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УДК 347.21

БЕЗ ПРАВА НА ОШИБКУ: ПЕРСПЕКТИВЫ 
РАЗРЕШЕНИЯ СПОРНЫХ ВОПРОСОВ ПЕРЕХОДА 

ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО 
В ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ РЕСПУБЛИКИ КАЗАХСТАН

Сабиров Камал Канаткалиевич 
Старший научный сотрудник отдела гражданского, 
гражданско-процессуального и исполнительного производства 
Института законодательства и правовой информации Республики Казахстан,
Ph.D., г. Нур-Султан, Республика Казахстан; e-mail: sabirov.k@gmail.com

Ключевые слова: гражданское право, земельное право, недвижимое имущество, государ-
ственная регистрация, регистрация прав.

Аннотация. В последние годы в научном сообществе усилилась дискуссия о необходимо-
сти внесения точечных изменений в гражданское законодательство Республики Казахстан, в 
целях его модернизации и устранения пробелов. В настоящее время Министерством юстиции 
совместно с научным сообществом проводится работа по разработке Концепции правовой по-
литики Республики Казахстан на 2020-2030 годы. В рамках этой работы стоит обратить вни-
мание на проблемы, связанные с переходом прав на недвижимое имущество в законодательстве 
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Азаматтық және азаматтық процестік құқық

Республики Казахстан. В первую очередь речь идет о дальнейшем развитии института реги-
страции прав на недвижимое имущество, как института гарантирующего право собственно-
сти на недвижимое имущество за лицом, прошедшим процедуру государственной регистрации.

В статье рассматриваются существующие проблемы регулирования данного инсти-
тута, в условиях большого числа споров между титульными собственниками имущества и 
добросовестными приобретателями. Проблема заключается в том, что в Казахстане от-
дельно выделяют правоустанавливающие и идентификационные документы на земельный 
участок. Именно идентификационный документ подлежит учету в земельном кадастре. 
В большинстве стран ОЭСР и странах ЕС основанием возникновения права собственности 
на недвижимое имущество является факт ее регистрации. В Республике Казахстан основа-
нием права собственности является правоустанавливающий документ (сделка, договор куп-
ли-продажи и т.д.).

В отсутствие гарантии прав добросовестных приобретателей, полагающихся на записи 
в государственном реестре, страдают не только интересы самих добросовестных приобре-
тателей, но и стабильность всего гражданского оборота. В этой связи в статье проводится 
анализ существующих проблем в этой сфере, приводятся возможные рекомендации по их пре-
одолению. В качестве выводов автором предлагается ввести в гражданское законодатель-
ство концепцию презумпции добросовестности приобретателя, полагающегося на запись в 
государственном реестре, а также предусмотреть возможность компенсации нарушенных 
прав сторон (титульного собственника или добросовестного приобретателя), если наруше-
ние прав стало следствием ошибки регистрирующего органа.

ҚАТЕЛІККЕ МҮМКІНДІК ЖОҚ: 
ҚАЗАҚСТАН РЕСПУБЛИКАСЫНЫҢ ЗАҢНАМАСЫНДА 

ЖЫЛЖЫМАЙТЫН МҮЛІККЕ ҚҰҚЫҚТЫҢ АУЫСУЫНЫҢ 
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Аннотация. Соңғы жылдары ғылыми қоғамдастықта Қазақстан Республикасының аза-
маттық заңнамасын жаңғырту және олқылықтарды жою үшін заңнамаға өзгерістер ен-
гізу қажеттілігі туралы пікірталас басталды. Қазіргі уақытта Әділет министрлігі ғылы-
ми қауымдастықпен бірлесіп, Қазақстан Республикасының 2020-2030 жылдарға арналған 
құқықтық саясат тұжырымдамасын әзірлеу үстінде. Осы жұмыс барысында Қазақстан 
Республикасының заңнамасындағы жылжымайтын мүлікке құқықтардың берілу мәселесі-
не назар аударған жөн. Бірінші кезекте мәселе жылжымайтын мүлік тіркеу институтын 
мемлекеттік тіркеуден өткен тұлғаларға мүлік құқықтарына кепіл бере алатын институт 
ретінде дамуы жайлы болады.

