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қаржы құралдары нарығындағы фьючерлік шартты практикалық 
қолданудың проблемалық аспектілерін және оның перспективала-
рын талдау («Туынды қаржы құралдары нарығындағы фьючерстік 
шарттың проблемалары мен перспективалары» атты іргелі және 
ғылыми-қолданбалы зерттеудің талдау есебінің материалдары 
бойынша)
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ақпараттық хабарлама, Тбилиси қ.
 «Ағылшын және еуропалық құқық қағидаттары мен ережелерін 

имплементациялау негізінде Қазақстан Республикасының 
азаматтық заңнамасын жетілдіру» атты халықаралық ғылыми-
практикалық конференция туралы ақпараттық хабарлама, Астана 
қ., 2017 жылғы 20 қазан 

 «Қылмыстық құқық бұзушылық және сотқа дейінгі тергеп-
тексеру: іс жүзіндегі құқықтық жаңашылдықтар және болашаққа 
көзқарас» атты вебинар туралы ақпараттық хабарлама, 2017 
жылғы 25 қазан

Қазақстан Республикасы Заңнама институтына берілген 
марапат туралы ақпараттық хабарлама, Алматы қ., 2017 жылғы 
2 қараша 

ҚР Заңнама институты қызметкерлерінің Америка Құрама 
Штаттарына АҚШ Мемлекеттік департаменті ұйымдастыруымен 
өткен «International Visitor Leadership Program» бағдарламасы 
шеңберінде «Basic Principles of English Contract Law» атты 2017 
жылғы 28 қазан – 8 қараша аралығындағы жұмыс сапары туралы  
ақпараттық хабарлама

2017 жылғы 17 қарашада Астана қ. өткен «Заңнаманың 
тиімділігін арттыруда құқықтық зерттеулердің рөлі» тақырыбында 
ғылыми-практикалық конференция туралы ақпараттық хабарлама

2017 жылғы 21 мен 23 қарашада Мәскеу қ. бірлескен «Қазіргі 
ресей құқығы: ғылым, норма түзушілік және практиканың өзара 
әрекеттесуі» XIII халықаралық ғылыми-практикалық конферен-
циясы және «Кутафин оқулары» XVII халықаралық ғылыми-
практикалық конференциясы туралы ақпараттық хабарлама
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ЗНАЧЕНИЕ ДОБРОСОВЕСТНОСТИ ПРИОБРЕТАТЕЛЯ 
ДЛЯ ЗАЩИТЫ ЕГО ИНТЕРЕСОВ 

ПРИ ПЕРЕХОДЕ ПРАВ НА ИМУЩЕСТВО
Сабиров Камал Канаткалиевич 
Научный сотрудник отдела гражданского, гражданско-процессуального 
и исполнительного производства Института законодательства Республики Казахстан, 
докторант PhD Евразийского национального университета им. Л.Н. Гумилева, 
магистр юридических наук, г. Астана, Республика Казахстан; e-mail: sabirov.k@gmail.com

Ключевые слова: добросовестность; добросовестный приобретатель; имуществен-
ные правоотношения; защита права собственности; гражданский оборот. 

Аннотация: В статье рассматриваются некоторые вопросы, связанные с защитой 
прав добросовестного приобретателя. Изучены взгляды романо-германской правовой док-
трины на принцип добросовестности и его значение при переходе прав на имущество. На 
примере судебной практики рассматриваются основные проблемы, возникающие при за-
щите интересов и прав добросовестного субъекта в имущественных правоотношениях. 
Также в статье рассматриваются различные взгляды казахстанских и зарубежных уче-
ных на определение категории «добросовестность», раскрываются истоки формирования 
принципа добросовестности в римском праве, на основе римских bona fides, а также про-
слеживается его дальнейшее развитие в континентальном праве.

Статьей раскрываются некоторые проблемы, связанные с практической защитой 
прав добросовестного приобретателя, как субъекта виндикационных исков и реституции. 
Затрагивается проблема, связанная с применением судами двухсторонней реституции при 
признании сделки недействительной. Изучены взгляды казахстанских юристов К. Мами, 
С. Скрябина, К. Ильясовой на данную проблему. 

