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Публичность имущественного реестра как гарантия безопасности
добросовестного приобретателя

Publicity of the property register as a guarantee of security
of a bona fide purchaser

В статье рассматриваются актуальные вопросы 
обеспечения прав участников имущественных отно-
шений, проблемы реализации принципа публичной 
достоверности в современных условиях. На основе 
системного анализа законодательства и правопри-
менительной практики показано, что публичность 
имущественных реестров и правовая экспертиза, 
направленная на обеспечение их достоверности, 
не всегда обеспечивают необходимый уровень без-
опасности пользователей. В этой связи выявлены 
пробелы регулирования публичной регистрации иму-
щественных прав и сформулированы предложения 
по совершенствованию механизма государственной 
регистрации.

Ключевые слова: гражданский оборот, должная 
осмотрительность, нотариат, публичность, публичная 
достоверность, правовая определенность, реестр.

The article deals with topical issues of ensuring the 
rights of participants in property relations, the problems 
of implementation of the principle of public reliability in 
modern conditions. Based on the system analysis of le-
gislation and law enforcement practice, it is shown that 
the publicity of property registers and legal expertise 
aimed at ensuring their reliability do not always provide 
the necessary level of security for users. In this regard, 
the gaps in the regulation of public registration of prop-
erty rights are identified and proposals for improving the 
mechanism of state registration are formulated.

Keywords: civil turnover, due diligence, notary, pub-
licity, public accuracy, legal certainty, register.

В российском законодательстве упоминает-
ся более 40 видов различных реестров. Наи-
большее внимание и правовую регламентацию 
получили публичные реестры, при этом их эф-
фективность обусловлена реализацией прин-
ципа внесения (публичности) и принципа пу-
бличной достоверности (бесповоротности).

Очевидно, что, используя сведения из офи-
циальных реестров, граждане должны быть 
уверены в их действительности и правовой 
надежности, поэтому государство устанавли-
вает ряд гарантий правовой защищенности от 

преднамеренных или случайных нарушений 
их прав, связанных с недостоверностью по-
лученной информации. Экономическая суть 
принципа публичной достоверности проявля-
ется в снижении до приемлемого уровня ри-
сков участников нескольких последователь-
ных правоотношений, то есть обеспечении их 
безопасности. Указанное правило не только 
защищает участников сделки, но и повышает 
рыночную ценность ее предмета, что хорошо 
проявляется по отношению к имущественным 
реестрам.
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в Гражданский кодекс Российской Федерации 
(далее — ГК РФ) статьи 81 «Государственная 
регистрация прав на имущество», которая зна-
чительно укрепила гражданский оборот, введя 
некоторую защиту для лица, совершившего 
сделку и полагавшегося на публичную инфор-
мацию. При этом такое лицо должно сохранять 
зарегистрированные за ним права в том виде, 
как эти права уже были записаны в реестр [1].

Обновились и иные законодательные прави-
ла, ранее сформулированные в практике выс-
ших судов. Так, новая редакция пункта 5 статьи 
1 Федерального закона «О государственной ре-
гистрации недвижимости» закрепила государ-
ственную регистрацию прав на недвижимость 
в качестве единственного доказательства их 
существования; в пункте 7.3 статьи 18 Феде-
рального закона «Об организованных торгах» 
[2] указано на недопустимость истребования 
у добросовестного приобретателя имущества, 
приобретенного на организованных торгах. 
Статья 51 ГК РФ была дополнена положения-
ми, гарантирующими правовую определенность 
пользователям, добросовестно полагающимся 
на данные единого государственного реестра 
юридических лиц, позже законодатель уточнил 
формулировки статьи 433 ГК РФ, обозначив в 
виде цели регистрации сделки оглашение ее 
правовых последствий для третьих лиц и т. д.

Можно констатировать, что законодательное 
декларирование прав добросовестного приоб-
ретателя состоялось, однако остается вопрос о 
гарантиях для первоначального собственника, 
не менее нуждающегося в защите своих интере-
сов. Действительно, вопрос об ограничении вин-
дикации — это во многом вопрос компромисса. 
Он решается в каждой правовой системе исхо-
дя из того, кого хотят больше защитить — соб-
ственника или добросовестного приобретателя. 
Ряд правовых систем делает упор на установле-
нии презумпций в пользу той или иной стороны.

Наиболее радикальное прочтение принци-
па публичной достоверности свойственно для 
системы Торрента (Австралия). Здесь запись 
в реестре порождает право независимо от 
материально-правовой основы и не допуска-
ет оспаривания зафиксированного в реестре 
приобретения иначе как в случае подлога [3, 
с. 547—548]. Важной составляющей такого 
подхода выступает создание системы компен-
сации прав собственника. Так, государство пол-
ностью возмещает его убытки в случае потери 
собственности при наличии недобросовестно-
сти регистратора.