Мақалада меншікті иелері мен сатып алушылар арасындағы көптеген даулар контексін-
де осы институтты реттеуде туындайтын мәселелер қарастырылған. Мәселе Қазақстанда 
жер учаскесіне құқық белгілейтін және жеке басын куәландыратын құжаттар бөлек ажы-
ратылатындықтан туындайды. Атап айтқанда, жеке басын куәландыратын құжат жер 
тіркелімінде есепке алынады. ЭЫДҰ мен ЕО елдерінің көпшілігінде жылжымайтын мүлікке 
меншік құқығының пайда болуының негізі оны тіркеу фактісі болып табылады. Қазақстан 
Республикасында меншік құқығының негізі құқық белгілейтін құжаттан (мәміле, сатып 
алу-сату шарты және т.б.) пайда болады

Мемлекеттік тізілімдегі жазбалар сатып алушылардың құқықтарына кепілдік бере ал-
маған жағдайда, сатып алушылардың мүдделері ғана емес, сонымен бірге бүкіл азаматтық 
айналымның тұрақтылығы зардап шегеді. Бұл мақалада осы саладағы бар проблемалар тал-
данып, оларды жою бойынша ұсыныстар берілген. Қорытындылай келе, автор азаматтық 
заңнамаға мемлекеттік тізілімдегі жазбаға сүйене отырып, сатып алушының адал ниет-
тілік презумпциясы тұжырымдамасын енгізуді, сондай-ақ, егер құқықтардың бұзылуы тір-
кеуші органның қателігінен болған болса, тараптардың (құқық иесінің немесе адал сатып 
алушының) бұзылған құқықтары үшін өтемақы төлеу мүмкіндігін қарастыруды ұсынады.
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Abstract. In recent years the scientific community has intensified the discussion about the need 

to make targeted changes to the civil legislation of the Republic of Kazakhstan in order to modernize 
it and eliminate legislative gaps. Currently, the Ministry of Justice, together with the scientific 
community, is working to develop the Concept of Legal Policy of the Republic of Kazakhstan for 
2020-2030. As part of this work, it is worth paying attention to the issues associated with the transfer 
of rights to real estate in the legislation of the Republic of Kazakhstan. First of all, we are talking 
about the further development of the institution of registration of rights to real estate, as an institution 
guaranteeing the right of ownership of immovable property for a person who has passed the state 
registration procedure.

The article examines the existing problems of regulation of this institution, in the context of a 
large number of disputes between the title owners of property and bona fide purchasers. The problem 
is that in Kazakhstan, title and identification documents for a land plot are separately distinguished. 
It is the identification document that is subject to registration in the land registry. In most OECD and 
EU countries, the basis for the emergence of ownership of real estate is the fact of its registration. In 
the Republic of Kazakhstan, the basis of ownership is a document that confirms the title ownership 
(transaction, purchase and sale agreement, etc.).

In the absence of a guarantee of the rights of bona fide purchasers relying on entries in the state 
register, not only the interests of the bona fide acquirers themselves suffer, but also the stability of the 
entire civil turnover. In this regard, the article analyzes the existing problems in this area, provides 
possible recommendations for overcoming them. As a conclusion, the author proposes to introduce 
into civil legislation the concept of the presumption of good faith of the acquirer relying on an entry 
in the state register, as well as to provide for the possibility of compensation for the violated rights 
of the parties (title owner or bona fide acquirer) if the violation of rights was the result of an error of 
the registering authority.

Введение
В настоящее время Министерством юсти-

ции совместно с научным сообществом про-
водится работа по разработке Концепции 
правовой политики Республики Казахстан на 
2020-2030 годы. Работа над столь масштаб-
ным программным документом, который 
сформирует правовую политику государства 
на целое десятилетие, безусловно включает 
проведение анализа тенденций развития и ак-
туальных проблем всех отраслей права. В этой 
связи в статье предлагается рассмотреть один 
из проблемных вопросов гражданского зако-
нодательства Республики Казахстан, связан-
ный с развитием института регистрации прав 
на недвижимое имущество, который должен 
быть законодательно урегулирован уже в бли-
жайшие годы. В этой связи сформулирован-
ные автором выводы, являются предложением 
разработчикам проекта Концепции правовой 
политики на 2020-2030 годы, и должны рас-
сматриваться как личная позиция автора (но 
не официальная позиция организации).

В гражданском законодательстве Респу-

блики Казахстан существует проблема от-
сутствия должной компенсации при спорах 
между титульными собственниками имуще-
ства и добросовестными приобретателями, 
даже в случаях, когда сторона, являющаяся 
фактическим владельцем имущества, прошла 
все установленные законодательством про-
цедуры государственной регистрации. Про-
блема заключается в том, что в Казахстане 
отдельно выделяют правоустанавливающие 
и идентификационные документы на земель-
ный участок. Правоустанавливающий доку-
мент направлен в первую очередь на фикса-
цию наступления юридических фактов. А под 
идентификационным документом понимается 
документ, содержащий характеристики зе-
мельного участка, относящиеся к процедуре 
ведения земельного кадастра. Именно иден-
тификационный документ подлежит учету в 
земельном кадастре.

