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Â ñîâðåìåííîé ðîññèéñêîé öèâèëèñòèêå øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå ïîëó÷èëî ìíåíèå
î íåïðèìåíèìîñòè âèíäèêàöèè äëÿ çàùèòû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå èìóùå-
ñòâî. Îäíèì èç íàèáîëåå ÿðêèõ ïðåäñòàâèòåëåé ýòîé ïîçèöèè ÿâëÿåòñÿ Å. À. Ñóõàíîâ.
Îí ñ÷èòàåò, ÷òî ¾äåéñòâóþùèå íîðìû î âèíäèêàöèîííîì èñêå (ñò. 301 è 302 ÃÊ)...,
öåëèêîì ðàññ÷èòàíû íà èñòðåáîâàíèå èç ÷óæîãî íåçàêîííîãî âëàäåíèÿ òîëüêî äâèæè-
ìûõ âåùåé¿.[4] Àâòîð íå ðàçäåëÿåò ýòó òî÷êó çðåíèÿ è âèäèò çàäà÷ó ñâîåãî äîêëàäà
â îáîñíîâàíèè óíèâåðñàëüíîãî õàðàêòåðà âèíäèêàöèîííîãî èñêà, îáåñïå÷èâàþùåãî âîñ-
ñòàíîâëåíèå âëàäåíèÿ, êàê äâèæèìûìè, òàê è íåäâèæèìûìè âåùàìè íåçàâèñèìî îò
çàÿâëåíèÿ èñòöîì äðóãèõ òðåáîâàíèé. Êàêîâû æå àðãóìåíòû ïðîòèâíèêîâ ïðèìåíåíèÿ
âèíäèêàöèîííîãî èñêà, êàê ñïîñîáà çàùèòû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîñòü?

Íåâîçìîæíîñòü óòðàòû âëàäåíèÿ íåäâèæèìîñòüþ. Êàê îòìå÷àåò À. Ì. Ýðäåëåâñêèé,
¾òîëüêî âëàäåíèÿ äâèæèìîé âåùüþ ìîæíî ëèøèòüñÿ â òî÷íîì ñìûñëå ñëîâà, òîëüêî
åå ìîæíî èñòðåáîâàòü â ïîðÿäêå ñò. 301¿.[6] Ñîãëàñíî åãî âîççðåíèþ, âñå äåéñòâèÿ òðå-
òüèõ ëèö â îòíîøåíèè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ëèøü çàòðóäíÿþò âîçäåéñòâèå íà íåãî,
ïðåïÿòñòâóÿ òîëüêî ïîëüçîâàíèþ îáúåêòîì. Â ñâÿçè ñ ýòèì ëèøèòü âëàäåíèÿ ìîæíî
òîëüêî â îòíîøåíèè íåäâèæèìîñòè ¾ïî çàêîíó¿. Âîçðàæàÿ ïðîòèâ òàêîé òî÷êè çðåíèÿ,
íàäî îòìåòèòü, ÷òî âîçìîæíûå íàðóøåíèÿ ïðàâ íà îáúåêòû íåäâèæèìîñòè íå ñâîäÿòñÿ
èñêëþ÷èòåëüíî ê ñîçäàíèþ ïðåïÿòñòâèé â ïîëüçîâàíèè. Åñëè ñîáñòâåííèê çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà íå èìååò âîçìîæíîñòè âîçäåéñòâîâàòü íà ïðèíàäëåæàùèé åìó îáúåêò íåäâèæè-
ìîñòè (íàïðèìåð, ïðàâîíàðóøèòåëü ïîìåíÿë çàìîê îò äâåðè), òî ýòî åñòü íå ÷òî èíîå,
êàê ëèøåíèå åãî ôàêòè÷åñêîãî ãîñïîäñòâà íàä ó÷àñòêîì. Ïîìèìî ýòîãî ñò.234 ÃÊ ÐÔ
íåïîñðåäñòâåííî óêàçûâàåò íà âîçìîæíîñòü âëàäåíèÿ íåäâèæèìîñòüþ, ðàñïðîñòðàíÿÿ
íîðìó î ïðèîáðåòàòåëüíîé äàâíîñòè è íà ýòîò âèä âåùåé.