Сделанные по итогам статьи выводы позволяют более детально изучить основные 
проблемы, связанные с защитой интересов добросовестного субъекта при переходе прав 
на имущество. Статья предназначена для ученых-практиков, юристов, которые интере-
суются защитой права собственности, вещным правом, оценочными понятиями граждан-
ского права.

МҮЛІККЕ ҚҰҚЫҚ ӨТКЕН СУБЪЕКТІНІҢ МҮДДЕЛЕРІН 
ҚОРҒАУ ҮШІН ОНЫҢ АДАЛДЫҒЫНЫҢ МАҒЫНАСЫ 

Сабиров Қамал Қанаткалиұлы
Қазақстан Республикасының Заңнама институты азаматтық, 
азаматтық іс жүргізу заңнамасы және атқарушылық іс жүргізу бөлімінің 
ғылыми қызметкері, Л.Н. Гумилев атындағы Еуразия ұлттық университетін 
PhD докторанты, заң ғылымдарының магистрі; Астана қ., Қазақстан Республикасы; 
e-mail: sabirov.k@gmail.com

Түйін сөздер: адалдық; адал алушы; мүліктік құқықтық қарым-қатынас; меншік 
құқығын қорғау; азаматтық айналым. 

Аннотация. Мақалада адал алушының құқығын қорғаумен байланысты кейбір 
мәселелер қарастырылатын болады. Тұтас алғанда адалдық қағидаты мен мүлік құқықтың 
қарым-қатынасындағы адалдықтың ара қатынасы зерделенді. Соттық практика мыса-
лында мүліктің құқықтық қарым-қатынастарындағы адал субъектінің қызығушылығы 
мен құқығын қорғау кезінде туындаған негізгі мәселелер қарастырылуда. Сонымен қатар 
мақалада қазақстандық және шетелдік ғалымдардың «адалдық» санатының анықтамасына 
деген әртүрлі пікірлері қарастырылған, адалдық қағидатының Рим құқығындағы bonafides 
негізінде қалыптасу көздері айқындалған, сондай-ақ континенталдық құқықтағы оның 
кейінгі дамуы көзделген.

Мақалада виндикациялық талаптар мен реституцияның субъектісі ретіндегі адал 
сатып алушы құқықтарын іс жүзінде қорғаумен байланысты кейбір проблемалар жан-
жақты ашылған. Мәмілені жарамсыз деп тану кезінде соттардың екі жақты реституция 
қолдануымен байланысты проблема қозғалған. Осы проблемаға қатысты қазақстандық 
заңгерлер - Қ. Мәмидің, С. Скрябиннің, К. Ілиясованың көзқарастары зерттелген. 
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Жас ғалым мінбері

Мақалада жасалған түйіндер адал алушының құқығын қорғаудың негізгі мәселелерін 
терең зерделеуге мүмкіндік береді. Мақала меншік құқығын қорғау, зат құқығы, азаматтық 
айналымның бағалау түсініктеріне қызығушылық танытатын ғалым-практиктер мен 
заңгерлерге арналған. 

VALUE OF CONSCIENTIOUSNESS OF PURCHASER 
ON PROTECTION OF HIS INTERESTS IN THE TRANSITION 

OF PROPERTY CASES

Kamal Sabirov 
Researcher of civil, civil procedural legislation and executive proceedings 
department of the Institute of Legislation of the Republic of Kazakhstan, Eurasian 
National University named after. L.N. Gumilyov PhD doctoral student, Master of legal sciences; 
Astana, Republic of Kazakhstan; e-mail: sabirov.k@gmail.com

Keywords: conscientiousness; bona fide purchaser; property legal relations; protection of 
property rights; civil turnover.

Abstract. The article deals with some issues related to the protection of the rights of a bona 
fide purchaser. The articles studies views of the continental legal doctrine on the principle of 
conscientiousness and its significance in the transition of property rights. On the example of 
judicial practice the article also examines some issues arising in the protection of interests and 
rights of a bona fide purchaser in property relations. Also, the article examines the different views 
of Kazakhstan and foreign scholars on the definition of the category of «good faith», reveals the 
origins of the formation of the principle of conscientiousness in Roman law, based on Roman bona 
fides and also traces its further development in the continental law.

The article reveals some problems associated with the practical protection of the rights of 
a bona fide purchaser, as a subject of vindication claims and restitution. The article reviews the 
problem associated with the application of bilateral restitution by the courts when the transaction 
is declared invalid. The views of Kazakh lawyers K. Mami, S. Skryabin, K. Ilyasova on this issue 
have been studied. 