При возникновении спора на земельный 
участок может возникнуть коллизия приори-
тетности правоустанавливающего и иденти-
фикационного документов. Это и становится 
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в Республике Казахстан предметом многочис-
ленных споров вокруг земельных участков. 
Право владения начинается с момента госу-
дарственной регистрации и внесения в реестр 
сведений о земельном участке, однако пред-
метом спора в суде становится правоустанав-
ливающий документ, и в случае, если судом 
он признается недействительным, соответ-
ствующие изменения вносятся и в государ-
ственный реестр. И соответственно, в случае 
недействительности правоустанавливающего 
документа, истребование имущества может 
быть произведено даже у добросовестного 
приобретателя [1].

Как справедливо отмечает К.М. Ильясова, 
внимание к проблеме защиты прав добросо-
вестного приобретения возросло не только в 
Казахстане, но и в мире, что связано с введени-
ем системы регистрации прав на недвижимое 
имущество [2]. Институт регистрации прав 
на недвижимое имущество в Республике Ка-
захстан не статичен и продолжает развивать-
ся, о чем свидетельствует передача функции 
регистрации прав на недвижимое имущество 
от Министерства юстиции в НАО «Государ-
ственная корпорация «Правительство для 
граждан». В этой связи актуальным вопросом 
является введение компенсации потерпевшей 
стороне, в случае добросовестного прохожде-
ния ею процедур государственной регистра-
ции. Все это ставит под угрозу стабильность 
гражданского оборота в Республике Казах-
стан и поднимает вопрос необходимости уре-
гулирования защиты прав добросовестных 
приобретателей.

Данная проблема может быть (и должна 
быть) рассмотрена и в готовящемся проекте 
Концепции правовой политики на 2010-2020 
годы. В этой связи, в статье предлагается по-
рядок возможного разрешения данной про-
блемы.

Текущая ситуация
Проблемы развития института регистра-

ции прав на недвижимое имущество рассма-
тривались в трудах казахстанских ученых уже 
достаточно большое время. Так, еще в 2005 
году К.М. Ильясовой в диссертационном ис-
следовании были затронуты спорные вопро-
сы перехода прав на недвижимое имущество, 
защиты прав добросовестного приобретате-
ля, была предложена концепция регистрации 
прав на недвижимость, даны предложения о 
внесении изменений и дополнений в граж-
данское и земельное законодательство Ка-
захстана [3]. На необходимость разрешения 
существующих пробелов гражданского за-

конодательства в целях разрешения споров 
между добросовестным приобретателем и 
собственником имущества еще в 2010 году 
указывал Т.Е. Каудыров [4]. Эти предложения 
были сделаны им в рамках работы над форми-
рованием Концепции правовой политики РК 
на 2010-2020 годы [4, с. 32], но так и не полу-
чили закрепления на законодательном уров-
не. На сегодняшний день усугубление данной 
проблемы подтверждает правоту ученого.

С пугающей частотой возникают спор-
ные вопросы, связанные с переходом прав на 
недвижимое имущество. При этом суды за-
частую выносят решения не в пользу добро-
совестных приобретателей, даже в случаях, 
когда они прошли процедуры государственной 
регистрации. Например, 2016 году Генераль-
ной прокуратурой были установлены факты 
коррупционных правонарушений со стороны 
чиновников акимата Акмолинской области 
при продаже земельных участков. Собствен-
ники земельных участков были признаны до-
бросовестными приобретателями, однако на 
имущество был наложен арест1. Аналогичные 
судебные споры возникали и в других регио-
нах Казахстана. Например, в 2017 году в Аты-
рау собственники 33 земельных участков об-
наружили, что проживают не на своей земле, 
так как права на эту территорию предъявила 
строительная компания, которая приобрела 
их в 2007 году. При этом сделки были оформ-
лены и зарегистрированы в государственных 
органах2.

Указанные примеры могут показаться 
для нас обыденными, однако подобные спо-
ры практически невозможны в странах ОЭСР 
и ЕС. Большое количество споров связан-
ных с правом собственности на недвижимое 
имущество, связанных с добросовестным/
недобросовестным его приобретением, не ха-
рактерно для стран, где существует система 
гарантии регистрации на недвижимость. В та-
ких государствах само существование добро-
совестного приобретателя недвижимого иму-
щества является невозможным, так как любое 
лицо, прошедшее титульную регистрацию 
земельного участка или иного недвижимого 
имущества, является законным собственни-
ком данного имущества. В случае если впо-
следствии выяснится, что сделка была заклю-
чена в результате мошеннических действий 
третьих лиц, ущерб пострадавшей стороне 
компенсируется либо государственными ор-
ганами, ошибочно совершившими регистра-
цию недвижимого имущества, либо страхо-
вой компанией (в случае наличия титульного 
страхования).

