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Аннотация
Автор рассматривает отчуждение недвижимой вещи как разновидность распорядительной сделки и проти-

вопоставляет отчуждение лежащему в его основании обязательственному договору. В статье проанализиро-

ван фактический состав договора о передаче недвижимой вещи в собственность, сделан вывод об абстракт-

ном характере этого договора. 
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Abstract
The author qualifi es the giving of an immovable thing as a type of disposition transactions and the author contrasts 

the giving and the basic obligatory contract. The article analyzes the factual composition of the giving-contract, 

concludes  about the abstract nature of this contract.
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Под отчуждением недвижимой вещи следует понимать распорядительную сделку, непосредственно направ-
ленную на перенесение собственности на эту вещь от одного лица (отчуждателя) к другому (приобретателю). 

Используя для удобства нестрогое выражение «отчуждение вещи», мы имеем в виду, что предметом отчуждения 

(Veräußerung) всегда является субъективное право, то есть в нашем случае предмет отчуждения — это не вещь, 

а право собственности на нее1.

I. Отчуждение недвижимой вещи необходимо отграничивать от лежащей в его основе о бязательственной сдел-

ки, которая подготавливает перенесение права собственности на вещь. Чаще всего такой сделкой служит договор 
купли-продажи, обязывающий продавца к передаче вещи и перенесению права собственности на нее (п. 1 ст. 549 

ГК РФ)2. Само перенесение права собственности на проданную вещь происходит через вещный договор — переда-
чу недвижимой вещи в собственность3, который фигурирует в качестве отчуждательной сделки по отношению к про-

давцу и в качестве приобретательной сделки по отношению к покупателю. Следовательно, отчужденной в точном 

смысле этого слова проданная недвижимая вещь оказывается не с заключением договора купли-продажи, а лишь 

с переходом права собственности на нее от отчуждателя к  приобретателю.

В законе и судебной практике договоры купли-продажи, мены и дарения, во исполнение которы х одно лицо 

переносит свое право собственности на другое лицо, иногда именуются «сделками об отчуждении имущества», 

или «отчуждениями»4. Эта терминология искажает существо указанных договоров. Ведь «отчудить вещь» — значи т 

1 О понятии отчуждения как разновиднос ти распоряжения (Verfügung, Verfügungsgeschäft) см.: Crome C. System des deutschen 

bürgerlichen Rechts. Tübingen und Leipzig, 1900. Bd. 1. S. 326 ff.; Enneccerus L., Nipperdey H. C. Allgemeiner Teil des bürgerlichen Rechts. 

15. Aufl . Tübingen, 1960. Halbbd. 2. S. 882 ff.; Ellenberger J. Überblick vor § 104 // Palandt O. Bürgerliches Gesetzbuch. Kurzkommentar. 

73. Aufl . München, 2014. S. 81; Крашенинников Е. А. Отчуждение вещи, находящейся в совместной собственности // Очерки по

торговому праву. Ярославль, 2010. Вып. 17. С. 52–54.
2 Помимо договора купли-продажи обязательство по отчуждению недвижимой вещи нередко возникает из договора мены (п. 1 

ст. 567 ГК РФ) и договора дарения, по которому даритель обязуется передать эту вещь в собственность одаряемому (абз. 1 п. 1 

ст. 572 ГК РФ).
3 См.: Baur J. F., Stürner R. Sachenrecht. 17. Aufl . München, 1999. S. 247 ff.; Крашенинников Е. А. К вопросу о «собственности на 

требование» // Очерки по торговому праву. Ярославль, 2005. Вып. 12. С. 34 с прим. 9.
4 См., напр.: абз. 1 п. 2 ст. 218 ГК   РФ и п. 128 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23 июня 2015 г. № 25 «О  применении 

судами некоторых положений раздела I части первой Гражданского кодекса Российской Федерации» (далее — постановление 

№ 25).
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«сделать ее чужой», то есть «перенести право собственности на нее». Между тем купля-продажа, мена и дарение, 

как о бязательственные сделки, обосновывают обязанность к перенесению права собственнос ти, а не само пере-

несение. И хотя в обязывании продавца или одаряемого можно усмотреть определенное воздействие на право соб-

ственности, такое воздействие является лишь опосредствованным, осуществляемым при помощи промежуточного 

звена — распорядительной сделки5, которая подготавливается обязательственной сделкой и уже непосредственно 

вызывает перенесение права собственности. Поэтому куплю-продажу, мену и дарение правильнее было бы назы-

вать договорами не «об отчуждении», а «о подготовк е отчуждения» имущества.

