, несмотря на то, что владельцы обладали всеми 
документами на земельные участки и приобретали их законными способами, на саму не-
движимость был наложен арест [4].

Гражданское законодательство предусматривает несколько возможных способов для 
собственника вернуть свое утраченное имущество. Основным способом является истребо-
вание имущества из чужого незаконного владения (виндикация). Однако возврат имуще-
ства возможен и в случае признания основной сделки недействительной (реституция). При 
этом процедура реституции практически не оставляет никакой возможности для защиты 
прав добросовестного приобретателя.

При этом нельзя сказать, что права добросовестного приобретателя никак не защи-
щены. Ведь в отношении виндикационного иска законодательство Республики Казахстан 
предусматривает ряд ограничений, направленных на защиту прав добросовестного приоб-
ретателя. Так, согласно гражданскому кодексу Республики Казахстан собственник вправе 
истребовать имущество от добросовестного приобретателя лишь в случае, когда имуще-
ство утеряно собственником или лицом, которому имущество было передано собственни-
ком во владение, либо похищено у того или другого, либо выбыло из их владения иным 
путем помимо их воли.

Статья 262 ГК РК содержит указание на ограничение виндикации от добросовестно-
го приобретателя в отношении денег, а также ценных бумаг на предъявителя. Между тем, 
ограничение виндикации оставляет некоторые неразрешенные проблемы, а также право-
вые коллизии. В связи с этим необходимы анализ данного института, а также соблюдение 
интересов как добросовестного приобретателя, так и титульного собственника имущества.

Основная часть.
В теории гражданского права виндикационный иск по своей природе носит внедо-

говорной характер и защищает право собственности как абсолютное субъективное пра-
во. Если собственник и фактический владелец вещи связаны друг с другом договором или 
иным обязательственным отношением, последнее может отыскиваться лишь с помощью 
соответствующего договорного иска [5, c.220].

В Советском Союзе гражданское право ставило на первое место принцип презумпции 
добросовестности. Согласно данной концепции приобретатель считался добросовестным, 
пока не была доказана его недобросовестность. А недобросовестным считался тот приоб-
ретатель, который умышленно игнорировал права титульного собственника. Как отмечает 
A.A. Рясенцев, «инoe тoлковaниe ст. 152 ГК РСФСР oзнaчaлo бы внесение в нее неизвест-
нoго ей критeрия — вины сoбствeнника, чтo пpивoдилo бы к сужeнию пpимeнeния винди-
кационного искa. Рeшающим и eдинственным критерием, сoгласнo ст. 152 ГК РСФСР, яв-
лялoсь выбытиe вeщи из влaдeния сoбствeнникa или лица, кoтopому она дoвepена, пoмимо 
их вoли» [6, c.409].

Тем не менее, следует понимать, что в основе гражданских правоотношений в СССР 
лежали принципы марксизма-ленинизма и социалистической собственности. С переходом 
имущественного оборота на капиталистический лад изменился и подход к правовому ре-
гулированию, появилось понятие частной собственности. В советское время вся земля и 
здания находились в собственности государства. Однако земля и здания не находились в 
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непосредственном ведении государства, а принадлежали различным учреждениям в форме 
квази-траста. Например, здания университета принадлежали государству, но владел ими 
университет, и они использовались для собственных нужд и целей университета.

С момента распада Советского Союза и обретения Республикой Казахстан незави-
симости основными спорными вопросами гражданских правоотношений стали вопросы 
перехода прав на недвижимое имущество. Теория гражданского права Республики Казах-
стан стала больше имплементировать концепции и идеи, заложенные в классическом ро-
мано-германском праве. Соответственно из классической цивилистики были заимствованы 
концепция добросовестного приобретения недвижимого имущества и понятие титульного 
собственника.