В германском понимании изначальный вла-
делец обладает определенным преимуществом 
и новое право собственности просто не может 
возникнуть у лица, которое, в частности, знало 
или должно было знать о неправильном содер-
жании поземельной книги (в отношении недви-
жимости), о неправомочности отчуждателя (для 
движимого имущества), о дефектах воли контр-
агента и проч. [4, с. 68].

В России чаще вопрос сводится к судебно-
му разрешению правового конфликта между 
добросовестным приобретателем от ложно ле-
гитимированного отчуждателя и иного лица, 
претендующего на собственность (собствен-
ника имущества). Вопрос здесь состоит скорее 
в распределении бремени рисков потери или 
иного умаления имущественных прав. При этом 
российский законодатель чаще разрешает его в 
пользу добросовестного приобретателя, ограни-
чивая виндикацию в его отношении. Правда, с 
условием, что грубая неосторожность исключа-
ет действие публичной достоверности [5, c. 3].

В связи с этим интересна позиция Верхов-
ного Суда Российской Федерации (далее — ВС 
РФ), согласно которой обращение к реестру 
само по себе не свидетельствует о добросо-
вестности приобретателя недвижимости. Он 
должен принять дополнительные разумные 
меры для выяснения правомочий продавца на 
отчуждение жилого помещения, чтобы считать-
ся добросовестным [6]. Представляется, что 
при таком подходе цель института публичной 
достоверности реестров не достигается.

Поэтому критика российской системы ре-
гистрации связана с тем, что публичность ре-
естра и правовая экспертиза, направленная 
на обеспечение достоверности реестра, не 
всегда обеспечивают защиту его пользовате-
лей. Поэтому, согласно новому Федеральному 
закону от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ (ред. от 
02.08.2019) «О государственной регистрации 
недвижимости», государственный регистратор 
значительно расширил круг поводов правовой 
экспертизы представленных документов, пред-
усмотрено около 60 оснований только для при-
остановления осуществления государственного 
кадастрового учета и (или) государственной ре-
гистрации (ст. 26 указанного закона). Подобный 
подход заслуживает одобрения, но панацеей не 
является. В частности, на недопустимость про-
верки регистратором нотариально заверенных 
документов указывал ВС РФ в пункте 36 Обзора 
судебной практики № 3 за 2017 год.

Также существует ряд правоотношений, су-
ществующих независимо от реестра, но зна-
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чительно увеличивающих риски контрагентов. 
Конечно, в силу пункта 2 статьи 81 ГК РФ права 
на имущество, подлежащие государственной 
регистрации, возникают, изменяются и пре-
кращаются с момента внесения соответству-
ющей записи в государственный реестр, если 
иное не установлено законом. Но исключений 
немало.

Так, режим совместной собственности су-
пругов не подчиняется принципу внесения в ре-
естр. Пункт 2 статьи 34 Семейного кодекса РФ 
прямо указывает, что вне зависимости от того, 
за кем из супругов зарегистрировано право на 
имущество, оно всеравно признается общим, а 
второй супруг — обладателем точно такого же 
права, что и тот супруг, чье право зарегистри-
ровано в реестре. Частично это компенсируется 
необходимостью предоставления нотариально 
заверенного согласия супруга, но сам этот факт 
в реестре отражения не находит [8].

Другими вариантами возникновения пра-
ва вне зависимости от регистрации выступают 
различные случаи универсального правопре-
емства (п. 2 ст. 218, п. 1 ст. 1110 ГК РФ и проч.). 
Принятие наследства осуществляется подачей 
по месту открытия наследства нотариусу или 
иному уполномоченному должностному лицу 
заявления наследника о принятии наследства 
либо заявления наследника о выдаче свиде-
тельства о праве на наследство, но не исключен 
случай и фактического принятия наследства 
(ч. 1, 2 ст. 1153 ГК РФ). Как правило, днем от-
крытия наследства следует считать дату смер-
ти наследодателя, с которой и возникает право 
собственности независимо от времени фак-
тического принятия этого наследства, а также 
независимо от момента государственной реги-
страции права наследника на унаследованное 
имущество (п. 1 ст. 1114, п. 4 ст. 1152 ГК РФ). 
Пункт 11 совместного постановления Пленумов 
ВС РФ и ВАС РФ № 10/22 разъяснил, что если 
реорганизованному юридическому лицу (право-
предшественнику) принадлежало недвижимое 
имущество на праве собственности, это право 
переходит к вновь возникшему юридическому 
лицу независимо от государственной регистра-
ции права на недвижимость с момента завер-
шения реорганизации [9].