The conclusions made on the basis of the results of the article make it possible to study in 
more detail the main issues related to the protection of the interests of a bona fide purchaser in 
the transition of property rights. The article is intended for practical scientists, lawyers who are 
interested in the issues of  property rights protection, proprietary rights and valuation concepts of 
civil law.

I. Соотношение понятий 
«добросовестность» и «добросовестный 

приобретатель»

Добросовестность является одной из 
важных категорий в гражданском праве, 
которая может рассматриваться как нрав-
ственно-этический принцип субъекта граж-
данских правоотношений и оценки обще-
ственных отношений и как конкретное 
состояние участника гражданского оборота.

Несмотря на то, что принцип добросо-
вестности является одним из древнейших 
принципов частного права, истоки которого 
можно отнести к развитию римского права, 
споры, связанные с понятием и оценкой до-
бросовестности, возникают и по настоящее 
время. Данная проблема актуальна и для 
судебной практики, поскольку ошибочная 
оценка поведения сторон в споре может не-
гативно сказаться на защите прав участни-
ков гражданского оборота.

В гражданском праве значение катего-
рии «добросовестность» может раскрывать-
ся в разных понятиях, о чем свидетельству-

ют различные подходы к ее толкованию в 
литературе и судебной практике. Современ-
ная правовая доктрина содержит множество 
различных и достаточно противоречивых 
точек зрения на определение «добросовест-
ности» участника гражданского оборота.

Как отмечает М.К. Сулейменов, можно 
выделить три основных подхода, характе-
ризующих основные взгляды на понятие 
«добросовестность» [1, с. 22]. Первая точка 
зрения включает в себя понимание добросо-
вестности как «доброй совести», как кате-
гории, связанной с нравственно-этически-
ми началами, и как принципа гражданского 
права, основанного на нравственно-этиче-
ских началах.

Согласно второй точке зрения, добро-
совестность определяется как субъективное 
состояние лица. Данное понимание означа-
ет оценку действий лица на соответствие 
определенным критериям морали [1, с. 22]. 
Это понятие применяется и в определении 
добросовестности в вещных правоотноше-
ниях, например, в статье 261 ГК РК указы-
вается на состояние, при котором собствен-
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ник не знал и не должен был знать о том, что 
имущество возмездно приобретено у лица, 
которое не имело права его отчуждать. В 
таком случае, данный собственник являет-
ся добросовестным приобретателем, и в от-
личие от приобретателя недобросовестного 
имеет право на защиту в установленных за-
коном случаях.

Наконец, третья точка зрения, которой 
придерживается большинство цивилистов, 
заключается в выделении двух видов добро-
совестности: в объективном и субъективном 
смыслах [1, с. 23]. Этот взгляд характерен 
для цивилистов континентальной системы 
права. К примеру, немецкая правовая док-
трина выделяет два вида «добросовестно-
сти»: 

– в субъективном смысле (guter Glauben);
– в объективном смысле (Treu und 

Glauben) [2, с.107].
«Добросовестность» устанавливается 

параграфом 242 Германского гражданского 
уложения, который указывает, что «должник 
обязан исполнить обязательство добросо-
вестно, как этого требуют обычаи оборота» 
[3]. Положения этой нормы распространя-
ются на все правоотношения, а не только на 
обязательственное право.

Истоки данного разделения можно про-
следить в римском праве, в качестве римских 
bona fides. Характерной особенностью рим-
ского принципа bona fides является то, что 
он мог быть воспринят в различных значе-
ниях. Во-первых, как общий принцип права, 
характерный как для цивильного права (ius 
civile), так и для права народов (ius gentium) 
и применяемый в каждом конкретном слу-
чае отдельно [4]. Во-вторых, как отсутствие 
злого умысла (dolus malus) при заключении 
контракта (т.е. субъективно-добросовестное 
поведение лица).