Íàëè÷èå þðèäè÷åñêîãî âëàäåíèÿ îáúåêòàìè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, êîòîðîå ñî-
õðàíÿåòñÿ äàæå òîãäà, êîãäà ñîáñòâåííèê ðåàëüíî íå îáëàäàåò òàêèì èìóùåñòâîì. À.
Ä. Ðóäîêâàñ ïîëàãàåò, ÷òî ¾ðåãèñòðàöèîííàÿ çàïèñü äàåò ëèöó, íà èìÿ êîòîðîãî îíà
âíåñåíà â ÅÃÐÏ, õîçÿéñòâåííîå ãîñïîäñòâî íàä îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè, ïî ñâîèì þðè-
äè÷åñêèì ïîñëåäñòâèÿì ïîäîáíîå ôàêòè÷åñêîìó îáëàäàíèþ äâèæèìîé âåùüþ¿.[3] Òåì
íå ìåíåå èäåÿ ¾êíèæíîãî âëàäåíèÿ¿ íå íàõîäèò ñâîå ïîäòâåðæäåíèå â ðîññèéñêîì çà-
êîíîäàòåëüñòâå. Òàê, èç àíàëèçà íîðì ãëàâû 30 ÃÊ ÐÔ ñëåäóåò, ÷òî íà ïðîäàâöà âîç-
ëàãàþòñÿ äâå îáÿçàííîñòè: ïåðåäàòü îáúåêò íåäâèæèìîñòè ïîêóïàòåëþ è îáåñïå÷èòü
ïåðåõîä ê ïîñëåäíåìó ïðàâà ñîáñòâåííîñòè (ñò. 551, 556). ¾Íàäëåæàùåå èñïîëíåíèå
îáÿçàòåëüñòâà ïðîäàâöà òðåáóåò ñîâåðøåíèÿ äâóõ äåéñòâèé, êîòîðûå íåîáõîäèìî ðàçëè-
÷àòü... Îäíî ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ÷àñòíîïðàâîâîé âîëåâîé àêò îáåèõ ñòîðîí � ïåðåäà÷ó
èìóùåñòâà; äðóãîå � ïóáëè÷íî-ïðàâîâîé àêò � ãîñóäàðñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ ïåðåõîäà
ïðàâà ñîáñòâåííîñòè (èíîãî âåùíîãî ïðàâà)¿.[5] Òàêèì îáðàçîì, âíåñåíèå çàïèñè î ïðà-
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âå ñîáñòâåííîñòè ïðèîáðåòàòåëÿ â ðååñòð ïî ïðàâîâûì ïîñëåäñòâèÿì íå òîæäåñòâåííî
ïðèîáðåòåíèþ (ïåðåäà÷å) âëàäåíèÿ íåäâèæèìîñòüþ.

Îòñóòñòâèå àêòèâíîé ëåãèòèìàöèè ó ëèöà, íå çíà÷àùåãîñÿ â ðååñòðå â êà÷åñòâå ñîá-
ñòâåííèêà íåäâèæèìîé âåùè. Íà ïðàêòèêå íåðåäêè ñëó÷àè þðèäè÷åñêè îôîðìëåííîãî
çàâëàäåíèÿ ÷óæèì íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì (ïóòåì ñîâåðøåíèÿ ôèêòèâíûõ ñäåëîê,
ïîääåëêè äîêóìåíòîâ è. ò. ï.). Â ðåçóëüòàòå íàäëåæàùèé ñîáñòâåííèê íåäâèæèìîãî
èìóùåñòâà îêàçûâàåòñÿ â ïîëîæåíèè ëèöà ôîðìàëüíî óòðàòèâøåãî ïðàâî ñîáñòâåí-
íîñòè íà íåäâèæèìóþ âåùü, êîãäà êàê îòâåò÷èê, ê êîòîðîìó âûíóæäåí îáðàùàòüñÿ
èñòåö, ñòàíîâèòñÿ ñîáñòâåííèêîì, ñîãëàñíî äàííûì ðååñòðà. Â.Â. Âèòðÿíñêèé ïèøåò:
¾Â íàøåì ñëó÷àå òàêàÿ ðåãèñòðàöèîííàÿ çàïèñü èìååòñÿ, íî îíà óäîñòîâåðÿåò ïðàâî
ñîáñòâåííîñòè îòâåò÷èêà íà ñïîðíóþ íåäâèæèìîñòü, ÷òî ñàìî ñîáîé èñêëþ÷àåò âîç-
ìîæíîñòü óäîâëåòâîðåíèÿ âèíäèêàöèîííîãî èëè íåãàòîðíîãî èñêà. Ïîýòîìó â ïîäîáíûõ
ñëó÷àÿõ ëèöî, íåïðàâîìåðíî óòðàòèâøåå òèòóë ñîáñòâåííèêà (íàçîâåì åãî íàäëåæàùèì
ñîáñòâåííèêîì) âûíóæäåíî ïðèáåãàòü ê èíûì (îáùèì) ñïîñîáàì çàùèòû íàðóøåííîãî
ñóáúåêòèâíîãî ãðàæäàíñêîãî ïðàâà ¿.[1] Òàêàÿ ïîçèöèÿ â êîðíå íåâåðíà. Èñòöîì ìî-
æåò ïðèçíàâàòüñÿ è ëèöî, íå çíà÷àùååñÿ â ðååñòðå, ïîñêîëüêó ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íå
óòðà÷èâàåòñÿ â ñâÿçè ñ ïåðåðåãèñòðàöèåé. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 1 ñò. 2 Ôåäåðàëüíîãî çà-
êîíà ¾Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì¿,
çàðåãèñòðèðîâàííîå ïðàâî ìîæåò áûòü îñïîðåíî â ñóäåáíîì ïîðÿäêå. Èíûìè ñëîâàìè,
çàêîí óêàçûâàåò íà îòñóòñòâèå ïðèíöèïà äîñòîâåðíîñòè çàïèñè â ðîññèéñêîì çàêîíî-
äàòåëüñòâå î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè íåäâèæèìîñòè. Ýòî îçíà÷àåò, ÷òî çàïèñü â
ÅÃÐÏ íå ÿâëÿåòñÿ áåñïîâîðîòíûì àêòîì ñîáñòâåííîñòè, ïðîòèâ êîòîðîãî íå äîïóñêàë-
ñÿ áû íèêàêîé ïðàâîâîé ñïîð. Ïðàâèëüíåå áûëî áû ãîâîðèòü ëèøü î ïðåäïîëîæåíèè
äîñòîâåðíîñòè ðåãèñòðàöèîííîé çàïèñè, òàê êàê ñèñòåìà ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî çàâåäîìî äîïóñêàåò íàëè÷èå ñâåäåíèé íåñîîòâåòñòâó-
þùèõ äåéñòâèòåëüíîñòè. ¾Ðàññìàòðèâàåìàÿ ôîðìóëèðîâêà ñò. 2 Çàêîíà î ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü ðåøàåò äâå çàäà÷è: óñòàíàâëèâàåò ïðåçóìïöèþ ïðàâîîáëàäàíèÿ
äëÿ ëèöà, ÷üå ïðàâî çàðåãèñòðèðîâàíî â ðååñòðå, è ôîðìó îïðîâåðæåíèÿ äàííîé ïðå-
çóìïöèè¿.[2]