1 Интернет-ресурс //  http://www.ktk.kz/ru/news/video/2017/10/13/82741. 10.01.2020.
2 Интернет-ресурс //  http://www.ktk.kz/ru/news/video/2017/11/15/84596. 10.01.2020.
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Тем не менее, следует особенно отметить, 
что в европейских странах основанием воз-
никновения права собственности на недвижи-
мое имущество является факт ее регистрации. 
В Республике Казахстан основанием права 
собственности является правоустанавливаю-
щий документ (сделка, договор купли-прода-
жи и т.д.). Это и является основной причиной 
проблем, связанных с защитой прав добросо-
вестного приобретателя.

Именно правоустанавливающие докумен-
ты становятся предметом оспаривания права 
владения недвижимым имуществом. И даже 
в случае признания приобретателя такого 
спорного имущества добросовестным, у него 
очень мало шансов выиграть судебный про-
цесс у титульного собственника, поскольку 
система государственной регистрации в Ка-
захстане, в отличие от стран ЕС, не гарантиру-
ет абсолютного права собственности, в случае 
если в итоге выяснится, что основанием для 
регистрации послужил правоустанавливаю-
щий документ, впоследствии признанный не-
действительным.

Данная практика имеет и свои плюсы, 
так как гарантирует абсолютную защиту прав 
титульного собственника, который может не 
беспокоиться, что его имущество будет прода-
но по фиктивной сделке и, пройдя процедуру 
государственной регистрации, перейдет тре-
тьей стороне. Однако потери несет добросо-
вестный приобретатель, который также не за-
страхован от мошенничества, даже в случае, 
если он пройдет процедуру государственной 
регистрации.

В отсутствие гарантии прав добросо-
вестных приобретателей, полагающихся на 
записи в государственном реестре, страдают 
не только интересы самих добросовестных 
приобретателей, но и стабильность всего 
гражданского оборота. Без возможности по-
лагаться на запись в государственном реестре 
снижается целесообразность самих сделок, 
падает инвестиционная активность. В то же 
время государственная регистрация не долж-
на ущемлять права титульных собственников, 
а значит, речь должна идти об обеспечении 
определенной гарантии денежной компенса-
цией в случае ошибки при регистрации иму-
щества.

Эти проблемы сегодня актуальны не толь-
ко для Республики Казахстан. Так, в Россий-
ской Федерации также существуют спорные 
вопросы перехода прав на недвижимое иму-
щество, связанные с ошибками при проведе-
нии процедур регистрации. Например, в Пер-

ми в 2019 году вынесен вердикт в отношении 
мошеннической группы, которая обманным 
путем входила в доверие собственникам не-
движимого имущества и, завладев их доку-
ментами, совершала незаконные акты пере-
регистрации имущества с последующей их 
продажей добросовестным приобретателям3. 
При этом сделки проходили всю процедуру 
государственной регистрации, что, однако не 
стало основанием для возникновения у добро-
совестных приобретателей права собственно-
сти. В итоге, несмотря на запись в Росреестре, 
на недвижимость был наложен арест.

Вышеприведенный пример актуален и 
для Республики Казахстан, где добросовест-
ные приобретатели также могут быть лишены 
прав на имущество, даже в случае его государ-
ственной регистрации, если выяснится, что 
лицо, у которого они приобрели имущество, 
не являлось его титульным собственником. 
Основной функциональной направленностью 
гарантий прав приобретателей является обе-
спечение стабильности гражданского оборо-
та, его правовая организация. Нарушение дан-
ных фундаментальных начал может привести 
к негативным последствиям для всех рыноч-
ных отношений, подрыву основных начал 
рынка недвижимого имущества.

С 2018 года регистрация прав на недви-
жимое имущество была передана от Мини-
стерства юстиции в Государственную корпо-
рацию «Правительство для граждан»4. Это 
может быть признаком поэтапного внедрения 
компенсационного подхода в отношении ре-
гулирования правоотношений, связанных со 
спорами по переходу прав на недвижимое 
имущество. Компенсационный подход пред-
усматривает выплату потерпевшей стороне 
финансовой компенсации в случае соверше-
ния ошибки при процедуре регистрации не-
движимого имущества. То есть, речь может 
идти о компенсации со стороны Государ-
ственной корпорации «Правительство для 
граждан» из средств специально созданного 
фонда.

Стоит отметить, что я присутствовал на 
презентации реформы, в ходе которой ре-
гистрация прав на недвижимое имущество 
была передана в государственную корпора-
цию «Правительство для граждан», и могу 
отметить, что в ходе обсуждения поднималась 
проблема отсутствия в Республике Казахстан 
компенсации в отношении добросовестных 
приобретателей. Эксперты предлагали ввести 
данную компенсацию, по опыту Грузии, где 
аналогичная реформа уже была проведена. 