II. Фактический состав договора о передаче недвижимой вещи в собственность состоит из соглашения и го-
сударственной регистрации6. Соглашение о переходе права собственности, само по себе не являясь сделкой, 
заключается в письменной форме при обращении сторонами в регистрирующий орган с совместным заявлением 
о государственной регистрации7. В заявлении о «государственной регистрации перехода права собственности» 

(подп. 3 п. 3 ст. 15 и ст. 18 Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости»8) стороны выражают частную волю, направленную на перенесение собственности9. Государствен-
ная регистрация соглашения о переходе права собственности — это совершаемое регистрирующим органом 
должностное действие. Вопреки неточному словоупотреблению закона, регистрации здесь подлежит соглаш ение 

сторон, а не переход права собственности; потому что на момент регистрации переход еще не состоялся, а следо-

вательно, и зарегистрирован быть не может.

Некоторые авторы отрицают то очевидное обстоятельство, что при подаче «заявления о государственной ре-

гистрации перехода права собственности» отчуждатель и приобретатель заключают особый распорядительный до-

говор, при этом авторы ссылаются на предусмотренную законом возможность зарегистр ировать «переход права 

собственности» без совместного заявления сторон: в соответствии с абз. 2 п. 3 ст. 8.1 ГК РФ и подп. 5 п. 3 ст. 15 

Закона о регис трации, если договор купли-продажи недвижимости нотариально удостоверен, то заявление о го-

сударственной регистрации может подать только одна сторона или даже нотариус, поэтому якобы следует утверж-

дать, что волю к перенесению собственности стороны выражают в договоре купли-продажи, а заявление о госу-

дарственной регистрации представляет собой лишь публичную просьбу о совершении должностного действия. 

Однако этот взгляд основывается на недопустимом смешении обязательственной и распорядительной сделки. Как 

уже было отмечено, договор купли-продажи недвижимости в силу своей природы не способен перенести право 

собственности с отчуждателя на приобретателя, для этого требуется распорядительный (отчуждательный) дого-

вор — передача недвижимой вещи в собственность. В приведенных авторами случаях входящее в этот договор со-

глашение заключается следующим образом. Если заявление о регистрации подает нотариус, который удостоверил 

договор купли-продажи (что является общим правилом — абз. 2 ст. 55 Основ законодательства РФ о нотариате от 

11 февраля 1993 г. № 4462-110), он заключает соглашение как от имени отчуждателя, так и от имени приобретателя, 

то есть действует в качестве представителя обеих сторон сделки; если же заявление подает одна сторона, она 

заключает соглашение как от своего имени, так и от имени другой стороны, то есть действует в качестве само-
контрагирующего представителя11. Полномочие на заключение соглашения о переходе права собственности воз-

никает у нотариуса в силу абз. 2 ст. 55 Основ законодательства о нотариате и может быть отменено отчуждателем 

5 Обязательственные сделки «через обязывание должника оказывают лишь опосредствованное воздействие на вещные права» 

(Wieling H. J. Sachenrecht. 2 Aufl . Berlin; Heidelberg; New York, 2006. Bd. 1. S. 27).
6 Enneccerus L., Nipperdey H. C. Op. cit. S. 910 ff.; Крашенинников Е. А. К вопросу о «собственности на требование». С. 34 с прим. 9; 

Варул П. А. Распорядительные сделки // Сборник научных статей в честь 60-летия Е. А. Крашенинникова. Ярославль, 2011. С. 38; 

Байгушева Ю. В. О фальсификации подписи залогодателя и представительстве  без полномочия (комментарий к судебным поста-

новлениям по делу № 49-КГ20-26-К6) // Закон, 2022. № 11. 
7 Байгушева Ю. В. Замечания на книгу А. Д. Рудокваса «Спорные вопросы учения о приобретательной давности» // Вестник граж-

данского права, 2012. № 3. С. 297, 299–301; Ее же. О фальсификации подписи залогодателя и представительстве без полномочия 

(комментарий к судебным постановлениям по делу № 49-КГ20-26-К6); Крашенинников Е. А., Байгушева Ю. В. Заключение догово-

ра // Вестник Высшего Арбитражного cуда РФ, 2013. № 5. С. 72; Ср.: Егоров А. В. Распорядительные сделки: выйти из сумрака // 

Вестник гражданского права, 2019. № 6. С. 67–68.
8 Далее — Закон о регистрации.
9 Упомянутое заявление содержит также и публичную просьбу к регистрирующему органу о внесении соответствующей записи 

в Единый государственный реестр недвижимости. Сходным образом дело обстоит при заключении и прекращении брака по согла-

шению сторон: в своих заявлениях, обращенных к органу записи актов гражданского состояния, стороны выражают частную волю, 