Право собственности на недвижимое иму-
щество возникает независимо от факта реги-
страции и в случае полного внесения членом 
соответствующего строительного кооператива 
его паевого взноса за квартиру, дачу, гараж, 
иное помещение, предоставленное кооперати-
вом этому лицу (п. 4 ст. 218 ГК РФ) [10].

Законодательство допускает также заклю-
чение договора купли-продажи будущей вещи 
(п. 2 ст. 455 ГК РФ), и достаточно логично, что 
в пункте 1 постановления Пленума ВАС РФ от 
11 июля 2011 г. № 54 «О некоторых вопросах 
разрешения споров, возникающих из договоров 
по поводу недвижимости, которая будет созда-
на или приобретена в будущем» отмечено, что 
отсутствие у продавца в момент заключения 
договора права собственности на объект не-
движимости не является основанием для при-
знания этого договора недействительным [11].

И совсем замечательным выглядит поло-
жение статьи 19 вводного закона к Жилищно-
му кодексу РФ [12], согласно которой бывшие 
члены семьи собственника приватизированного 
жилого помещения, давшие согласие на прива-
тизацию, но не участвующие в ней, сохраняют 
право пользования жилым помещением незави-
симо от его дальнейшей юридической судьбы. 
Покупатель такой квартиры, дома или комнаты 
может быть сильно удивлен наличием лиц, об-
ладающих пожизненным правом пользования 
жилым помещением. В 2015 году Конституцион-
ный Суд Российской Федерации сделал некото-
рое исключение из данной нормы для случаев 
обращения взыскания на заложенное помеще-
ние в доме жилищно-строительного кооперати-
ва и его реализации с публичных торгов, но с 
оговоркой, что судам следует учитывать обсто-
ятельства конкретного дела, а именно: наличия 
права пользования иным жилым помещением, 
разницу между вырученной на торгах суммой и 
долгом, возможностью приобрести на эти сред-
ства другое жилое помещение и проч. [13], но 
рисков это не снизило.

Так как соответствующие реестры имеют пу-
бличный характер, логично предположить, что 
при добросовестном поведении сторон сделки 
часть их рисков должно брать на себя государ-
ство, иначе вопрос стабильности и безопасно-
сти как нового, так и старого собственника оста-
ется под угрозой.

Действительно, пункт 9 статьи 81 ГК РФ декла-
рирует, что убытки, причиненные незаконным 
отказом в государственной регистрации прав 
на имущество, уклонением от государственной 
регистрации, внесением в государственный ре-
естр незаконных или недостоверных данных о 
праве, либо нарушением предусмотренного за-
коном порядка государственной регистрации 
прав на имущество по вине органа, осущест-
вляющего государственную регистрацию прав 
на имущество, подлежат возмещению за счет 
казны Российской Федерации.
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чиненные по причине недостоверности публич-
ного реестра? Анализ судебной практики пока-
зывает, что такие случаи носят исключительный 
характер и связаны с прямым проявлением 
вины регистратора. Так, Определением Мо-
сковского городского суда от 16 февраля 2012 
года по делу № 33-5087 было удовлетворено в 
полном объеме исковое заявление о взыскании 
убытков бывшей собственницы квартиры, изъ-
ятой в собственность г. Москвы. По материалам 
дела истица была признана добросовестным 
приобретателем, последним в цепочке сделок, 
осуществленных после выбытия квартиры из 
собственности города путем хищения. Суд уста-
новил, что регистрация сделки была осущест-
влена при наличии у регистрирующего органа 
сведений о мошеннических действиях в отно-
шении спорной квартиры, им не осуществлена 
проверка законности сделки, проверка право-
устанавливающих документов и ранее зареги-
стрированного права собственности на основа-
нии ничтожной сделки. Таким образом, наличие 
причинно-следственной связи между незакон-
ными действиями управления Росреестра и 
ущербом, причиненным истцу, подтверждено 
[14]. Повторимся, что такие решения, хоть и 
редко, возможны для имущественных реестров. 
В отношении, например, убытков, возникших по 
причине недостоверности единого реестра юри-
дических лиц, решений в пользу истца обнару-
жить не удалось.