3 Интернет-ресурс //  https://www.genproc.gov.ru/smi/news/genproc/news-1409490/. 09.06.2020.
4 Закон Республики Казахстан. О внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Ре-

спублики Казахстан по вопросам совершенствования регулирования предпринимательской деятельности: при-
нят 24 мая 2018 года, №156-VІ ЗРК // http://adilet.zan.kz/rus. 01.12.2020.
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В случае ошибки регистрирующего органа, 
компенсация может быть произведена за счет 
средств фонда специально созданного госкор-
порацией. Но несмотря на то, что у нас пере-
дача данных функций состоялась, заметных 
шагов в сторону введения компенсационного 
подхода до сих пор предпринято не было.

Особенно острым этот вопрос становит-
ся, если спорным объектом выступает зе-
мельный участок. Проблема защиты прав 
добросовестного приобретателя земельного 
участка является актуальной для законода-
тельства практически любого государства, 
но влечет различное правовое регулирова-
ние в разных правовых системах. Значение 
при этом играют не только правовые нормы, 
регулирующие данные отношения, но и сло-
жившаяся в государстве правовая традиция, 
действующая конструкция землепользования, 
система государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и т.д. Поэтому 
неудивительно, что даже в схожих правовых 
системах регулирование отношений между 
законным владельцем земельного участка и 
добросовестным приобретателем может быть 
различным.

Согласно требованиям немецкого законо-
дательства, все земельные участки, кроме тех, 
что находятся в собственности государства, 
подлежат регистрации в поземельной книге, 
которая, в свою очередь, опирается на данные 
кадастровых ведомств. Поземельная книга яв-
ляется публичным документом и может быть 
изучена любым лицом. 

С другой стороны, многие авторы крити-
куют идею противопоставления системы ре-
гистрации прав на недвижимое имущество 
и системы регистрации сделок [5, 6]. В.В. 
Чубаров, в частности, указывает, что «при 
формальном противопоставлении мировых 
систем укрепления прав на недвижимое иму-
щество, из анализа выпадает англо-амери-
канская система регистрации прав на недви-
жимое имущество» [6, с. 299]. В то же время 
общемировая практика указывает на абсо-
лютное доминирование систем регистраций, 
основанных на вещно-правовых способах 
защиты. Преимущества данной формы ре-
гистрации прав на имущество заключаются 
в низком риске собственника имущества, и 
ошибках, возможных только со стороны реги-
стрирующего органа [7]. Для примера: в Гер-
мании первичная регистрация производится 
при судах участков, а в случае обнаружения 
ошибок в поземельной книге ответственность 
ложится на государственные органы [8]. По-
добная практика, по нашему мнению, более 
справедливым образом отражает фактиче-
скую вину стороны, допустившей неточность 
при регистрации имущества. Государство в 
свою очередь, взяв на себя ответственность 

перед сторонами, обеспечивает стабильность 
гражданского оборота. Таким образом, ниве-
лируются негативные последствия от наруше-
ния процедур перехода прав на недвижимое 
имущество, гарантируется защита приобрета-
телей имущества от мошеннических действий 
третьих лиц. 

В Германии, согласно параграфу 839 ГГУ, 
установлена государственная ответствен-
ность при наличии вины, в случаях, если 
служащий умышленно или по небрежности 
нарушит свои служебные обязанности в отно-
шении третьего лица. В Республике Казахстан 
в соответствии с Законом «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имуще-
ство», «обязательной процедурой признания 
и подтверждения государством возникнове-
ния, изменения или прекращения прав (обре-
менении прав) на недвижимое имущество в 
правовом кадастре является государственная 
регистрация прав на недвижимое имущество» 
[9]. Сведения о земельных участках вносятся 
в единый государственный реестр земель в 
составе земельного кадастра. 

Нельзя сказать однозначно, что опыт Гер-
мании подходит для Казахстана ввиду глуби-
ны различий основ земельного и гражданского 
законодательства. Тем не менее, позитивный 
опыт кадастровой системы Германии может 
послужить основой для последующего разви-
тия норм, регулирующих защиту прав добро-
совестного приобретателя в Республике Ка-
захстан. Генезис института регистрации прав 
на недвижимое имущество в европейских го-
сударствах имел длительную историю станов-
ления и развития, которая и сформировала тот 
институт регистрации прав на недвижимое 
имущество, который мы имеем в настоящее 
время. Как отмечает В.В. Чубаров, в средние 
века активной рецепции римского права пре-
пятствовали нормы римского права, которые 
регулировали передачу движимого и недви-
жимого имущества одними и теми же норма-
ми [6, c. 296]. Тем не менее, подобный под-
ход оказал детерминирующее воздействие на 
формирование современного института позе-
мельных книг, какой сложился в европейских 
государствах. В его основе лежали так на-
зываемые «ипотечные книги», которые вели 
государственные учреждения. Только после 
записи в «ипотечной книге» собственник мог 
использовать имущество в гражданском обо-
роте. Впоследствии данная процедура была 
трансформирована в современную систему 
регистрации прав на недвижимое имущество, 
которая представлена в странах ЕС в виде за-
писей в поземельных книгах «реестрах».