У поздних римских авторов, в частно-
сти, у Трифонина, добрая совесть (bona fides) 
выступает материально-правовой основой 
контракта (depositum), а не моральным кри-
терием решения [4]. В этом же ключе мож-
но рассматривать добросовестность по за-
конодательству Республики Казахстан, так 
как она дана в пункте 4 статьи 8 ГК РК, где 
указывается, что граждане и юридические 
лица должны действовать при осуществле-
нии принадлежащих им прав добросовест-
но, разумно и справедливо, соблюдая со-
держащиеся в законодательстве требования, 
нравственные принципы общества, а пред-
приниматели также правила деловой этики1.

Недобросовестное поведение субъекта 
выражается в наличии злого умысла, – со-
знательного пренебрежения чужими ин-
тересами ради своей выгоды. В случае с 
вещными правоотношениями законодатель 
уточняет выражение категории добросо-
вестности, как «не знал и не должен был 
знать». Это отсылает нас к субъективному 
пониманию добросовестности, из чего мож-
но сделать вывод, что именно данный под-
ход отражен в законодательстве Республики 
Казахстан. 

Таким образом, вопросы «добросовест-
ности» в вещных правоотношениях при-
обретают вполне конкретную трактовку и 
могут быть отделены от общего понимания 
добросовестности, как нравственно-этиче-
ской категории, при этом сохраняя общее 
для принципа добросовестности содержа-
ние. Подобное многозначное содержание 
термина «добросовестность» позволило 
некоторым авторам поднять вопрос о нега-
тивном явлении омонимии [5]. Это в свою 
очередь может говорить о проблемах с чет-
костью понимания термина и  его примене-
ния.

С другой стороны, объективное пони-
мание добросовестности предполагает не-
обходимость оценки субъективных пред-
ставлений участников сделки о правилах 
добросовестности. Так как с нравственной 
точки зрения добросовестность подразуме-
вает, что субъект не мог знать о совершении 
им юридически уязвимой сделки. Кроме это-
го, для установления недобросовестности 
приобретателя, недостаточной будет являть-
ся простая неосмотрительность, а требуется 
наличие умысла или грубой неосторожно-
сти [6]. 

В соответствии со статьей 261 ГК РК, 
собственник вправе истребовать имущество 
от добросовестного приобретателя лишь в 
случае, когда имущество утеряно собствен-
ником или лицом, которому имущество 
было передано собственником во владение, 
либо похищено у того или другого, либо вы-
было из их владения иным путем помимо 
их воли2. Это не относится к случаям, когда 
имущество было приобретено безвозмездно 
от лица, которое не имело права его отчуж-
дать (в таких случаях собственник вправе 
истребовать имущество в любом случае).

Важность определения добросовестно-
сти приобретателя зависит именно от случая 
выбытия имущества, - по воле собственника 
или против его воли. Если будет установлен 

1 См.: Гражданский кодекс Республики Казахстан от 27 декабря 1994 года № 268-XIII // Ведомости Вер-
ховного Совета Республики Казахстан, 1994 г., N 23-24 (приложение)

2 См.: Гражданский кодекс Республики Казахстан от 27 декабря 1994 года № 268-XIII // Ведомости Вер-
ховного Совета Республики Казахстан, 1994 г., N 23-24 (приложение)
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зафиксированный факт передачи собствен-
ником своего имущества добровольно лицу, 
не имевшему права на его отчуждение, то 
речь будет идти о неосмотрительности са-
мого собственника, а не добросовестного 
приобретателя. С другой стороны, в отсут-
ствие явных доказательств, бремя оценки 
добросовестности ответчика производится 
судом. Разумеется, это не относится к слу-
чаям, когда имущество выбыло против воли 
собственника, что и указано в статье 261 
ГК РК.

II. Критерии определения 
добросовестности приобретателя

Анализ казахстанской и зарубежной су-
дебной практики указывает на то, что ос-
новополагающим критерием определения 
добросовестности приобретателя является 
именно субъективный момент, то есть ка-
тегории «знал/не знал», «мог знать/не мог 
знать».

К примеру, решением Усть-
Каменогорского городского суда, торги по 
продаже здания кафе признаны недействи-
тельными с приведением сторон в перво-
начальное положение. На гражданина А. 
возложена обязанность передать здание 
кафе Восточно-Казахстанскому территори-
альному комитету госимущества и прива-
тизации. Считая решение и кассационное 
определение незаконными, гражданин А. в 
надзорной жалобе просил отменить их и в 
удовлетворении иска прокурора Восточно-
Казахстанской области отказать. Выслушав 
объяснение А. и заключение прокурора, по-
лагавшее необходимым оставить решение и 
кассационное определение без изменения, 
судебная коллегия нашла обжалованные су-
дебные акты подлежащими отмене с выне-
сением нового решения об отказе в иске.