направленную на возникновение или прекращение состояния супружества, и просят государственный орган зарегистрировать их 

согласованные волеизъявления (см.: Байгушева Ю. В. Основные вопросы прекращения брака // Правоведение, 2010. № 1. С. 217 

с прим. 7 и 8).
10 Далее — Основы законодательства о нотариате.
11 Обе упомянутые в тексте разновидности действий представителя в отношении самого себя обычно не допускаются ввиду 

высокой вероятности конфликта интересов представителя и представляемого (абз. 1 п. 3 ст. 182 ГК РФ). Но договор о передаче 

проданной недвижимой вещи в собственность есть сделка, которая состоит исключительно в исполнении связывающего стороны 

договорного обязательства. При таких сделках конфликт интересов невозможен, и потому закон, согласно цели установленного 

регулирования, не запрещает их с овершение представителем обеих сторон или самоконтрагирующим представителем (подроб-

нее об этом см.: Larenz K. Allgemeiner Teil des deutschen bürgerlichen Rechts. München, 1967. S. 540 ff.; Байгушева Ю. В. Предста-

вительство. Ярославль, 2015. С. 106–109).
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и приобретателем через заявление ими возражения, которое фиксируется в тексте удостоверяемого договора 

купли-продажи или в протоколе фиксирования (письмо Федеральной нотариальной палаты от 8 февраля 2019 г. 

№ 48 8/03-16-3 ); у сторон договора аналогичные полномочия появляются также в силу абз. 2 ст. 55 Основ зако-

нодательства о нотариате и факта отмены ими полномочия нотариуса. Несмотря на то, что при подаче заявления 

о государственной регистрации ни нотариус, ни сторона договора прямо не говорят о своем действии «от чужого 

имени», их обращения с заявлением следует рассматривать как представительство, поскольку по обстоятельствам 

дела вполне понятно, что заявитель желает вызвать правовое последствие не для самого себя, а для другого лица 

или лиц12. Представительство с косвенным указанием на действие от чужого имени допускается, например, в п. 129 

постановления № 25 в отношении сделок руководителя филиала (представительства) юридического лица. Таким 

образом, можно утверждать, что и в приведенных случаях «регистрации перехода права собственности без со-

вместного заявления сторон» мы имеем дело с заключением распорядительного договора о передаче недвижимой 

вещи в собственность.

III. Отчуждение недвижимой вещи относится к числу абстрактных предоставлений (abstrakte Zuwendungen), то 
есть сделок, через которые одно лицо создает имущественную выгоду другому лицу и которые являются действи-
тельными даже при отсутствии или недействительности правового основания13. Правовым основанием (каузой) 

отчуждения недвижимой вещи обычно служит договор купли-продажи14. Стало быть, такое отчуждение должно ква-

лифицироваться как действительная сделка несмотря на отсутствие или недействительность лежащего в его основе 

договора купли-продажи. Однако при отсутствии или недействительности основной (каузальной) сделки абстракт-
ное предоставление приводит к неосновательному обогащению лица, в чью пользу оно было совершено15. Поэто-

му продавец, который отчудил недвижимую вещь во исполнение незаключенного или недействительного договора 

купли-продажи, вправе требовать обратного перенесения собственности16.

Важнейшая цель признания вещных распоряжений абстрактными сделками состоит в избавлении потенци-

ального приобретателя вещного права от необходимости исследовать обязательственные отношения контрагента 

с другими лицами. Благодаря абстрактности приобретатель может рассчитывать, что он взаимодействует с управо-

моченным на распоряжение лицом и не задаваться трудноразрешимыми вопросами о существовании и вероятных 

пороках обязательственной  сделки, во исполнение которой сам распоряжающийся приобрел вещное право. При-

менительно к отчуждению недвижимости приобретатель проверяет вещно-правовое положение отчуждателя через 

простое обращение к реестру, где отражено содержание состоявшихся распоряжений, но не лежащих в их основа-

нии обязательственных сделок.

В российском законодательстве абстрактная природа отчуждения недвижимой вещи усматривается, во-

первых, из абз. 1 п. 6 ст. 8.1 ГК РФ и п. 2 и 5 ст. 1 Закона о регистрации, согласно которым запись в реестре о рас-

поряжающемся лице как обладателе соответствующего вещного права служит необходимым и достаточным дока-

зательством обладания им этим правом (публичная достоверность государственного реестра недвижимости); а во-

вторых, из наличия в ГК предписаний о неосновательном обогащении, главная задача которых заключается в том, 

чтобы обязательственно-правовым путем восстановить положение, существовавшее до перемещения ценностей 

sine causa, в особенности — из наличия ст. 1106 ГК РФ, которая прямо говорит о возврате права, переданного дру-

гому лицу по несуществующему обязательству17.