При этом в гражданском законодатель-
стве европейских государств действует прин-
цип публичной достоверности кадастрового 
и ипотечного реестра, который существенно 
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повышает безопасность сделок с недвижи-
мостью и защищает права добросовестных 
приобретателей. Содержание публичной до-
стоверности можно определить как принцип, 
согласно которому «третьи лица, добросовест-
но полагающиеся на содержание реестра прав 
на недвижимость, приобретают права даже 
тогда, когда регистрация была произведена не-
законно» [10]. Тем не менее, как справедливо 
замечает В.В. Чубаров, «принцип публичной 
достоверности в полном объеме в российской 
системе государственной регистрации прав 
на недвижимость отражения не нашел» [6, c. 
316]. Это замечание справедливо и для зако-
нодательства Республики Казахстан. Можно 
лишь рассуждать о причинах данного явле-
ния, однако очевидным является и то, что пе-
реход от социалистической формы правового 
регулирования рыночных отношений к сугубо 
капиталистической не может быть реализован 
в короткий период времени. В настоящее вре-
мя в Республике Казахстан складываются по-
зитивные основы для дальнейшего развития 
гарантий прав приобретателей, полагающих-
ся на акты государственной регистрации иму-
щества, однако введение подобного института 
потребует принятия регистрирующими орга-
нами ответственности за совершенные при 
регистрации имущества ошибки. Но при этом, 
отсутствие публичной достоверности рее-
стра ведет к дальнейшему нарушению граж-
данского оборота. Необходимо принимать 
во внимание переход прав на недвижимое 
имущество. Спорный объект не может быть 
похищен или отобран насильно, передача не-
движимости против воли владельца третьему 
лицу возможна только в случае мошенниче-
ских действий, либо ошибки, либо угроз, а это 
невозможно без изменения записи в реестре. 

Система Торренса, созданная в Австралии 
и в настоящее время широко применяемая в 
мире, полностью защищает добросовестно-
го приобретателя от любых посягательств на 
недвижимое имущество, прошедшее соответ-
ствующую регистрацию. В такой системе до-
бросовестный приобретатель всегда является 
титульным собственником. При этом, система 
подразумевает и ответственность регистриру-
ющих органов перед бывшими собственника-
ми недвижимого имущества, в случаях, когда 
они потеряли имущество помимо своей воли, 
например, в результате ошибки регистрирую-
щих органов или мошенничества. Схожие по-
следствия порождает и система записи в по-
земельную книгу, действующая в Германии. 
Все эти системы обеспечивают защиту прав 
владельцев недвижимого имущества, доверя-
ющих государственной регистрации недви-
жимого имущества.

Общий анализ международной защиты 
прав добросовестных приобретателей позво-

ляет выделить три основных направления 
защиты и компенсации потерь потерпевшей 
стороне. При этом под потерпевшей стороной 
можно понимать и титульного собственника, 
в случае если в данной стране отдается прио-
ритет защите прав добросовестных приобре-
тателей. 

Во-первых, это компенсация понесенно-
го ущерба страховыми компаниями. Данный 
опыт характерен для США, где страховые 
компании имеют глубокую и укоренившуюся 
практику страхования различных рисков, не 
только связанных с приобретением прав на 
недвижимое имущество.

Во-вторых, это возмещение понесен-
ных потерь самим государством, из создан-
ных для этих целей фондов. Данный способ 
применяется в различных государствах ЕС, 
преимущественно в скандинавских странах. 
Предполагается, что если государство зареги-
стрировало сделку, то это ошибка самих госу-
дарственных органов, за которую не должны 
расплачиваться ни добросовестные приобре-
татели, ни титульный собственник. Поэтому 
суд, как правило, оставляет имущество у до-
бросовестного приобретателя (прошедшего 
процедуру государственной регистрации), а 
титульному собственнику компенсируется 
стоимость имущества из средств государства. 

Данный подход, конечно, может показать-
ся привлекательным для внедрения, тем не 
менее, проблема заключается в том, за счет 
чего будет формироваться компенсацион-
ный фонд. Практика показывает, что лишних 
средств у государства нет, а значит, пополне-
ние такого фонда может идти либо с введения 
дополнительных налогов, либо с введения 
дополнительного процента со всех сделок 
купли-продажи недвижимого имущества. В 
любом случае, конечное бремя расходов бу-
дет нести гражданин, причем зачастую сам не 
сталкивающийся с подобными проблемами. 
Данный подход чем-то схож с работой страхо-
вых компаний, только в худшем его варианте, 
ведь фонд всего один, отчисления в него явля-
ются обязательными, а его конечным держа-
телем является само государство.