В качестве обоснования судебная колле-
гия сослалась на ст. 261 ГК РК3. Также было 
указано, что каких-либо доказательств, под-
тверждающих, что ответчик знал, а судеб-
ный исполнитель не вправе был отчуждать 
спорное строение, прокурор суду не пред-
ставил4.

По мнению автора этой статьи, приоб-
ретатель не обязан предпринимать особые 
меры (проводить расследование, тщательно 

изучать все обстоятельства сделки и т.д.) для 
установления всех обстоятельств, связанных 
с приобретением им вещи, от него требуется 
обычная осмотрительность5. Хотя именно 
это иногда становится причиной вынесения 
спорных судебных решений.

Т. Зарандия приводит интересный при-
мер из судебной практики Грузии. Так, в 
одном из дел Кассационный суд поставил 
под сомнение добросовестность лица, ввиду 
того, что он являлся близким соседом соб-
ственника квартиры. Таким образом, он про-
сто не мог не знать о наличии/отсутствии 
недостатков находящейся по соседству квар-
тиры, в крайнем случае, он мог попытаться 
узнать от соседа все обстоятельства, связан-
ные с квартирой. Кассационный суд вернул 
указанное дело Апелляционному суду для 
дальнейшего выяснения всех обстоятельств 
дела [7, с. 214]. Как мы видим в указанном 
деле, суд пришел к выводу, что приобрета-
тель обязан был выяснить все обстоятель-
ства связанные с приобретаемой у соседа 
квартирой. Оставим за скобками вопрос о 
том, насколько подобная позиция суда соот-
носится с нормами законодательства, кото-
рое подобных требований к добросовестно-
му приобретателю не предъявляет.

Нередко наличие обстоятельств, о ко-
торых приобретатель должен был предпо-
лагать или догадываться, служит причиной 
отказа в признании его добросовестным 
приобретателем. Особенно это наблюдает-
ся в сделках, в которых стороной выступает 
само государство. 

Так, примечательна позиция Консти-
туционного суда Российской Федерации, 
которая в июне 2017 года не согласилась с 
практикой применения судами ст. 302 Граж-
данского кодекса РФ. Речь идет о случаях 
возвращения недвижимости, перешедшей 
ранее к публичному собственнику как вы-
морочное имущество. Если он при этом не 
предпринял должных мер к регистрации 
своего права и мошенники воспользовались 
этим, чтобы продать квартиру, истребовать 
назад ее уже нельзя.

В Конституционном суде указали на 
дело А. Дубовца, который в 2008 году при-
обрел квартиру в Москве. Впоследствии вы-
яснилось, что незадолго до этого квартиру 
ввели в оборот мошенники. Ранее владев-

3 Согласно пункту 3 ст. 261 ГК РК истребование имущества по основаниям, указанным в пункте 1 на-
званной статьи, не допускается, если имущество было продано в порядке, установленном для исполнения 
судебных решений.

4 Истребование имущества у добросовестного приобретателя по основаниям, указанным в пункте I ст. 
261 ГК РК. Опубликовано: «Бюллетень Верховного Суда Республики Казахстан»; 2001 г. № 3. // ИПС «Пара-
граф» <https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=1022993>  (Дата обращения: 20.10.2017)

5 Автор данной статьи исходит из общей логики, данной в статье 261, где проводится главный крите-
рий определения добросовестности приобретателя - «не знал и не должен был знать». Совершения каких-
либо дополнительных действий от приобретателя не требуется.
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ший квартирой гражданин С. умер еще в 
1994 году. В 2007 году нотариус выдал сви-
детельство о праве на наследство граждан-
ке С., которая в том же году перепродала ее 
первому покупателю. Потом была еще одна 
быстрая перепродажа и, наконец, квартира 
оказалась в собственности А.Дубовца. 