Некоторым шагом вперед выступило приня-
тие в 2004 году статьи 31.1 «Основания выпла-
ты РФ компенсации за утраты права собствен-
ности на жилое помещение» Федерального 
закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О го-
сударственной регистрации прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним» [15]. Указанное 
положение предусматривало разовую компен-
сацию до 1 млн рублей для собственника или 
добросовестного приобретателя, утративших 
жилое помещение, если в течение года по неза-
висящим от них обстоятельствам они не смогли 
взыскать ущерб, установленный вступившим в 
законную силу решением суда о возмещении 
вреда.

Интересно, что порядок компенсации должен 
быть установлен Правительством Российской 
Федерации, но соответствующий акт на данный 
момент еще не принят, поэтому Конституцион-
ный Суд Российской Федерации в своем поста-
новлении № 13-П от 4 июня 2015 года по этому 
поводу признал неконституционными положе-
ния, позволяющие отказать в выплате разовой 

компенсации по мотиву отсутствия регламента-
ции, а также вины госоргана, зарегистрировав-
шего права на это помещение [16].

Статья 68 закона «О государственной реги-
страции недвижимости» развивает положения 
статьи 31.1 старого закона «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним», но вступает в силу только с 
1 января 2020 года. Максимальный же размер 
компенсации — 1 млн рублей, в ряде регио-
нов Российской Федерации явно недостаточен 
даже для минимального обеспечения потреб-
ности в жилом помещении (в отличие от 2004 
года, когда указанное правило впервые ввел 
законодатель). Поэтому можно сделать вывод 
о недостаточности государственных гарантий 
безопасности пользователей публичных иму-
щественных реестров.

Поэтому необходимо либо усовершенство-
вать процесс государственной регистрации (на-
пример, усилить правовую экспертизу регистра-
ционных действий), либо констатировать, что 
государство не смогло гарантировать достовер-
ность данных, что компенсируется возмещением 
из бюджета убытков лицам, добросовестно по-
лагавшимся на данные ЕГРН. Это может обеспе-
чиваться страхованием ответственности реги-
стрирующего органа. Иначе при декларировании 
государством презумпции достоверности записи 
в реестре, но при отсутствии реальных механиз-
мов защиты прав участников соответствующих 
правоотношений смысл публичной достоверно-
сти в значительной степени нивелируется.

Поэтому на сегодняшний день значение ин-
ститута нотариата для защиты прав собствен-
ников, приобретателей, подтверждения отсут-
ствия грубой неосторожности при приобретении 
имущества сложно переоценить.

Нотариус не только проверяет содержание 
соответствующих реестров и легитимность 
сделки, выступает проявлением «разумной 
осторожности», но и предоставляет некоторые 
гарантии в случае своих недобросовестных 
действий за счет страхования ответственности 
или средств компенсационного фонда. Он про-
веряет личность обратившихся лиц, разъясняет 
правовые последствия совершаемых действий, 
самостоятельно может направить в регистриру-
ющий орган документы, которые принимаются 
без дополнительной правовой экспертизы, что 
гарантирует сжатые сроки регистрации. Получа-
ется, что обращение к нотариусу минимизирует 
риски в случае возникновения спора в отноше-
нии прав на недвижимое имущество, если толь-
ко не оспорено само нотариальное действие.
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Большим плюсом здесь явилось введение 
единой информационной системы нотариата, 
куда вносятся сведения о совершении нотари-
альных действий; об открытии наследства; об 
уведомлениях о залоге движимого имущества; 
списков участников обществ с ограниченной от-
ветственностью и иные сведения, касающиеся 
деятельности нотариусов [17].

Напрашивается вывод о возможном возвра-
щении обязательной нотариальной формы сде-
лок с недвижимостью. Сейчас в Государствен-
ной Думе Федерального Собрания Российской 
Федерации находится на рассмотрении про-
ект новой редакции пункта 3 статьи 81 ГК РФ: 
«Если иное не установлено законом, сделка, 
влекущая возникновение, изменение или пре-
кращение прав на имущество, которые подле-
жат государственной регистрации, должна быть 
нотариально удостоверена» [18].

При его принятии мы получим двойную си-
стему публичной достоверности прав, но это 
будет оправданным только при соблюдении 
следующих условий: разумные и понятные на-
селению тарифы за совершение нотариальных 
действий; полная ответственность нотариуса в 
случае причинения вреда; страхование в слу-
чае причинения вреда нотариусом при условии 
отсутствия вины; реализация полноценного ве-
дения единого нотариального архива [17].

В целом же, для полноценного развития об-
щества сегодня требуется не просто декларация 
публичной достоверности, а последовательные 
и системные изменения в вопросе повышения 
бесспорности регистрационной записи.
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