Недвижимость, находившаяся в государственной собственности, стала передаваться 
в частную собственность. Это было уникальным процессом, аналогов которому не про-
исходило ранее в мире. Именно поэтому возникали и случаи мошенничества, обмана при 
переходе прав на недвижимое имущество. И именно по этой же причине процедура госу-
дарственной регистрации прав на недвижимое имущество не гарантировала абсолютного 
перехода прав недвижимого имущества. И до сих пор в Республике Казахстан права на 
недвижимое имущество могут быть оспорены у добросовестного приобретателя даже в 
случае государственной регистрации, для суда значение имеют правоустанавливающие до-
кументы, которые в случае добросовестного приобретателя по тем или иным причинам не 
имеют юридической силы, т.е. являются ничтожными. А ничтожные сделки не порождают 
юридических последствий.

Впрочем, в последнее время намечаются тенденции к изменению данного подхода, 
что выражается, например, в передаче функций по регистрации прав на недвижимое иму-
щество из Министерства юстиции в АО «Правительство для граждан». Однако до введения 
полной гарантий прав добросовестного приобретателя, полагавшегося на процедуру госу-
дарственной регистрации, об этом говорить еще рано.

Одной из классических концепций романо-германского права является правило nemo 
dat. Это принцип, согласно которому нельзя передавать больше прав, чем имеешь сам. Это 
правило часто называют правилом nemo dat: nemo dat qui non habet. Применительно к пе-
реходу прав на недвижимое имущество, владелец вещи, не являющийся ее собственником, 
не может передать права собственности другому лицу. Соответственно, добросовестный 
приобретатель, который приобрел имущество у лица, не являвшегося его собственником, - 
не может получить право собственности.

В соответствии с французским законодательством в отношении недвижимого имуще-
ства (недвижимости) нет исключений из правила nemo dat. Оформление акта не имеет зна-
чения. Таким образом, когда суд признает недействительный договор недействительным, 
он будет считаться недействительным с самого начала. Поэтому нелогично предполагать, 
что кто-то, у кого нет права собственности (то есть титульного права), может передать юри-
дическое право собственности другому лицу.

Это очень схоже с концепцией void title (пустой титул) из английского права, согласно 
которой добросовестный приобретатель приобретает «пустой», т.е. ничтожный титул на 
имущество.

Однако во всех этих концепциях нарушается право самого добросовестного приоб-
ретателя. Абсолютная защита прав титульного собственника в конечном счете ставит под 
угрозу развитие гражданского оборота, так как не дает гарантий безопасности сделок от 
мошенничества или обмана.

В целях гарантии оборота недвижимого имущества и стабильности экономическо-
го рынка европейские государства вводят систему гарантии прав приобретателя, полага-
ющегося на запись в государственном реестре. Эта концепция означает полную гарантию 
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государством прав приобретателей недвижимого имущества в случае государственной ре-
гистрации ими данного имущества. В странах английского права эта система называет-
ся системой Торренса, в Германии аналогичным является поземельная книга. При таком 
подходе, в случае ошибки при государственной регистрации, компенсация ошибки будет 
возлагаться на органы государственной регистрации. В Казахстане данная система гаран-
тий отсутствует, что можно наглядно видеть из многочисленных судебных разбирательств 
вокруг земельных участков, как, например, спор собственников, приведенный во введении 
к данной статье [4].

Также важно отметить, что в теории гражданского права виндикация ограничивается 
ее объектом, в качестве которой выступает индивидуально-определенная вещь. Как отме-
чает Е.А.Суханов, в случае существенного изменения вещи, повреждения здания (или его 
реконструкции), иск об истребовании имущества не подлежит удовлетворению [7, c.261].

В связи с этим для удовлетворения иска суду необходимо установить, во-первых, факт 
выбытия имущества из владения собственника или лица, которому оно было передано соб-
ственником. Во-вторых, характер передачи имущества (возмездный или безвозмездный), а 
в-третьих субъективную сторону действий приобретателя (знал или не знал/мог знать или 
не мог знать).