В 2013 году лиц, совершивших мошен-
нические действия, осудили, а в 2015 году 
суд, опираясь на ст. 302 ГК, удовлетворил 
иск Москвы об истребовании квартиры. 
Основным доводом стало то, что имуще-
ство выбыло из владения города помимо его 
воли. Дополнительно суд выразил сомнение 
в добросовестности ответчика, который не 
обратил внимания на быструю перепрода-
жу квартиры [8]. Несмотря на то, что в дан-
ном деле речь идет скорее о случае выбытия 
имущества из государственной собственно-
сти против воли, примечательной остается 
позиция суда по степени добросовестности 
ответчика.

Впрочем, иногда понимание судом того 
выбыло ли имущество из собственности 
против воли титульного собственника или 
нет, может противоречить мнению само-
го собственника. Интересный пример при-
веден К.М. Ильясовой и Г.Т. Казиевой [9], 
-  истица А. обратилась в суд к B. и C. о при-
знании сделок купли-продажи квартиры не-
действительными, выселении C. со всеми 
членами семьи. 

Судом установлено, что спорная квар-
тира по договору приватизации истицей А. 
была продана ответчику B. по договору куп-
ли-продажи №5458 от 05.08.2006 г., кото-
рый решением суда от 04 мая 
2010 года был признан недей-
ствительным. Из материалов 
гражданского дела усматри-
вается, что договор купли-
продажи квартиры № 10696 
от 11.11.2006 г. был заключен 
между В. и С. При этом С., 
покупая квартиру у В., прове-
рил все правоустанавливаю-
щие документы на квартиру.

Судом было установлено, 
что истец А. оставила свое 
имущество в 1994 году, вы-
ехала на постоянное место 
жительство в другую стра-
ну. Суд счел, что ее действия  
свидетельствуют об оставле-
нии квартиры и отсутствия 
интересов и намерения со-
хранить право собственности 
на нее. Суд посчитал, что нет 
оснований для утверждения 
представителем истца, что 
квартира из обладания исти-

цы выбыла помимо ее воли.  Согласно ч. 1 
ст. 261 ГК, у добросовестного приобрета-
теля имущество может быть истребовано 
только в случаях, когда имущество утеряно 
собственником, правило которого предпола-
гает, что приобретатель знает отчуждателя 
вещи и может предъявить ему иск о возме-
щении убытков. На основании материалов 
дела суд решил, в удовлетворении исковых 
требований А. к С. о выселении с членами 
семьи и признании недействительным до-
говора купли-продажи квартиры отказать 
[9]. Насколько прав был в данном случае 
суд, оставим за скобками данной статьи, но 
отметим что, по мнению К.М. Ильясовой и 
Г.Т. Казиевой, оснований для отказа в при-
знании договора купли-продажи недействи-
тельным и выселении С. не было. 

III. Добросовестный приобретатель 
как субъект виндикации и реституции

При реализации права на защиту соб-
ственности, находящейся во владении до-
бросовестного приобретателя, судебная 
практика сталкивалась с неразрешенными 
противоречиями двух вещно-правовых спо-
собов защиты субъективных прав. Речь идет 
об истребовании имущества из чужого не-
законного владения (виндикационный иск) 
и применение последствий недействитель-
ности сделки (реституция) [10, с.49]. Дан-
ная проблема была предметом исследова-
ний многих казахстанских юристов, в числе 
которых К. Мами, С. Скрябин, К. Ильясова 
и др.
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Проблемы на практике возникают в слу-
чаях, когда лицо, совершившее сделку, затем 
вновь производит отчуждение имущества6. 
При этом происходит дальнейший переход 
имущества от одного лица к другому. В слу-
чае если лицо, совершившее первоначаль-
ное отчуждение имущества, не являлось 
собственником имущества, все последу-
ющие сделки становятся ничтожными (по 
крайней мере, такой позиции долгое время 
придерживались казахстанские суды).

Как отмечает судья Верховного суда РК 
Тумабеков Д.А., практика казахстанских 
судов показывает, что истец (собственник 
имущества) обычно предъявляет иски о 
признании всех совершенных с его имуще-
ством сделок недействительными и требует 
по ним применения двухсторонней реститу-
ции, что удовлетворяется судами [11]. При 
этом такие действия, безусловно, приводят 
к нарушению прав добросовестного приоб-
ретателя, так как в данном случае должны 
применяется нормы об истребовании иму-
щества, т.е. виндикации.