Третий вариант совершенно не похож на 
предыдущие, он предусматривает возмеще-
ние ущерба потерпевшей стороне нотариу-
сами, оформившими сделку. Подход основан 
на опыте Франции и исходит из того, что 
формально вина лежит на нотариусе, осуще-
ствившим регистрацию фиктивной сделки, 
или подтвердившим сделку на основе ничтож-
ного правоустанавливающего документа. Тем 
не менее, следует понимать, что модель нота-
риата Франции совершенно отличается от той 
системы нотариата, что существует в Респу-
блике Казахстан и введение таких мер на на-
стоящем этапе не представляется возможным.



104 Вестник Института законодательства и правовой информации РК
№5 (63) - 2020

Азаматтық және азаматтық процестік құқық

Как итог, можно отметить, что наиболее 
подходящими для нашего государства вариан-
тами реформы являются первый и второй под-
ходы. Как отмечает моя коллега А. Арыстан, 
в Республике Казахстан в настоящее время «в 
связи с отсутствием государственной гаран-
тии прав на недвижимое имущество сложи-
лись предпосылки для развития титульного 
страхования» [11, с.178]. Следует отметить, 
что стороны зачастую не желают прибегать к 
добровольному страхованию имущества, ко-
торое влечет за собой нежелательные расхо-
ды страховым кампаниям. Привлекательным 
может показаться попытка внедрения обяза-
тельного страхования, однако такой шаг неиз-
бежно повлечет за собой негативную реакцию 
граждан.

Остается вариант с компенсацией нару-
шенных прав сторон со стороны регистри-
рующего органа, если нарушение прав стало 
следствием ошибки его сотрудников. Это на-
правление требует более детального анализа и 
обсуждения со стороны научного сообщества. 
В конечном итоге, возможно достижение ком-
промисса, который устроил бы все заинтере-
сованные стороны. При этом добровольное 
титульное страхование также должно разви-
ваться и популяризироваться среди граждан, 
что приведет в будущем к изменению право-
сознания участников гражданского оборота.

В завершении хотелось бы отметить еще 
один момент, который невозможно упускать 
из виду. Сейчас все больше и больше обсужда-
ется вопрос внедрения в правовую среду циф-
ровых технологий, это особенно актуально в 
свете развития в условиях четвертой промыш-
ленной революции. Одним из обсуждаемых 
элементов данного направления является вве-
дение технологии блокчейн для защиты сде-
лок связанных с переходом прав на недвижи-
мое имущество. Данная технология позволяет 
обеспечить абсолютную защиту информации 
от любых изменений. В теории и «на бумаге» 
это выглядит очень привлекательным, ведь 
потенциально такая технология позволит ни-
велировать споры вокруг сделок с недвижи-
мым имуществом еще до их возникновения.

Безусловно, это тема отдельных статей и 
исследований, тем не менее, следует сказать, 
что несмотря на перспективность данного на-
правления, необходимо его тщательное изуче-

ние и анализ возможных последствий от его 
внедрения. Следует привести мнение М.К. 
Сулейменова, который отмечает, что «очень 
осторожно обсуждается вопрос о применении 
технологии блокчейн к фиксации прав на не-
движимое имущество, ибо это может повлечь 
за собой целый клубок проблем, пока неразре-
шимых на данном этапе» [12, с.31].

Вывод
В настоящее время в Республике Казах-

стан сложились предпосылки для внедрения 
компенсационного подхода в процесс реги-
страции прав на недвижимое имущество. 
Сама процедура регистрации прав на недви-
жимое имущество была передана от Мини-
стерства юстиции в АО «Правительство для 
граждан». А это значит, что в законодатель-
ство можно включить нормы о компенсации 
нарушенных прав добросовестных приобре-
тателей (или титульного собственника) в слу-
чае, если права были нарушены вследствие 
ошибки регистрирующего органа.

Внедрение систем компенсационного 
подхода в Республике Казахстан помогло бы 
в разрешении судебных споров между до-
бросовестными приобретателями земельных 
участков и титульными собственниками в Ре-
спублике Казахстан. 

