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Конкуренция ценностей при защите прав собственников 
общего имущества и добросовестных приобретателей

Аннотация. Актуальность исследования предопределена противоречи-

востью судебной практики по делам о защите прав добросовестных при-

обретателей. Предметом исследования выступает комплексная проблема 

конкуренции защищаемых ценностей собственников общего имущества и 

прав добросовестных приобретателей. Цель работы – рассмотрение основ-

ных правовых проблем, связанных с отчуждением имущества без получения 

необходимого согласия супруга на заключение сделки. Новизна заключается 

в попытке автора выработать механизм защиты прав добросовестных 

приобретателей. Системный анализ позиций правоприменительной прак-

тики и судебных органов позволил сделать вывод о необходимости внесения             

изменений в процедуру регистрации права на совместное имущество супругов. 
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В качестве методологической основы в статье использовались общенаучные 

методы (анализ и синтез).

Ключевые слова: добросовестный приобретатель, право собственности, 

собственность, конкуренция ценностей, недействительность сделки, вин-

дикационный иск.

Competition of Values in Protecting the Rights
of Common Property Owners and Bona Fide Purchasers

Annotation. The relevance of the present paper is predetermined by contradictions 

in judicial practices related to bona fide purchasers’ rights cases. The purpose of the 

work is to describe general problems of property alienation without obtaining the 

necessary consent of the spouse to conclude the transaction. The novelty of the research 

is the author’s effort to work out mechanism allowing to protect rights of bona fide 

purchasers. A systematic analysis of the positions of law enforcement practice and 

the judiciary lead the author to the conclusion that it is necessary to make changes to 

the procedure for registering the right to joint property of spouses. The author applies 

general scientific methods (analysis and synthesis) as a methodological basis in the 

article.

  Keywords: bona fide purchaser, property right, property, competition of values, 

invalidity of the transaction, vindication suit. 

В соответствии с положениями ст. 35 Семейного кодекса РФ для совер-
шения сделки по распоряжению совместным недвижимым имуществом необ-
ходимо получить нотариально удостоверенное согласие супруга. Несмотря на 
то, что правовая природа такого согласия в науке однозначно не определена, 
многие исследователи сходятся во мнении о признании его односторонней 
сделкой [1]. Однако отсутствие такого согласия не становится препятствием 
для отчуждения недвижимости. Такая сделка хоть и будет зарегистрирована, 
но будет считаться оспоримой в силу закона. Супруг, узнав о нарушении своих 
прав, вправе подать иск о признании договора купли-продажи недействи-
тельным. Однако правоприменительная практика в этой области не может 
похвастаться стабильным и единообразным применением норм гражданского 
законодательства.

Ярким примером противоречивости судебной практики являются решения 
о признании недействительности договоров купли-продажи по иску одного из 
супругов [2]. Такая ситуация возникает в случаях, когда один из супругов 
совершает сделки по отчуждению общего имущества супругов без согласия 
второго супруга, хотя такое согласие предусмотрено на законодательном 
уровне. Получается, что нарушаются права, с одной стороны, супруга, кото-
рый не давал своего согласия на совершение сделки, а с другой стороны, – 
добросовестного покупателя этого имущества, который не знал и не должен 
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был знать о том, что имущество является общей совместной собственностью 
супругов.

Противоречивость состоит в том, что в правоприменительной практике 
отсутствует единообразие применения норм. Одни суды поддерживают истцов, 
которые не давали согласия на отчуждение имущества [3], а другие суды 
оставляют иски без удовлетворения [4], защищая тем самым добросовестных 
приобретателей. Стоит обратить внимание на то, что такие противоречивые 
решения принимаются в рамках одного дела на разных инстанциях. Так, 
первая и апелляционная инстанция удовлетворяют требования истца, а за-
тем в рамках кассации судебная коллегия ВС РФ отменяет эти решения и 
принимает противоположное или наоборот [5]. 

В большинстве случаев правоприменительная практика встает на сторону 
супругов, защищая тем самым права сособственников, что в конституцион-
но-правовом смысле не подвергается сомнению. Но с позиции добросовестного 
приобретателя такой подход вряд можно признать справедливым, особенно 
если им были предприняты все доступные действия для проверки продавца 
и его права на отчуждение имущества – обращение в ЕГРН для получения 
выписки, свидетельствующей об отсутствии других собственников, проверка 
данных паспорта, в котором отсутствовали сведения о семейном положении 
продавца, получение нотариально удостоверенного документа, что продавец в 
браке не состоит. Таким образом, противоречие судебной практики обуслов-
ливает проблему конкуренции защищаемых ценностей. Обращая внимание 
на данную проблему, Т. П. Подшивалов говорит о концепции «наименьшего 
зла», которую использует национальная система законодательства, справед-
ливо распределяя имущественные риски между участниками гражданского 
оборота [6, с. 40]. Получается, что при наличии конкуренции между правами 
собственников и правами добросовестных приобретателей суды выбирают 
одну ценность в ущерб другой, что, в свою очередь, подрывает доверие в 
правосудие и его справедливость. 