Согласно пункту 3 статьи 261 ГК РК, ис-
требование имущества у добросовестного 
приобретателя не допускается, если иму-
щество было продано в порядке, установ-
ленном для исполнения судебных решений. 
Если сравнить данную норму с Граждан-
ским кодексом Российской Федерации, то 
становится понятно, что ст. 302 ГК РФ (ст. 
302) не содержит нормы, аналогичной той, 
что содержится в п. 3 ст. 261 ГК РК.

По делу гр. К. коллегия по гражданским 
делам областного суда Восточно-Казахстан-
ской области, отменив решение об отказе в 
иске и признав торги недействительными, 
привела стороны в первоначальное поло-
жение. Данное решение было обосновано 
следующим: «Пункт 3 ст. 261 ГК РК в дан-
ном случае не применим, поскольку из его 
буквального толкования следует, что при 
продаже имущества с торгов собственник не 
вправе заявить требование о возврате иму-
щества по основаниям, предусмотренным в 
п. 1 данной статьи, а именно: если имуще-
ство утеряно собственником или лицом, ко-
торому имущество было передано собствен-
ником во владение, либо похищено у того 

или другого, либо выбыло из владения иным 
путем помимо их воли. В данном же случае 
истец не терял имущество, и оно не выбы-
вало из его владения помимо его воли, речь 
идет о незаконности проведения торгов. По-
следствием признания сделки недействи-
тельной будет двусторонняя реституция, то 
есть собственник вправе требовать возврата 
ему имущества, а добросовестный приобре-
татель - возврата стоимости имущества»7.

По мнению С.В. Скрябина, для целей 
стабильности отношений собственности 
и оборота, необходимо существенно изме-
нить сложившуюся практику применения 
последствий недействительности сделок в 
виде одно- или двухсторонней реституции. 
Он отмечает, что признание сделки недей-
ствительной, как самостоятельный способ 
защиты права, может иметь значение толь-
ко как спор неимущественного характера. В 
случае если заявлено требование о возврате 
вещи с использованием его как последствия 
признания сделки недействительной, то 
применяться должны правила виндикации 
[12, с.66]. Судебная практика подтвердила 
обоснованность данного мнения, и в 2011 
году в статью 157 ГК РК были внесены со-
ответствующие изменения8. В соответствии 
с пунктом 3 той редакции, применение двух-
сторонней реституции было возможно лишь 
в случае, если иные последствия не пред-
усмотрены Гражданским кодексом. Законом 
Республики Казахстан от 27 февраля 2017 
данные положения были перенесены в ста-
тью 157-19.

По мнению К.М. Ильясовой на осно-
вании действующего законодательства РК 
последствия удовлетворения виндикаци-
онного иска не могут быть применены при 
определении последствий признаний сделок 
с недвижимостью недействительными. При 
этом она также отмечает необходимость 
совершенствования законодательства при 
определении соотношения таких способов 
защиты как виндикационный иск и иск о 
признании сделок недействительными, с 
учетом правила о необходимости регистра-
ции права на недвижимое имущество [13, 
с.203]. 

Наконец, в вышедшем в 2017 году учеб-

6 Речь разумеется идет о цепочке продаж, от одного приобретателя к другому
7 Иски о признании недействительными торгов, проведенных судебными исполнителями. Практика рас-

смотрения данных дел судами Восточно-Казахстанской области / ИПС «Параграф» <http://online.zakon.kz/
Document/?doc_id=30150229>  (Дата обращения: 20.10.2017)

8 См.: Закон Республики Казахстан от 25 марта 2011 года № 421-IV «О внесении изменений и дополнений 
в некоторые законодательные акты Республики Казахстан по вопросам совершенствования гражданского 
законодательства» // «Казахстанская правда» от 05.04.2011 г., № 115 (26536)

9 См.: Закон Республики Казахстан от 27 февраля 2017 года № 49-VI ЗРК «О внесении изменений и до-
полнений в некоторые законодательные акты Республики Казахстан по вопросам совершенствования граж-
данского, банковского законодательства и улучшения условий для предпринимательской деятельности» // 
«Казахстанская правда» от 01.03.2017 г., № 42 (28421)
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но-практическом пособии для судей и судеб-
ных работников указывается, что: «При при-
менении последствий недействительности 
сделки судам следует учесть, что двусторон-
няя реституция не может быть применена 
как последствие в случае, если суд уста-
новит, что в результате совершения одной 
(первой) недействительной сделки спорное 
имущество вновь отчуждено новым приоб-
ретателям на основании последующих сде-
лок» [14]. 