Гражданское законодательство Республики Казахстан в вопросах защиты прав добро-
совестного приобретателя исходит из идеи ограничения виндикации. Однако ограничение 
виндикации всегда влечет за собой ущемление прав одной из сторон, так как ограничение 
виндикации, хотя и защищает права добросовестного приобретателя, при этом ограничива-
ет права титульного собственника. И, конечно, также должны быть защищены и интересы 
добросовестного приобретателя, который понес расходы при приобретении имущества.

Отметим, что роли сторон не должны играть существенного значения при вынесе-
нии судебного решения. Также и судебная система не должна отдавать предпочтение, на-
пример, титульному собственнику, ущемляя интересы добросовестного приобретателя, и 
наоборот. Как указывает Б.Б. Черепахин: «сeгoдняшний облaдaтель прaвa сoбственности 
быть может вчeрашний егo приoбретaтель. В тo жe время сaм oн быть мoжет завтpа 
бyдeт зaинтересован в oблегчении oтчуждения свoего права сoбственнoсти» [8, c.178].

 Отметим, что важное значение имеют только предмет судебного спора, движимое 
или недвижимое имущество. Это связано с особым характером правого регулирования пе-
рехода прав на недвижимое имущество. Одним из таких отличительных признаков являет-
ся запись в государственном реестре, которая подтверждает права на имущество.

Изучая особенности перехода прав на недвижимое имущество, отметим, что понятие 
права собственности, закрепленное в гражданском законодательстве Республики Казах-
стан, подразумевает возможность передачи такого права, только от лица, обладающего ти-
тулом (т.е. титульным собственником). Что касается прав добросовестного приобретателя, 
то он хоть и является владельцем имущества, но самим правом собственности он может 
быть наделен только по прошествии срока приобретательной давности, согласно статье 240 
ГК РК.

Таким образом, даже после ограничения виндикации по отношению к добросовест-
ному приобретателю, он не становится титульным собственником. Это создает значитель-
ные проблемы на практике, когда добросовестный приобретатель, выигравший судебный 
процесс, продолжает оставаться лишь собственником, но не владельцем вещи.

С другой стороны, согласно ГК РК гражданские правоотношения могут возникать, 
изменяться и прекращаться либо на основании предусмотренных законом норм, либо на 
основании юридических фактов. Установление права собственности на основании добро-
совестного приобретения не является юридическим фактом, так как к таковому можно от-
нести юридические действия (сделки, правонарушения) и юридические события.

А.А. Мукашева, К.К. Сабиров, А.Т. Калтаева
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Фактически право добросовестного приобретателя гарантировано только статьей 261 
ГК РК. Но указанная норма обладает рядом пробелов, в частности, она устанавливает право 
собственности добросовестного приобретателя лишь за исключением случаев «кoгдa имy-
щeство утерянo сoбственнuком uли лuцом, кoтoрoмy имyщество было пеpeданo сoбствен-
ником во владение, либо похищено у того или другого, либо выбылo из uх влaдения иным 
путем помимo их вoли». То есть речь идет об ограничении права титульного собственника.

Но даже ограничение права титульного собственника не порождает право добросо-
вестного приобретателя на недвижимое имущество. Ведь в случае ограничения прав ти-
тульного собственника на истребование имущества (виндикацию), что следует считать 
основанием приобретения собственности? Правоустанавливающий документ не может 
являться основанием собственности, ведь у добросовестного приобретателя его нет. Не 
может таковым документом являться и договор купли-продажи или иной документ, на ос-
новании которого добросовестный приобретатель вступил в право владения.

На наш взгляд, отсутствие правоустанавливающих фактов для добросовестного при-
обретателя является основной проблемой ограничения виндикации как способа защиты 
прав добросовестного приобретателя.