Íåîáõîäèìîñòü èñïîëüçîâàíèÿ èñêà î ïðèçíàíèè ïðàâà äëÿ çàùèòû íåäâèæèìîñòè.
Å. À. Ñóõàíîâ ïîëàãàåò, ÷òî ñïîð î íàëè÷èè èëè îòñóòñòâèè âåùíîãî ïðàâà íà îáúåêò
íåäâèæèìîñòè âñåãäà ñâîäèòñÿ ê ñïîðó î ïðàâèëüíîñòè çàïèñè â ðååñòðå è äîëæåí ðå-
øàòüñÿ ïóòåì çàÿâëåíèÿ èñêà î ïðèçíàíèè ïðàâà, à íå î âèíäèêàöèè èëè ðåñòèòóöèè.
Âûäàþùèéñÿ öèâèëèñò íå ó÷èòûâàåò, ÷òî âî âñÿêîì ñóäåáíîì ïðîöåññå ïðåäñòàâëåííûå
ñòîðîíîé äîêàçàòåëüñòâà ìîãóò áûòü îñïîðåíû äðóãîé ñòîðîíîé: îêîí÷àòåëüíóþ îöåíêó
èì äàåò ñóä. Ñîîòâåòñòâåííî, åñëè èñòöó óäàñòñÿ äîêàçàòü íåïðàâîìåðíîñòü ïåðåðåãè-
ñòðàöèè ñâîåé íåäâèæèìîñòè íà èìÿ îòâåò÷èêà, òî òàêàÿ çàïèñü íå áóäåò ðàññìàòðè-
âàòüñÿ ñóäîì â êà÷åñòâå äîêàçàòåëüñòâà íà îñíîâàíèè ï. 3 ñò.64 ÀÏÊ ÐÔ. Ñóäó îñòàíåòñÿ
ëèøü ïðèçíàòü ïðàâî ñîáñòâåííîñòè çà èñòöîì è îáÿçàòü îòâåò÷èêà âîçâðàòèòü âëàäåíèå
âåùüþ â ðåçîëþòèâíîé ÷àñòè ñóäåáíîãî ðåøåíèÿ, ÷òî ñòàíåò îñíîâàíèåì äëÿ âíåñåíèÿ
èçìåíåíèÿ â ÅÃÐÏ. Òàêèì îáðàçîì, ïðåçóìïöèÿ ïðèíàäëåæíîñòè íåäâèæèìîñòè ëè-
öó, óêàçàííîìó â ðååñòðå â êà÷åñòâå ñîáñòâåííèêà áóäåò îïðîâåðãíóòà. Â ñâÿçè ñ ýòèì
íåò íèêàêèõ ïðîöåññóàëüíûõ ïðåïÿòñòâèé äëÿ âûÿñíåíèÿ âîïðîñà î ïðèíàäëåæíîñòè
ñïîðíîé íåäâèæèìîñòè â ðàìêàõ âèíäèêàöèîííîãî ïðîöåññà.

Ëèòåðàòóðà
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