Таким образом, не во всех случаях при-
знания сделки недействительной допустимо 
применить в качестве последствия рести-
туцию. В случае нескольких последующих 
сделок, судами должна применяться винди-
кация на основании статей 260 ГК РК (ис-
требование имущества собственником из 
чужого незаконного владения) и 261 ГК РК 
(истребование у добросовестного приобре-
тателя).

Отметим, что в странах, где введена 
титульная регистрация, имеющая правооб-
разующее значение, законодатель должен 
сделать выбор между вещно-правовыми и 
обязательственно-правовыми средствами 
защиты прав добросовестных приобретате-
лей. В большинстве европейских государств 
действуют системы регистрации, основан-
ные именно на вещно-правовых способах 
защиты. Аналоги этой системы существуют 
и в странах романо-германской правовой 
системы, например, кадастровая система 
Франции, а также системы регистрации иму-
щества в Германии, Швейцарии, Австрии и 
других странах. При этом эта система обе-
спечивает баланс интересов не только добро-
совестного приобретателя, который сохра-
няет за собой права на вещь, но и законного 
владельца, который 
может претендовать 
на компенсацию со 
стороны регистра-
ционных органов. 
Разумеется, в этом 
варианте допол-
нительное бремя 
ложится на само 
государство, с дру-
гой стороны, обе-
спечивается полная 
защита прав добро-
совестного приобре-
тателя.

В Великобрита-
нии система вещно-
правовых способов 
защиты прав добро-
совестных приоб-
ретателей действу-
ет на основе акта 

Парламента 1972 года. При этом проблема 
добросовестного приобретателя обретает 
значение только в случае отсутствия госу-
дарственной регистрации на недвижимое 
имущество, которая в свою очередь гаран-
тирует абсолютную защиту собственника. 
Те вопросы о «добросовестном приобрета-
теле» (bona fide purchaser) возникают только 
в отношении тех правоотношений, которые 
остались незатронутыми актом 1972 года, 
а именно возникшие до 1926 года или воз-
никшие из имущественного эстоппеля [15, 
с.47].

В Республике Казахстан идея включения 
элементов вещно-правовых способов защи-
ты прав добросовестных приобретателей 
поднималась в своей время К.М. Ильясовой 
[16], а также некоторые элементы этой си-
стемы нашли отражении в Концепции За-
кона Республики Казахстан от 26 июля 2007 
года № 310 «О государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество». К сожале-
нию, достаточных условий для абсолютной 
защиты прав добросовестного приобретате-
ля так и не было создано. 

IV. Выводы

Подходя к вопросу защиты прав добро-
совестного приобретателя, следует исходить 
из понимания того, что любая защита прав 
добросовестного приобретателя является, 
по сути, исключением из принципа защиты 
права собственности. Поэтому в этом вопро-
се всегда следует соблюдать баланс между 
защитой прав добросовестного приобрета-
теля и интересам законного владельца. Та-
ким образом, при защите прав добросовест-
ного приобретателя необходимо учитывать 
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следующие обстоятельства:
1. В случае если судом будет установле-

но, что в результате совершения одной (пер-
вой) сделки, впоследствии признанной су-
дом недействительной, спорное имущество 
вновь отчуждено новым приобретателем, то 
применение двусторонней реституции недо-
пустимо.

2. При определении степени добросо-
вестности субъекта имущественных право-
отношений необходимо учитывать, что при-
обретатель не обязан был предпринимать 
особые меры для установления всех обсто-
ятельств, связанных с приобретением им 
вещи, от него требуется обычная осмотри-

тельность. 
Все это позволит существенно мини-

мизировать ошибки при защите прав до-
бросовестного приобретателя. При этом 
необходимым остается дальнейшее совер-
шенствование системы регистрации прав 
на недвижимое имущество, учитывая опыт 
стран, использующих систему вещно-право-
вых способов защиты прав добросовестных 
приобретателей. В случае если запись в го-
сударственном реестре недвижимости будет 
гарантировать абсолютное право собствен-
ника на недвижимость, многие проблемы, 
связанные со спорными вопросами опреде-
ления прав на имущество, будут решены.
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