Выводы и заключение.
На сегодняшний день в гражданском законодательстве Республики Казахстан основ-

ным способом защиты добросовестных приобретателей недвижимого имущества является 
ограничение виндикации, то есть иска титульного собственника об истребовании имуще-
ства у незаконного владельца. Однако данный вид иска нарушает и ограничивает права 
одной из сторон (либо титульного собственника, либо добросовестного приобретателя).

Помимо этого, ограничение виндикации не решает проблему возникновения права 
собственности у добросовестного приобретателя в случае если титульному собственнику 
будет отказано в истребовании имущества. В результате собственность остается во владе-
нии добросовестного приобретателя, однако он не становится собственником имущества. 
Стать полноправным собственником имущества добросовестный приобретатель может по 
истечении срока приобретательной давности, установленной ст.240 ГК РК.

При этом право собственности на недвижимое и иное имущество, подлежащее госу-
дарственной регистрации, возникает у лица, приобретшего это имущество в силу приобре-
тательной давности, с момента такой регистрации.

В действительности, в случае отказа титульному собственнику в виндикации имуще-
ства у добросовестного приобретателя, это не влечет автоматического признания за добро-
совестным приобретателем права собственности на вещь. В таком случае вещь выбывает 
из гражданского оборота, а ее юридический статус остается неизвестным. В этой связи 
предлагается рассмотреть возможность включения в ГК РК нормы, устанавливающей, что 
лицо, у которого не может быть истребовано движимое имущество на основаниях, указан-
ных в ст.262 ГК РК, признается собственником такого имущества.

Также, в целях гарантий стабильности гражданского оборота, предлагается продол-
жить постепенный переход к принципам абсолютной гарантии прав приобретателя недви-
жимого имущества, полагавшегося на запись в государственном реестре.
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Жылжымайтын мүлікті адал иеленушінің құқықтарын қорғау тәсілі ретінде 
виндикацияны шектеу

Аңдатпа. Жылжымайтын мүлікке құқықтардың көшу мәселелері азаматтық айналымды рет-
теу мәселелерінде неғұрлым даулы құқықтық қатынастар болып табылады. Осыған байланысты ең 
көп проблемалар мүліктің титулдық меншік иелері мен жылжымайтын мүлікті адал иеленушілер 
арасындағы сот дауларын туындатады. Заттың иесі ретінде әрекет ететін титулдық меншік иелері 
мүлікті виндикациялау туралы ережелерге сәйкес өзгенiң заңсыз иеленген өз мүлкiн талап ету-
ге құқылы. Алайда, виндикацияны қолдану мүліктің адал алушының меншігінде болған жағдай-
да қиындайды. Мақалада адал иеленушінің меншігіндегі мүлікке қатысты виндикация рәсімін 
қолдануды құқықтық реттеу мәселелеріне талдау келтіріледі. Қолда бар деректер негізінде жаңа 
құқықтық құрылымдар, сондай-ақ қолданыстағы заңнамада коллизияларды реттеу үшін құқықтық 
нормаларды нақтылау ұсынылады.

Түйін сөздер: адал сатып алушы, виндикация, виндикацияны шектеу, мүліктік құқық, 
жылжымайтын мүлік, азаматтық құқық.
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Restriction of vindication as a way of protecting the rights of a bona fide purchaser of 
real estate

Abstract. The most controversial legal relations in matters of regulation of the civil turnover are 
issues of transfer of real estate rights. Most of the issues in this regard are caused by legal disputes between 
the title owners of property and bona fide purchasers of real estate. Title owners acting as the owner of a 
thing have the right to recover their property from someone else’s illegal possession in accordance with 
the rules on property vindication. However, the use of vindication is complicated if the property is owned 
by a bona fide purchaser. The article provides an analysis of the legal regulation of the application of the 
vindication procedure in relation to the property of a bona fide purchaser. Based on the available data, 
new legal constructions are proposed, as well as clarification of legal norms for regulating conflicts in the 
current legislation.

Keywords: bona fide purchaser, vindication, restriction of vindication, property law, real estate, 
civil law.
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