Среди отечественных авторов бытует взгляд, будто в нашем законодательстве заложена идея не абстрактно-

сти, а каузальности распоряжения недвижимыми вещами, то есть действительным признается лишь такое распо-

ряжение, которое следует во исполнение действительной обязательственной сделки. Этот взгляд обосновывают 

тем, что перед государственной регистрацией вещного соглашения компетентное лицо (регистратор или нотариус) 

проверяет законность не только распорядительной, но и лежащей в ее основе обязательственной сделки. Однако 

отмеченное обстоятельство само по себе ничего не доказывает. В условиях германского правопорядка, который, 

как известно, исходит из принципа абстракции распоряжений недвижимостью, проверка обязательственной сделки 

также осуществляется, ее проводит нотариус (Abs. 1 § 311b BGB). Но обязательственную сделку проверяют не пото-

му, что ее недействительность привела бы к недействительности распоряжения и, следовательно, к недостоверности 

12 Подробнее о действии от чужого имени как элементе понятия представительства см.: Larenz K., Wolf M. Allgemeiner Teil des 

Bürgerlichen Rechts. 8. Aufl . München, 1997. S. 877 ff.; Байгушева Ю. В. Действия от чужого имени // Сборник научных статей в честь 

60-летия Е. А. Крашенинникова. Ярославль, 2011. С. 43–59.
13 См.: Tuhr A. Der Allgemeine Teil des Deutschen Bürgerlichen Rechts. München und Leipzig, 1918. Bd. 2. Hälfte 2. S. 103 ff.; 

Enneccerus L., Nipperdey H. C. Op. cit. S. 915 ff.; Крашенинников Е. А. Общая характеристика предоставлений // Очерки по торгово-

му праву. Ярославль, 2006. Вып. 13. С. 22, 24–25; Варул П. А. Указ. соч. С. 38–39.
14 Prütting H. Sachenrecht: ein Studienbuch. 33. Aufl . München, 2008. S. 136; Варул П. А. Указ. соч. С. 35, 38.
15 Enneccerus L., Nipperdey H. C. Op. cit. S. 918; Larenz K., Wolf M. Op. cit. S. 459; Варул П. А. Указ. соч. С. 36–37, 41; Крашенин-
ников Е. А. Понятие и основные виды сделок //  Крашенинников Е. А. Гражданское право и процесс. Избранные труды / Отв. ред. 

Ю. В. Байгушева. М., 2020. С. 659. 
16 Sprau H. Kommentar zu § 812 // Palandt O. Bürgerliches Gesetzbuch. Kurzkommentar. 74. Aufl . München, 2014. S. 1354.
17 Предписание ст. 1106 ГК РФ, согласно ее тексту, рассчитано на безосновательную передачу не только права требования, как 

полагают некоторые юристы, но и других субъективных гражданских прав, в том числе права собственности. 
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реестра прав на недвижимое имущество, а потому, что обязательственная сделка  может содержать порок, который 

одновременно поражает распорядительную сделку, но не явствует из содержания последней, и при отсутствии про-

верки в реестре тоже могли бы оказаться недостоверные сведения о правообладателе. Даже если предположить, 

что абстрактность распоряжения недвижимостью определяется по признаку «проверяет ли законность обязатель-

ственной сделки именно регистратор», то мы тем более придем к выводу о признании российским правопорядком 

абстрактных распоряжений. Ведь согласно абз. 2 п. 5 ст. 8.1 ГК РФ, п. 2 ст. 59 Закона о регистрации и п. 224 Приказа 

Минэкономразвития России от 7 июня 2017 г. № 278 «Об утверждении административного регламента Федераль-

ной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по предоставлению государственной услуги по 

государственному кадастровому учету и/или государственной регистрации прав на недвижимое имущество», если 

обязательственная сделка удостоверена нотариусом, регистратор не должен проверять ее законность18.

В заключение можно сделать вывод, что в российском правопорядке проводится разграничение между отчуж-

дением недвижимой вещи (распорядительной сделкой) и лежащим в его основании каузальным договором (обяза-

тельственной сделкой), причем отчуждение признается абстрактным предоставлением. Между тем законодатель 

и судебная практика нередко используют спорные формулировки и решения, что с неизбежностью порождает пра-

вовую неопределенность и диаметрально противоположные мнения среди ученых-юристов. Все это свидетельству-

ет о необходимости дальнейшего исследования проблематики отчуждений, а также совершенствования законода-

тельства и практики его применения. 
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