Стабильность гражданского оборота 
должна быть обеспечена государственными 
гарантиями совершаемых сделок с недвижи-
мым имуществом. В связи с этим необходимо:

1. Внести в гражданское законодатель-
ство концепцию презумпции добросовестно-
сти приобретателя, полагающегося на запись 
в государственном реестре. В соответствии с 
концепцией «презумпции добросовестности 
приобретателя, полагающегося на запись в 
государственном реестре», суду не придется 
устанавливать добросовестность приобрета-
теля имущества в случае, если он приобрел 
вещь у лица, имевшего запись о праве соб-
ственности в государственном реестре, такой 
приобретатель будет считаться добросовест-
ным de facto (фактически);

2. Предусмотреть возможность компен-
сации нарушенных прав сторон (титульного 
собственника или добросовестного приобре-
тателя), если нарушение прав стало следстви-
ем ошибки регистрирующего органа.
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Азаматтық және азаматтық процестік құқық

УДК 347

ҚАЗАҚСТАН РЕСПУБЛИКАСЫНЫҢ АЗАМАТТЫҚ
 КОДЕКСІНДЕГІ АДАЛДЫҚ, ПАРАСАТТЫЛЫҚ, 

ӘДІЛЕТТІЛІК ҚАҒИДАТТАРЫН ТҮСІНДІРУ 
ТУРАЛЫ МӘСЕЛЕГЕ ОРАЙ

Ұлбала Ерзатқызы Кудиярова
«M.S. Narıkbaev atyndaģy KAZGUU Unıversıteti» АҚ Жеке құқық 
департаментінің доценті, з.ғ.к., Нұр-Сұлтан қ., 
Қазақстан Республикасы; e-mail: y_kudiyarova@kazguu.kz

Түйін сөздер: әдет-ғұрып, iскерлiк қызмет өрiсiндегi әдеттегi құқықтар, адалдық, пара-
саттылық пен әдiлеттiлiк талаптары, азаматтар мен заңды тұлғалар, мәміле, шарт.

Аннотация. Бұл мақалада азаматтық кодекстің кейбір ережелеріне кең мағыналы 
тұрғыда түсіндірмелер жасалады. Еліміз егемендік алғаннан кейін, Қазақстан Республикасы-
ның азаматтық кодексі екі бөлімнен: жалпы бөлімі 1995 жылдың 1 наурыздан, ерекше бөлімі 
1999 жылдың 1 шілдесінен қолданысқа енгізілгеннен кейін біршама жыл уақыт аралығы 
өткені барлығына мәлім. Содан бері, осы уақытқа дейін кейбір өзгертулер мен толықтыру-
лар енгізілген ережелермен азаматтық кодекс қолданыста. Бірақ, дегенменде заманауи, на-
рықтық экономикалық талаптарға сәйкес, азаматтық құқық институттарына жаңа эәне 
біршама өзгерістер, ұсыныстар жасау қалыпты жағдай және ол дұрыс. Осы мәселені жан-
жақты тарқатып айтсақ, азаматтық кодекстің ережелері кейбір ұғымдарды түсіндіруді 
қажет етеді. Дәлме-дәл мәніне сәйкес болуы үшін, кейбір ұғымдарды нақты түсініктерме 
беруді кодекстің өзі талап етеді. Бұған себеп, тәжірибеде де кездесіп жатқан ұқсас азамат-
тық істердің және соған сәйкес бірнеше сот шешімдерінің әртүрлі болуы дәлел.

Қазіргі таңда, «адалдық» ұғымын азаматтық құқықтың қағидалары ретінде қарасты-
ру ұсынылып отыр. Онда осы «адалдық», «парасаттылық», «әділеттілік» сөздері тек Қа-
зақтан Республикасының азаматтық кодексінде ғана емес, өзге де нормативтік құқықтық 
актілерде кездеседі. 

Автор адалдық, парасаттылық, әділеттілік сөздерінің нақты этимологиялық мағына-
лық түсіндірмесінен бастап, құқықтық қолданыстағы мағынасын зерттеген. Және мысал-
дармен, яғни адалдық және парасаттылық талаптарын әу баста-ақ азаматтық құқыққа 
қатысушылар білу керек және сол талаптармен қоса қандай да бір құқықтық әрекет жасау 
тиіс, яғни егер тараптардың бірі міндеттемені орындамаса, не тиісінше орындамаса, қаты-
сушылар әділеттілік талабын сол шартта көрсету керек (мысалы, тұрақсыздық айыбының 
мөлшері) не тараптар келісе алмаған да сотқа шағымданады, сәйкесінше сот дауды нақты 
жағдайға байланысты шешуі тиісті екенін көрсетеді. 
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Аннотация. В данной статье осуществляется толкование некоторых положений Граж-
данского кодекса в широком смысле. Общеизвестно, что после обретения суверенитета на-
шей страной, с момента введения в действие Общей части с 1 марта 1995 года, Особенной 
части с 1 июля 1999 года Гражданского кодекса Республики Казахстан прошел достаточно 
длительный период. С того момента и до сих пор Гражданский кодекс действует с неко-
торыми изменениями и дополнениями. Но, тем не менее, в соответствии с современными 
требованиями рыночной экономики, вполне оправданно и правильно вносить новые измене-