Применяя последствия недействительности сделки в виде двусторонней 
реституции, т. е. возвращая стороны в первоначальное положение, суд тем 
самым ставит добросовестного приобретателя в невыгодное положение, т. к. 
он остается и без недвижимости, и без денег, если денежные средства уже 
потрачены продавцом. Однако даже при возврате денежных средств у при-
обретателя может отсутствовать возможность приобрести имущество за ана-
логичную сумму в связи с увеличением цен на него по прошествии времени.

Тождественные позиции занимают суды и в случаях, когда имущество в 
дальнейшем перепродается покупателем третьему лицу [7]. В случае призна-
ния сделки недействительной по иску супруга, чье согласие не было получено 
в установленном законом порядке, супруг вправе предъявить виндикационный 
иск об истребовании имущества у добросовестного приобретателя.

Отсутствие единообразной практики применения норм гражданского за-
конодательства нарушает принцип беспрепятственного осуществления прав 
и исполнения обязанностей добросовестными приобретателями. В связи этим 
Конституционный Суд РФ предпринял попытку определить механизм защиты 
прав добросовестного приобретателя, указав, что бывший супруг (сособствен-
ник) должен самостоятельно принимать меры по контролю за сохранением 
этого имущества в его собственности, произвести своевременный раздел этого 
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имущества или внести запись в ЕГРН о наличии сособственника, которая 
позволит добросовестному приобретателю получить сведения из ЕГРН о 
принадлежности имущества нескольким собственникам. В противном случае 
такое лицо утрачивает право на возложение последствий сделки, совершенной 
без его согласия, на добросовестного приобретателя [8].

Таким образом, Конституционный Суд РФ считает невозможным пола-
гать, что имущество выбыло из владения бывшего супруга помимо его воли, 
т. к. имея необходимые возможности, лицо не проявляло интереса к судьбе 
имущества и полагалось на осуществление правомочий собственника в от-
ношении общего имущества бывшим супругом. 

Такой подход нельзя признать полным и безоговорочным решением, 
устраняющим существующие  противоречия. Это связано с тем, что бывшие 
супруги (сособственники) в большинстве случаев не обладают достаточны-
ми сведениями о необходимости совершать действия, направленные на кон-
троль по сохранению имущества, оформление своего права собственности. 
Необходимо разработать механизм донесения такой информации до лиц, 
имеющих имущество на праве общей собственности, поскольку отсутствие 
осведомленности о необходимости совершить конкретные действия может 
лишить граждан права на защиту своего имущества в будущем. 

Еще одним шагом, предпринятым для защиты прав добросовестных 
приобретателей, является принятие Федерального закона от 14.07.2022 № 
310-ФЗ «О внесении изменений в Семейный кодекс Российской Федерации 
и отдельные законодательные акты Российской Федерации» [9]. Согласно 
внесенным изменениям оспорить сделку, совершенную без согласия супру-
га, стало гораздо сложнее в связи с необходимостью доказывания того, что 
приобретатель знал или должен был знать об отсутствии такого согласия у 
продавца.

В качестве решения указанной проблемы выступает также совершен-
ствование процедуры регистрации права на совместное имущество супругов, 
включая возможность наделения сотрудников, осуществляющих прием па-
кета документов и регистрирующих сделки по отчуждению недвижимости, 
правом проверять семейное положение продавцов в сделке путем предостав-
ления доступа к базе органов ЗАГС. Предоставление паспорта не решает 
обозначенную проблему. Нельзя не согласиться с мнением О. Е. Михайловой 
о необходимости производить регистрацию прав на недвижимое имущество 
в равных долях на обоих супругов [10, с. 56].

С целью защиты прав указанной категории граждан представляется 
необходимым внесение изменений в норму ст. 253 ГК РФ, закрепляющих 
обязательное получение нотариально удостоверенного согласия от бывшего 
супруга для совершения сделок по отчуждению недвижимого имущества.
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